A LA GERENCIA DEL CATASTRO DE CADIZ DEL MINISTERIO DE
ECONOMIA 'Y HACIENDA (C/ Rafael de la Viesca, 3, 11071-Céadiz)

D. José Castilla Rodriguez, con D.N.I. nm. 31382789W con domicilio en ¢/
Santa Monica n°10 en Chiclana de la Frontera; en nombre y representacion de la
Asociacion Iniciativa Social por una Chiclana y un IBI real, con C.I.F. nimero G
72251150, con domicilio en Chiclana de la Frontera a efectos de notificaciones en c/
Santa Monica n° 10, como acredito con copia de Estatutos de la Asociacion, comparece
y como mejor proceda, EXPONE:

Que en fecha 17 de Septiembre del 2014 se ha publicado en el BOP de Céadiz
ACUERDO DE APROBACION DE LA PONENCIA DE VALORES PARCIALES
DEL MUNICIPIO DE CHICLANA, ENTRE OTRAS POBLACIONES, lo que supone
la iniciacion de los procedimientos de valoracion colectiva de carécter parcial,
otorgando UN PLAZO DE UN MES PARA INTERPONER RECLAMACION
ECONOMICO-ADMINISTRATIVA, a partir del dia siguiente al que finalice el plazo
de exposicion publica (15 dias habiles desde la publicacion del BOP -17 de septiembre
del 2014-). Acompafiamos como documento numero 1 publicacion del BOP.

Que soy titular catastral de la vivienda con referencia catastral
005445405QA535AN00001UP, sito en Chiclana de la Frontera.

Que, no habiendo interpuesto recurso de reposicion contra la misma, es por lo que
paso a interponer por medio de este escrito la presente RECLAMACION
ECONOMICO ADMINISTRATIVA contra dicha Resolucion, que debera tramitarse
ante el TRIBUNAL ECONOMICO ADMINISTRATIVO REGIONAL
DE ANDALUCIA, que baso en las siguientes ALEGACIONES conforme a los
siguientes:

HECHOS Y FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERA.- Que en fecha 29 de Agosto del 2014 se publicé en el BOP de Cadiz la
apertura del Tramite de Audiencia Previoa correspondiente a la Probacidn de Ponencias
de Valores Parciales de varios municipios, entre los que se encontraba Chiclana. Se
otorgd un plazo de exposicién publica de diez dias es minimo y escueto para poder
analizar dicha Ponencia de Valores y consultar con los profesionales que la misma
requiere —Agentes de la Propiedad Inmobiliaria para analizar los valores otorgados a los
tramos-, Arquitectos y Abogados, lo que causa una indefension total al que suscribe.
Acompafiamos como documento num. 2 dicha publicacion.

SEGUNDO.- Que a pesar de ello, esta parte interpuso Alegaciones, que al parecer han
sido desestimadas. Como documento num. 3 y 4 acompaiio Alegaciones e Informe
sobre las mismas.

TERCERO.- Que por Resolucion de fecha 16 de septiembre del 2014, el Gerente
Territorial del Catastro de Cadiz adopto el siguiente Acuerdo:

“ De conformidad con lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo (BOE



namero 58, de 8 de marzo) y en el articulo 5 del Real Decreto 1127/2008 de 4 de julio,
por el que se desarrolla la estructura organica basica del Ministerio de Economia y
Hacienda (BOE numero 165, de 9 de julio), esta , a propuesta del Gerente Territorial del
Catastro de Cadiz, acuerda aprobar la ponencia de valores parcial de los bienes
inmuebles urbanos del término municipal de Chiclana”

Dicho acuerdo supone la iniciacion del procedimiento de valoracion colectiva de
caracter parcial del citado municipio.

Contra el mencionado acuerdo podra interponerse reclamacién econémico-
administrativa ante el Tribunal Econémico-Administrativo Regional en el plazo de un
mes, contado a partir del siguiente a aquél en que finalice el periodo de exposicion
publica. Con carécter potestativo y previo a dicha reclamacién, podrd interponerse
recurso de reposicion en el mismo plazo ante el Gerente Territorial del Catastro, no
siendo posible la interposicion simultdnea de ambos recursos.

Dicho Acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz de fecha 17
de Septiembre del 2014.

Acompafiamos copia como documento numero 1.

CUARTO.- SOBRE LOS TRAMITES DE APROBACION DE LA PONENCIA
DE VALORES DE CHICLANA DE LA FRONTERA CON CARACTER
PARCIAL.

Que a la vista del expediente de la PONENCIA DE VALORES PARCIAL DE
BIENES INMUEBLES URBANOS DEL MUNICIPIO DE CHICLANA DE LA
FRONTERA, no consta en dicho expediente que se han efectuado los siguientes
tramites reglamentarios para su aprobacion:

a) Se han obviado absolutamente todos los plazos preceptivos para que los interesados
pudieran ejercer sus derechos de participacién y defensa.

b) No consta en el expediente el plazo de duracion de la elaboracion de dicha Ponencia
de Valores

c) Del expediente administrativo no se deduce que la Corporacion Municipal tuvo
conocimiento puntual de los distintos tramites, y tampoco consta la emisién de informes
por parte de los correspondientes técnicos municipales a la delimitacion de suelo urbano
gue contiene la Ponencia.

d) Tampoco existen informes de los Técnicos Municipales que acrediten la
concordancia de la Ponencia de Valores con las actuales Normas Sustantivas y Normas
Subsidiarias de Chiclana de la Frontera, lo que crea una indefensién al ciudadano, ya
que no tiene seguridad juridica ni garantia alguna de que dicha Ponencia de Valores esté
redactada teniendo en cuenta la actual normativa urbanistica de Chiclana. Deberia
constar en el expediente esa documentacion e informes.




La Ponencia de Valores debe tener en cuenta para establecer los valores medios de los
poligonos y zonas de valor la clasificacion, calificacion, usos, aprovechamientos,
tipologias y edificabilidades establecidas en el planeamiento municipal vigente.

No consta haberse llevado a cabo el trdmite de audiencia al Ayuntamiento de Chiclana,
ni la emision de informe de Arquitecto Técnico Municipal en el sentido de que dicha
Ponencia concuerda con las determinaciones del Planeamiento Municipal.

QUINTO.- MOTIVACION INSUFICIENTE. FALTA EL ESTUDIO DE
MERCADO.

Analizando el contenido de la Ponencia de Valores de caracter parcial, en ella
detectamos los siguientes defectos, entre otros:

1.- Motivacioén insuficiente. Falta el Estudio de Mercado.

2.- Falta de planimetria adecuada. En los planos no existe ningln dato para
identificar los inmuebles, ni leyendas correspondientes. La planimetria es
completamente pobre en datos, lo que provoca una indefensién total al ciudadano.

3.- La Memoria de dicha Ponencia es insuficiente, careciendo de los minimos datos
necesarios para que el ciudadano se informe

4.-Alegacion subsidiaria: Se ha procedido a incrementar el valor de los inmuebles
por encima de los limites legales.

Respecto al primer apartado, de que falta el estudio de mercado, lo reconoce la
propia_Gerencia_del Catastro, en la pagina 8 del Informe de las alegaciones
efectuadas en el tramite de audiencia previa que adjuntamos como _documento
numero 5 reconoce lo siguiente respecto a la falta en esta Ponencia Parcial de
motivacion por falta de documentos como el estudio de mercado o el catalogo de
edificios y construcciones:

“Los documentos que se indican que faltan no tienen que formar parte de esta
Ponencia Parcial, ya que la misma se basa en la Ponencia Total de 2007, que Si
contiene _estos documentos, y realiza una adaptacion de dicha Ponencia al nuevo
planeamiento, constituido por las Normas Subsidiarias _de 1987 y las Normas
Sustantivas de 2013, definiendo una nueva delimitacion del suelo”.

En reiteradas Sentencias el Tribunal Supremo define la motivacion como "la
exteriorizacion de las razones que sirvieron de justificacion, de fundamento, a la
decisién juridica contenida en el acto, como necesaria para conocer la voluntad de la
Administracién, tanto en cuanto a la defensa del particular, que por omitirse las
razones se ve privado o, al menos, restringido en sus medios y argumentos defensivos,
como respecto al posible control jurisdiccional si se recurriere contra el acto”
(Sentencia del Tribunal Supremo de 15-10 1981).

"La motivacion del acto administrativo (sefiala la Sentencia del Tribunal Supremo de
18-4-1990) cumple diferentes funciones. Ante todo y desde el punto de vista interno,
viene a asegurar la seriedad en la formacion de la voluntad de la Administracion. Pero
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en el terreno formal - exteriorizacién de los fundamentos por cuya virtud se dicta un
acto administrativo- no es sélo una cortesia, sino que constituye una garantia para el
administrado, que podra asi impugnar, en su caso, el acto, administrativo con
posibilidad de criticar las bases en que se funda; ademas, y en ultimo término, la
motivacion facilita el control jurisdiccional de la Administracion -art. 106.1 de la
Constitucion, que sobre su base podra desarrollarse con conocimiento de todos los
datos necesarios".

De la documentacién que conforma el expediente administrativo y fundamentalmente,
del Documento numero 1 de la Ponencia (Memoria, Criterios de Valoracion, y Listado
de Zonas de Valor) alegamos que la motivacion de dicha Ponencia es totalmente
insuficiente y escasa.

No tiene, como reconoce el mismo informe de alegaciones ningln estudio de mercado,
Anélisis y Conclusiones del Mercado Inmobiliario, utiliza la de la Ponencia de Valores
del 2007, es decir un analisis de mercado que se hizo en 2005, HACE NUEVE ANOS.
ES DECIR, QUE CONSIDERA VALIDOS LOS DATOS DE MERCADO DE
HACE NUEVE ANOS, DONDE LOS INMUEBLES TIENEN DISTINTA
CLASIFICACION Y CALIFICACION QUE ACTUALMENTE, ya que el PGOU
era distinto PGOU del 2003.

En este aspecto, para acreditar la existencia 0 no de motivacion suficiente y
adecuada es fundamental analizar si ha existido v obra en el expediente Estudio de
Mercado propiamente dicho, v si el mismo _ha sido elaborado con base a fuentes
adecuadas y en forma también adecuada, para fundar los valores de que parte.

Es importante el hecho de que el Estudio de Mercado no esta incorporado a la
Ponencia de Valores, por lo que es inexistente, como _reconoce la propia Gerencia
en_su_propio informe de alegaciones, pero es que ademas, tampoco tiene
documento de Analisis y Conclusiones del Mercado Inmobiliario, no otorga datos
al ciudadano para conocer realmente qué ha utilizado la Administraciéon para
llegar a esos valores, el porqué de los mismos, en qué se han basado para llegar a
esas _conclusiones, por lo que el ciudadano ni_siquiera puede contradecirlos,
provocando la mas absoluta indefension.

Reiterada Jurisprudencia ha declarado anteriormente (Entre ellas, la Sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de Valencia en Sentencia de 27 de Septiembre del
2006) lo siguiente:

“... No cabe la menor duda que, al impugnar los valores catastrales, estamos impugnando la ponencia de
valores, que es precisamente el elemento econdmico y administrativo que le sirve de fundamento, de
forma que el resultado final, esto es el valor, tienen su sustento en el desarrollo de la ponencia, que
fundamentalmente esté integrado por una serie de fases, disefiadas por el RD 1020/93, y que comprende,
segln Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de junio de 1998, los siguientes periodos:

En esencia, el método de determinacion del valor catastral consiste en:

La delimitacidn del suelo sujeto a la Contribucion Territorial Urbana de cada término municipal en
poligonos de actuacién fiscal, delimitados seglin la coherencia urbanistica, circunstancias que hagan
aconsejable la unidad de actuacién, condiciones particulares y cualesquiera otras significativas.




Determinacién de los valores unitarios del suelo, que comprenden el valor basico de repercusion,
calculado por el llamado "método residual”, en cada poligono, y después en cada calle, manzana o
paraje, y por altimo el de cada parcela en concreto.

El valor de repercusion por parcela que se determina corrigiendo el valor unitario de cada calle,
mediante la aplicacién de coeficientes correctores, segln caracteristicas intrinsecas de la parcela
(edificacion en manzana cerrada: solares con varias fachadas, longitud de fachada, configuracion
irregular, desmonte excesivo, fondo excesivo, etc.; edificacion abierta: en bloque, viviendas
unifamiliares, etc.), y segln caracteristicas extrinsecas de la parcela (grado de urbanizacion,
inedificabilidad, etc.).

Valor del suelo en parcela edificada y sin edificar.

Valor de las construcciones atendiendo a su tipificacion y coste actual de reposicion.

Aplicacion de coeficientes correctores del valor de la construccion tipo (antigiiedad de la construccion,
estado de conservacion).

El valor catastral de la finca se halla por suma de los valores del suelo, y en su caso, el de las
construcciones, aplicAndose dos indices: el de suma de los honorarios de los profesionales y el de
aprovechamiento distinto del mas idéneo.

Este método se desarrolla primero con caracter general, mediante la llamada Ponencia de Valores, que
en realidad son las bases o esquemas en el gue queda planteado el método a sequir, gue, una vez
aprobado, se aplica a todas y cada una de las unidades urbanas, fijando asi individualmente su valor
catastral del suelo y su valor de las construcciones. De acuerdo con lo arriba expuesto, el método para
la fijacién de valores, esto es la Ponencia, puede desde luego ser cuestionado, tanto en el momento de la
publicacion de la ponencia, lo que podriamos considerar como impugnacién directa de la misma, como
cuando, concretamente se notifiquen los especificos valores que la administracion asigna a cada uno de
los inmuebles que integran el area geogrdfica afectada por la Ponencia.”

La Ponencia de Valores realiza muchas referencias al RD 1020/93 de 25 de junio, que

contiene las normas técnicas de aplicacion directa pero no, evidentemente, los criterios
para la obtencion de los valores en mercado del Suelo, con la salvedad de alguna
referencia como la del médulo M (art. 2, y norma 3 del Anexo).

En principio, ese RD 1020/93 no hace sino reproducir la norma presente en las
sucesivas redacciones de la LHL acerca de que el valor catastral de los inmuebles se
fijard tomando como referencia el valor de mercado, sin que pueda exceder de este, (hoy
la determinacidon del valor catastral se acomodard a lo dispuesto en las normas
requladoras del Catastro Inmobiliario, cuyo Texto Refundido se aprobd recientemente
por el Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo).

Por consiguiente, habremos de partir_de un valor de mercado como _referencia.
Obvio es que, los valores catastrales deducidos después para cada parcela, seran
inferiores, pues se parte del valor mercado como tope o referencia que no se puede

traspasar.

El actual Texto Refundido del Catastro Inmobiliario, antes citado, recogiendo lo
establecido en la Ley 48/2002 de 23 de diciembre, relaciona los criterios a tener en
cuenta para la determinacion del valor catastral; y reitera que no podra superar el valor
de mercado (art. 23.2), aclarando, al igual que lo hacian el art. 8 de la Ley 48/2002, que
por tal debe entenderse "el precio mas probable por el cual podria venderse entre partes
independientes un inmueble libre de cargas”..




En definitiva, el valor de mercado es el punto de partida para el establecimiento
del valor catastral, y debe estar suficientemente justificado en la Ponencia de
Valores, va sea total o parcial.

Asi lo dice textualmente, el invocado RD 1020/93 en su Norma 22, Ponencia de
Valores, al expresar literalmente en su apartado 3° que *“las Ponencias de Valores
se acompafaran, en documento separado, de los analisis y las conclusiones de los
estudios de mercado al objeto de comprobar la relacion de los valores catastrales
con los valores de mercado™.

En el caso presente, segun pone de manifiesto es evidente,'... que esos andlisis y
estudios contenidos en la Ponencia son inexistentes, por lo que se deberia aportar
el estudio de mercado origen para poder conocer el ciudadano de qué datos parte
su valor catastral.”

Prueba de ello son las afirmaciones que contiene dicha Ponencia en su Pag. 7 en el
Documento de “CRITERIOS VALORATIVOS”:

“Por_tratarse de una Ponencia de Valores Parcial, los criterios y directrices de
coordinacién, areas econdémicas _homogéneas, médulos, bandas de coeficientes y
coeficientes correctores para valorar el suelo vy las construcciones convencionales son
los determinados en la correspondiente ponencia de valores total vigente”

Después fijan modulos de valores sin justificacion alguna.

Es decir, los datos del estudio de mercado no estan al acceso de los ciudadanos, por lo
que nos hemos quedado en una verdadera indefensién: no conocemos los datos en que
la Administracion se ha basado para establecer los valores de ponencia que afectan a
nuestra propiedad privada y que luego a su vez, vamos a ver condicionada toda nuestra
situacion economico-financiero-fiscal. Todo tipo de impuestos locales (Impuesto Sobre
Bienes Inmuebles, Impuesto Sobre Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana, valoracion de aprovechamientos urbanisticos), impuestos autonémicos
(Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, Impuesto sobre Sucesiones..) e
impuestos estatales (IRPF) dependen del valor catastral, y éste se establece conforme a
la Ponencia de Valores.

Esto agrava la situacién de indefension del ciudadano respecto a la normativa que
tiene que cumplir la Ponencia de Valores, pero que incumple, ya que no se basa en
el estudio de mercado origen para establecer los valores:

“El Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, establece en su articulo 23.1
que el valor catastral de los bienes inmuebles se fijara teniendo en cuenta, entre otros
criterios, las circunstancias y valores de mercado. A su vez, el apartado 2 del mismo
articulo, sefiala que el valor catastral no podra superar éste, entendiendolo como el
precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un
inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijar4, mediante Orden Ministerial, un
coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma clase.

En tanto no se publique una nueva Orden, mantiene su vigencia la Orden de 14 de
octubre de 1998 sobre aprobacion del modulo valor M y del coeficiente RM y sobre



modificacion de Ponencias de Valores, que establece que la referencia al mercado se
realizara de forma homogénea en todas las valoraciones catastrales de bienes
inmuebles de naturaleza urbana fijando un coeficiente de relaciéon al mercado RM de
0,50, que se aplicara con caracter general al valor individualizado resultante de la
Ponencia de Valores”

Los datos de la valoracion de mercado vinculan la asignacion individualizada de
los valores catastrales. Lo contrario incumpliria lo establecido en el articulo 23.1
del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario y en la Orden de 14 de
octubre de 1998 sobre aprobacion del médulo valor M y del coeficiente RM y sobre
modificacion de Ponencias de Valores.

Por ello, LOS MODULOS DE VALORES ESTABLECIDOS EN LOS CRITERIOS
VALORATIVOS NO TIENEN JUSTIFICACION ALGUNA, circunstancias que
invalidan, la Ponencia de Valores.

A raiz de todo lo anterior, de acuerdo con la norma expuesta, y la jurisprudencia
concomitante alegada, se desprende que el primer paso del que parte la
determinacién del valor catastral, son los estudios de mercado referidos a las
fincas, de_modo que no solo deben constar, sino que ademas, fisicamente
constituyen documentos que deben acompafiar a la Ponencia de Valores, SEA
PARCIAL O TOTAL

En _este caso, la ponencia de valores incurre en nulidad, ya que ese estudio de
mercado no se acompafia a la Ponencia de Valores, como afirma la Memoria que
se basa en el estudio de mercado de la Ponencia de Valores del 2007, en la que
declara el TSJA gque el estudio de mercando es totalmente insuficiente, careciendo
de motivacion los valores establecidos en los MBR y MBC.

Que, todo acto nulo es inexistente y por tanto, no puede ser utilizado los valores que
dicha Ponencia establece denominados los tramos como base de valoracidn catastral, ni
traer causa de la misma, por no ajustarse la misma a derecho.

La Ponencia de Valores aprobada en el 2007 para el municipio de Chiclana, que adolece
de nulidad. Dicha Ponencia de Valores fue publicada en el BOP de Cadiz en fecha 13 de
octubre del 2007.

LA PONENCIA HA SIDO CONSIDERADA NULA por la Seccion 12 del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia por la Sentencia dictada el 11 de Septiembre del
2012 en el recurso numero 680/2011. Dejamos sefialados a efectos probatorios los
autos de recurso contencioso num. 680/2011 del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia (Seccion 1%). Dicha Sentencia declara:

“TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ANDALUCIA. (SEDE DE
SEVILLA)

SALA DE LOS CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO. SECCION PRIMERA
Recurso nimero 680/2011

SENTENCIA



IImo. Sr. Presidente

Don Julian Moreno Retamino
IImos. Sres. Magistrados

Dofa Maria Luisa Alejandre Duran
Don Eugenio Frias Martinez

En la ciudad de Sevilla, a once de septiembre de dos mil doce. La Seccion Primera de
la Sala de lo contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia
con sede en Sevilla ha visto el recurso ndmero 680/2011, interpuesto por D.
........................ REPRESENTADO POR EL Procurador Sr. Loépes de Lemus y
defendido por Letrado, contra resolucion de TRIBUNAL ECONOMICO
ADMINISTRATIVO REGIONAL DE ANDALUCIA representado y defendido por el
Abogado del Estado.

Es Ponente el 1Imo. Sr. D. Eugenio Frias Martinez.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se interpone el recurso contra la resolucion del Tribunal Econdémico
Administrativo Regional de Andalucia de 28 de abril de 2011, por la que se desestima
la reclamacion 11-00839-2009, interpuesta contra resolucion desestimatoria de recurso
de reposicion contra la notificacion en valores catastrales de bienes inmuebles de
naturaleza urbana derivada de a revisién del municipio de Chiclana, correspondientes
a la finca de referencia catastral................. : y contra resolucion de la misma fecha
por la que se desestima la reclamacion 11-02773-2009, interpuesta contra la
valoracion de la finca de referencia catastral .........................

SEGUNDO.- La actora sostiene efectia una impugnacion indirecta de la ponencia, por
la falta de motivacion en la fijacién de los médulo MBR Y MBC empleados; que el
valor catastral asignado supera el valor de mercado.

TERCERO.- Esta Sala ha reiterado en numerosos pronunciamientos que de todos es
conocida la posicion doctrinal y jurisprudencial a favor de la impugnacion indirecta en
el momento de concretarse las Ponencias en la asignacién individual de valores, ya que
dificilmente un contribuyendo medio puede imponerse en un procedimiento que por su
propia naturaleza es complejo, técnico y colectivo. Ademas, la publicidad edictal no
garantiza suficientemente el conocimiento del contenido y alcance de dicho acto
general, ni su trascendencia en la valoracion del inmueble. De ahi que la aplicacion del
principio constitucional de tutela judicial efectiva de los derechos e intereses legitimos
de los administrados (art. 24 CE) exige, para evitar la indefensién de los ciudadanos
gue estos pueden impugnar las valoraciones cuando realmente las conocen, que es en el
momento de su asignacion individual y no en fase de Ponencias.

Por otra parte, aunque una Ponencia no es una disposicién de caracter general, no
cabe duda que desde un punto de vista material su analogia con ella es evidente ya que
los indices de valoracion contemplados en la Ponencia se aplican en el acto individual,
por lo que una interpretacion amplia del art. 26 de la Ley Jurisdiccional, permite dicha
posibilidad.

Aungue la razén que mds se reitera en las Resoluciones de los Tribunales Econémicos y
de los 6rganos judiciales es que s6lo en el momento de la asignacion individual, el
contribuyente sabe con certeza cual es la repercusion econémica de las Ponencias de
Valores, ya que se particulariza en sus respectivos bienes aquellos valores bésicos, con
a posibilidad de contrastar los valores asignados con la normativa aplicable y los



criterios legales de valoracion que la misma recoge, en particular el valor de mercado,
establecido ahora en el art. 23.2 RD Legislativo 1/2004 de 5 de Marzo.

Esta posibilidad de impugnar el valor catastral, alegando irregularidades en las
Ponencias, supone que la resolucion del recurso sélo tendra efectos en el sujeto
pasivo que lo interpone, a pesar de que el vicio puede afectar a todos los
contribuyentes, dado el caracter general que revisten aquellas y ello porque es la
Unica solucion coherente con el objeto de la impugnacion dirigida contra el valor
catastral individual.

CUARTO.- La motivacion de las Ponencias cobra especial relevancia no solo por
resultarles de aplicacion los criterios generales que exigen motivar e acto
administrativo, sino porque concurren en ellas unas circunstancias especificas que
confieren relevancia cualitativa a aquéllas, y es asi, porque el procedimiento de
determinacién del valor catastral da lugar a un proceso de degradacion del rango de os
pronunciamientos que lo integran. Asi los criterios generales de valoracion se
encuentran en las Ley de Hacienda Local y del Catastro Inmobiliario que a su vez se
concretan en parte en el RD 1020/1993, que es asi mismo aplicado por la Ponencia de
valores, que aun conteniendo elementos generales, especifican mas aquellos criterios
que permiten determinar finalmente el valor catastral individual.

La motivacidn se revela en primer lugar como salvaguarda y garantia del principio de
reserva de ley, en cuyo caso, en lo que las normas regulen expresamente, no se exige
mas motivacion que la mera referencia a la norma, en cambio cuando las Ponencias
especifiquen aspecto en los que tales disposiciones presenten cierto margen de
indeterminacién, la motivacién cobra mayor importancia y reviste mas complejidad,
para evitar asi la arbitrariedad.

El modo concreto de llevarse a cabo la motivacion de la Ponencia viene establecido en
la norma 22.3 del RD 1020/1993, que dispone que “las Ponencias se acompariaran en
documento separado, de los analisis y las conclusiones de los estudios de mercado y de
los resultados obtenidos por aplicacion de los mismos a un nimero suficiente de fincas,
al objeto de comprobar la relacion de los valores catastrales con los valores de
mercado. De igual manera y en documento separado se acompafaran los catalogos de
edificios y construcciones urbanas elaborados por la DGC, coordinadas con la Junta
Técnica Territorial correspondiente, en concordancia con la tipologia -establecidas en
el cuadro de coeficientes del valor de las construcciones (norma 20.9).

La Ponencia de Chiclana, que obra en CD en el expediente administrativo, se
encuentran dichos documentos, por lo que formalmente contiene la motivacién
especifica exigida en dicha norma. Pero para que la motivacion sea suficiente no
basta con que recoja esta informacion, sino que es necesario que los estudios y
analisis justifiqguen las decisiones adoptadas y los valores asignados o al menos
ofrezcan alguna interpretacion razonable. Ademas si alguno de los datos, criterio o
coeficientes se separan 0 no resultan congruentes con la informacién que se
desprende de aquella documentacién, exigird una motivaciébn mas rigurosa que
fundamente la causa de esta desviacion.

Esta Sala en reiteradas sentencias, ha estimado los recursos contra las notificaciones
de valor de Jerez de la Frontera, por defecto en la motivacion en los MBR y MBC
empleados, siendo idénticas las circunstancias concurrentes en el caso de autos, por
lo que debemos aplicar idéntica doctrina.

En efecto para adoptar dicha decision la propia norma técnica 21 del R.D.1020/1993,
exige se realicen una serie de estudios previos y en base a ellos se redacten unas
propuestas coordinadas de valores, que en nuestro caso brillan por su ausencia. El
Acta 1/07 de la Comision superior de Coordinacion Inmobiliaria, no contiene una
justificacién técnica del correcto ajuste de dicha asignacién a la realidad econémica
del municipio de Chiclana. Igualmente obra en el expediente una referencia al Acta



de 5/07 de la Junta Técnica Territorios de Coordinacion de Andalucia, que no se
encuentra incorporada, y no contiene justificacion alguna.

Esa falta de motivacién determina_una irregularidad sustancial con una clara
consecuencia_de anulacién del valor asignado_individualmente, por partir_de los
médulos maximos no justificados, siendo la Unica solucidn posible la aplicacién de
los establecidos en la Ponencia anterior al no haberse acreditado con datos y estudios
la_alteracion de las circunstancias y de la realidad econdmica de Chiclana, sin
perjuicio_de las consecuencias_derivadas de esta anulacion en actos liquidatorios
posteriores _a la_notificacién, cuya devolucion _no puede ser ordenada en_esta
sentencia al tratarse de la anulacién del acto de gestion tributaria del Estado, no de la
liguidacidn correspondiente a la Administracién Municipal.
QUINTO.-_Se_mantiene_también que los valores catastrales superan el valor de
mercado.

El Art. 23.2 del Real Decreto Legislativo 1/04 dispone como limite que “El Valor
catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado, entendiendo por tal
el precio méas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un
inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijard, mediante orden del Ministro de
Hacienda, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma
clase”.

En el expediente administrativo se encuentra dictamen pericial efectuada por un
arquitecto, y visado por e correspondiente Colegio profesional, en el que se efectia
una valoracion de los bienes inmuebles fijandose el valor de marcado a diciembre de

2007 en.eeeennnnnnnn.. CUFOS Purervorronsonsonsons euros, respectivamente, indicandose en el
dictamen los métodos y célculos empleados para la determinacion del valor de
mercado. Los valores catastrales asignados son de....................... euros
2 euros, siendo los mismos superiores a los valores de mercado, por

lo que supone una vulneracion del art. 23.2 del Real Decreto Legislativo 1/04.

SEXTO.- A los efectos previstos en el articulo 139 de la Ley reguladora de esta
jurisdiccién en materia de costas procesales, no se aprecia temeridad o mala fe en
ninguno de los litigantes.

Vistos los preceptos citados y demas normas de procedente aplicacion,

FALLAMOS que debamos ESTIMAR el recurso contencioso-administrativo
interpuesto por D............................ contra la Resolucion citada en el fundamento de
Derecho Primero que anulamos. Sin costas.”

Dicha Sentencia establece que la Ponencia de Valores de la que derivan los
valores catastrales actuales de Chiclana tiene una irreqgularidad sustancial en la
motivacién, por lo que ADOLECE DE NULIDAD. Dejamos sefialados a efectos
probatorios el recurso contencioso-administrativo numero 680/2011, dictado por la
Seccion Primera de la Sala de lo contencioso Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia con sede en Sevilla.También dejamos constancia que en la hoja de
valoracion que conforme el expediente administrativo consta que los datos que se han
utilizado para la valoracion catastral son los de la Ponencia de Valores del 2007.

Tal y como ya indicamos precedentemente el valor catastral de los bienes
urbanos se fijara tomando como referencia el valor de mercado de aquéllos, pues el
valor de mercado "'es el paradmetro escogido por la Ley para la determinacion del
valor catastral pero que no puede ser confundido o asimilado con éste. Para evitar
la_asimilacién se introduce un factor o coeficiente, denominado de relacién con el
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valor de mercado, al gue se designa como RM™ (Sentencia del Tribunal Supremo de
6 de Octubre del 2001).

De ahi la importancia del documento denominado "Estudio de Mercado™
como "acto previo y preparatorio para la redaccién de las Ponencias, cuya
finalidad es la de orientar, guiar o encaminar a los redactores de las mismas para
realizarlas de forma tal que los valores catastrales resultantes de su aplicacion
estén en relacion con los valores del municipio, sin sobrepasarlos, conforme exige
el articulo 66.2 de la Ley 39/88”.

Y, en consecuencia, los datos consignados en el Estudio de Mercado son la
referencia y sirven para justificar los valores y modulos establecidos en la
Ponencia de Valores Catastrales.

En la pagina 9 de la Memoria de la Ponencia dice:

“Los_valores de la presente Ponencia parcial ESTAN REFERIDOS A 2007, ANO
DE LA APROBACION DE LA PONENCIA TOTAL VIGENTE. Por lo tanto, los
valores catastrales resultantes se actualizaran _aplicando los coeficientes anuales
aprobados por las leyes de Presupuestos generales del estado que, en su caso, sean
de aplicacion a los valores catastrales resultantes de la Ponencia Total”.

Es una contradiccién que se utilicen valores de mercado del 2005 y una Ponencia
de Valores que ha sido ya declarada nula por los Tribunales por su falta de
motivacion por carecer de estudio de mercado motivado y ahora la Ponencia de
Valores recurrida se remite a dicho estudio de mercado.

Todo esto parece una tomadura de pelo al ciudadano y a la justicia.

SEXTO.- ANALISIS PORMENORIZADO DEL CONTENIDO DE LA
PONENCIA DE VALORES DE CARACTER PARCIAL DEL MUNICIPIO DE
CHICLANA

Es de tener en cuenta que "todo el proceso valorativo del suelo y, en su caso, de
las construcciones, descansa en una especie de «troceamiento» del territorio del término
municipal correspondiente, desde su inicial division en poligonos hasta la parcela
individual, pasando por cada calle, manzana o paraje™ (Sentencia del TS de 8 de Febrero
del 2005).

En tal sentido, la Norma 15 del RD 1020/93 determina que la realizacion de
valoraciones masivas precisa un procedimiento que facilite los trabajos a realizar, de
una forma mecéanica y facilmente informatizable, sefialando que se definirdn unas areas
economicas homogéneas del suelo y de las construcciones, a las que asignaran un
modelo basico de repercusion del suelo, unos coeficientes para cada uso y un modulo
basico de construccion; que las areas econdmicas homogéneas, tanto en suelo como en
construcciones, delimitan zonas geograficas en las que el mercado inmobiliario tiene
una similitud en sus caracteristicas que permite obtener una modulacion de su
comportamiento, y que, en general, las areas econémicas homogéneas son asimilables al
concepto de téermino municipal, aunque en los enclaves geograficos con diferentes
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valores medios de mercado pueden definirse varias areas dentro de un mismo término
municipal.

Y la Norma 7 establece, la division en poligonos de valoracion, de acuerdo con
los criterios de:

-coherencia urbanistica (de la calificacion del suelo y de la tipologia de las
construcciones),

-circunstancias administrativas que hicieran aconsejable la definicion, circunstancias o
peculiaridades del mercado que acrediten la valoracion al tomarlas en un entorno
homogéneo,

-circunstancias de caracter econémico-social que permitan la adopcion en su caso, de
medidas puntuales a fin de hacer frente a especiales circunstancias del mercado, y

-otras circunstancias debidamente justificadas.

Destaca en este aspecto el Tribunal Supremo que "una vez mas debe resaltarse la
falta de coincidencia entre los poligonos urbanisticos y los poligonos de valoracion,
unos y otros, como reiteradamente se viene sefialando, con distinta finalidad y
justificacién normativa" (Sentencia del Tribunal Supremo de 14-3-2007)).

La motivacion de las Ponencias cobra especial relevancia no sélo por resultarles
de aplicacion los criterios generales gue exigen motivar e acto administrativo, sino
porque concurren en ellas unas circunstancias especificas que confieren relevancia
cualitativa a aquéllas, y es asi, porque el procedimiento de determinacion del valor
catastral da lugar a un proceso de degradacion del rango de os pronunciamientos que lo
integran. Asi los criterios generales de valoracion se encuentran en las Ley de Hacienda
Local y del Catastro Inmobiliario que a su vez se concretan en parte en el RD
1020/1993, que es asi mismo aplicado por la Ponencia de valores, que alin conteniendo
elementos generales, especifican mas aquellos criterios que permiten determinar
finalmente el valor catastral individual.

La motivacion se revela en primer lugar como salvaguarda y garantia del
principio de reserva de ley, en cuyo caso, en lo que las normas regulen expresamente,
no se exige mas motivacion que la mera referencia a la norma, en cambio cuando las
Ponencias especifiquen aspecto en los que tales disposiciones presenten cierto margen
de indeterminacion, la motivacion cobra mayor importancia y reviste mas complejidad,
para evitar asi la arbitrariedad.

El modo concreto de llevarse a cabo la motivacion de la Ponencia viene
establecido en la norma 22.3 del RD 1020/1993. que dispone que “las Ponencias se
acompafaran en documento separado, de los analisis y las conclusiones de los estudios
de mercado y de los resultados obtenidos por aplicacion de lIos mismos a un _numero
suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacion de los valores catastrales con los
valores de mercado. De igual manera y en documento separado se acompafaran los
catalogos de edificios y construcciones urbanas elaborados por la DGC, coordinadas
con la Junta Técnica Territorial correspondiente, en concordancia con la tipologia -
establecidas en el cuadro de coeficientes del valor de las construcciones (norma 20.9).
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En la Revision Parcial de La Ponencia de Chiclana, no se encuentran
dichos documentos, por lo _gque no _contiene la motivacion especifica exigida en
dicha norma. Pero para que la motivacion sea suficiente no basta con que recoja
esta informacidn, sino que es necesario que los estudios y analisis justifiquen las
decisiones adoptadas y los valores asignados o al menos ofrezcan alguna
interpretacion razonable. Ademas si alguno de los datos, criterio o coeficientes se
separan o no resultan congruentes con la informacion que se desprende de aquella
documentacion, exigira una motivacion mas rigurosa que fundamente la causa de
esta desviacion.

En efecto la propia norma técnica 21 del R.D.1020/1993, exige se realicen
una serie de estudios previos y en base a ellos se redacten unas propuestas
coordinadas de valores, que en nuestro caso brillan por su ausencia. El Acta de la
Comisién superior de Coordinacion Inmobiliaria, no contiene una justificacion
técnica del correcto ajuste de dicha asignacion a la realidad economica del
municipio de Chiclana. Igualmente obra en el expediente una referencia al Acta de
la Junta Técnica Territorios de Coordinacion de Andalucia, que no se encuentra
incorporada, y no contiene justificacion alguna.

Esa falta de motivacion determina una irreqgularidad sustancial con una
clara consecuencia de anulacion DE LA APROBACION DE LA PONENCIA DE
VALORES PARCIAL.

Al no existir motivacion, existe una irregularidad total de la misma, lo que
conlleva LA NULIDAD.

Para analizar la insuficiencia de la motivacidn existente en nuestro caso, hemos de
partir de que la Ponencia de VValores Catastrales parte de los siguientes datos:

1°) La Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria Urbana, a propuesta de la
Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria, en sesién _de 25 de
Septiembre del 2007, asigné para el municipio de Chiclana, un modulo béasico de
repercusion del suelo (MBR2) de 588 €/m2 y un moddulo basico de construccion
(MBC1) de 650 €/m2.

En la mencionada sesion la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria en sesion
de 3 de mayo del 2007 fijo los coeficientes de gastos y beneficios correspondientes a
cada zona de valor.

En la presente ponencia de valores los importes aplicables constan en la pag. 7 de la
Memoria de la Ponencia de Valores.

2°) La Memoria justifica la redaccion de la Ponencia en la existencia de diferencias
sustanciales entre el valor de mercado y los que sirvieron como base para la
determinacion de los valores catastrales vigentes, consecuencia de las modificaciones
del planeamiento asi como una profunda alteracion del mercado inmobiliario.
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La Justificacion de la redaccion de la Ponencia s6lo considera que hay diferencias
sustanciales en determinadas zonas o poligonos de Chiclana entre los valores de
mercado y los que sirvieron de base para determinacion de los valores catastrales
vigentes, como las zonas de areas de suelos urbanos no consolidados.

Es totalmente contradictoria con el apdo. 2.2.Valoracion de la citada Ponencia de
Valores que dice lo siguiente:

“Los valores de la presente Ponencia parcial ESTAN REFERIDOS A 2007, ANO DE
LA APROBACION DE LA PONENCIA TOTAL VIGENTE. Por lo tanto, los valores
catastrales resultantes se actualizaran aplicando los coeficientes anuales aprobados
por las leyes de Presupuestos generales del estado que, en su caso, sean de aplicacion
a los valores catastrales resultantes de la Ponencia Total”’.

Es decir, en el 2007 se coge unas muestras de valor de mercado del 2005, se redacta
conforme al PGOU de Chiclana existente por entonces que es el de 2007 y se utilizan
dichos valores de mercado para elaborar una Ponencia de Valores en el 2014, que se
rige por unas Normas totalmente diferentes y unas caracteristicas de suelo totalmente
distintas, sin hacer el mas minimo estudio de mercado... Toda la Ponencia de Valores
es una contradiccion en si misma.

Tampoco considera la Ponencia que hay diferencia de valor de mercado en el resto de
los inmuebles de Chiclana, salvo en las zonas de suelo urbano no consolidado.

39) Se procedio a la divisién en poligonos de valoracién (doc. 1 cap. 2 ""Criterios de
Valoracion'™), no se han explicitado las circunstancias concretas apreciadas para
realizar _esa agrupaciéon _en_Poligonos, cual la calificacion urbanistica, uso
predominante vy criterios de division.

Esta es una de las insuficiencias de motivacién, ya que desconocemos los criterios
que ha utilizado la Administracién para operar dichas divisiones de poligonos.

4°) Se delimitan zonas de valor, que representan los &mbitos de aplicacion de los
valores en ellas determinados, con relacién a las cuales ha de concluirse gue,
igualmente, falta de precision de las circunstancias facticas reales gue han llevado
a la division de cada poligono en tales zonas.

Otra de las insuficiencias de motivacién que presenta la Ponencia, ya que tampoco
explican los criterios para dicha division

5°) Ciertamente, como hemos visto, la Ponencia no acompafia el Estudio de
Mercado porque se remite al efectuado en el 2007, ain cuando reconoce que el
motivo de realizar dicha Ponencia es la diferencia sustancial de valores entre la del
2007 y 2014.... No constan los datos de superficie, afio de construccion, tipologia de
la_construccion y estado de conservacion, calle o via publica, valor de mercado con
referencia a su fuente (API), valor catastral estimado concluido con referencia al
valor del suelo, valor de construccion e indices correctores aplicados, y tampoco
hay constancia de que dichas muestras vengan referidas a todos los Poligonos en
que se segmento el SU.
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Se remite todo al efectuado en el 2007, aun cuando la Ponencia de Valores del 2007
fue anulada por el TSJA por el siguiente motivo:

“En__efecto _para adoptar dicha decision la propia _norma técnica 21 del
R.D.1020/1993, exige se realicen una serie de estudios previos y en base a ellos se
redacten unas propuestas coordinadas de valores, que en nuestro caso brillan por su
ausencia. El Acta 1/07 de la Comisién superior de Coordinacion Inmobiliaria, no
contiene_una_justificacion técnica del correcto ajuste de dicha asignacién a la
realidad econdmica del municipio de Chiclana. lgualmente obra en el expediente una
referencia_al Acta de 5/07 de la Junta Técnica Territorios de Coordinacién de
Andalucia, gue no se encuentra incorporada, y no contiene justificacion alguna.

Esa falta de motivacion determina una irregularidad sustancial con una clara
consecuencia de anulacion del valor asignado individualmente, por partir de los
médulos maximos no justificados, siendo la Unica solucidn posible la aplicacién de
los establecidos en la Ponencia anterior al no haberse acreditado con datos y estudios
la_alteracion de las circunstancias vy de la realidad econdémica de Chiclana, sin
perjuicio _de las consecuencias derivadas de esta anulacion en actos liquidatorios
posteriores a la_notificacién, cuya devolucion no puede ser ordenada en esta
sentencia al tratarse de la anulacion del acto de gestion tributaria del Estado, no de la
liguidacion correspondiente a la Administracidn Municipal.”

Es decir, brilla por su ausencia el estudio de mercado en la anterior Ponencia de
Valores, y encima, se utiliza el supuesto estudio de mercado para ésta. ESTO ES
UN DESPROPOSITO.

Es decir, no se molestan ni _en hacer estudio de mercado en esta Ponencia de
Valores “se sacan los valores de la manga”, POR LO QUE CAUSA UNA GRAVE
INDEFENSION AL CIUDADANO PORQUE NO SE PUEDE DEFENDER NI
ALEGAR A ALGO INEXISTENTE.

6°) En la pagina 11 reconocen reconoce en los criterios de valoracion del suelo “que
los valores de suelo para cada una de las zonas de esta Ponencia se establecen por
asimilaciéon _a los recogidos en la Ponencia total vigente por razones de
homogeneidad o analogia y en funcion de la proximidad geografica.

Si la misma Ponencia dice que hay diferencia SUSTANCIAL EN LOS VALORES
DE MERCADO DE LA Ponencia Total del 2007 y distinto planeamiento, no
entendemos porque se utilizan éstos como base para valorar los de la presente
Ponencia si nada tienen que ver.

Estas menciones genéricas crean indefension al ciudadano.

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia de 30 de septiembre
del 2004, que anula el valor catastral de un suelo, por no existir en la Ponencia de
Valores referencia a estudio de mercado para suelo industrial.

7°) Tampoco hay referencia alguna ni puede concluirse el enlace existente entre los
valores determinados en la antigua Ponencia v los determinados en cada Poligono,
zona o calle..., pues, en realidad la Ponencia de Valores hace remision indirecta.

Ello acaece no solo en lo relativo al proceso de determinacion del valor del suelo
sino también en lo que afecta al valor de construcciones.

15



8% No se dice nada acerca de las fechas a las que corresponden las transacciones
de donde se saca el valor de mercado la Ponencia de Valores del 2007 que nada
tiene que ver con las actuales, con lo cual nos situamos en una posicion total de
indefension ante la imposibilidad de poder articular mecanismos de prueba que
puedan contrastarse los valores que se mencionan.

Esta falta de concrecion al horizonte temporal de donde sacan los valores, produce una
indefension absoluta... En fin resulta totalmente incompatible con el derecho a la
informacion y a la seguridad juridica que el ciudadano tiene conforme a la Constitucion
y a la Ley 30/92.

Instamos, por tanto, la declaracion de nulidad completa de la Ponencia por este nuevo
defecto que afecta, como hemos indicado, a aspectos fundamentales.

9°) La Ponencia de Valores en su Capitulo 2 y concretamente en el apartado 2.1
establece como modulos bésicos, en cuanto a la repercusion de suelo la cantidad de
588.- euros por metro cuadrado para todo el Municipio y como modulo basico de
construccion la de 650 euros por metro cuadrado también para todo el Municipio.

La Ponencia hace referencia para llegar a las mencionadas cuantias a la Norma 16 del
RD 1020/1993, segun la nueva redaccion establecida por la disposicion adicional
primera del RD 1464/2007, de 2 de noviembre y a la aplicacién del Mddulo M fijado
por la Orden EHA 1213/2005, de 26 de abril.

Sin embargo, realmente la Ponencia estd totalmente huérfana de una explicaciéon y
fundamentacion concreta, no sirviendo a estos efectos la mera referencia a la normativa
a que considera aplicable.

La determinacion del Modulo Bésico, tanto el MBR como el MBC, constituye un
elemento fundamental de toda Ponencia de Valores, ya que sobre el mismo gira
practicamente el esquema que determinan los valores aplicables y es por ello que,
nuevamente por elementales razones de seguridad juridica y por la obligacién de
suficiente motivacion imperativa en esta clase de actos administrativos y de normativas,
deben ser explicitados, sefialando claramente las bases de donde provienen, las razones
de aplicar unos y otros datos y en general todo el proceso, completo , que sirve o se
utiliza para llegar a la conclusion y no solo esta sola conclusion.

Es por ello que nuevamente instamos la nulidad radical de la Ponencia, por
incurrir en manifiesta inconcrecion, falta de justificacion y debida motivacion, que
provoca indefensién al administrado.

Ademas, EXISTE INCOHERENCIA TOTAL ENTRE LA JUSTIFICACION DE
LA MISMA Y LA VALORACION EFECTUADA, contradiciéndose totalmente.
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SEPTIMO.- OTROS DEFECTOS FORMALES QUE IMPLICAN LA
NULIDAD DE LA PONENCIA DE VALORES

|.- Expediente expuesto a informacion publica incompleto

El expediente expuesto a informacién publica presenta importantes carencias. Asi, no
aparecen los siguientes documentos:

- Acta de la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria de 24-2-2011 en
la que se aprueban los criterios marco de coordinacion nacional de valores
catastrales (pagina 7 del Documento 1).

- Acta de la Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria de
ANDALUCIA en la que se asignan para Chiclana un MBR1= 588 €/m2 y un
MBC1=650€/m2 (péagina 7 del Documento 1).

- Acta de la Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria de
ANDALUCIA de 24/06/2014 donde se justifica el ajuste de la presente
ponencia de valores a los criterios de coordinacion anteriormente expuestos.

- No se ha cumplido el apartado 1 de la Norma 21 de R.D. 1020/1993, se han
realizado los estudios previos que han servido a la Junta Técnica Territorial

de Andalucia para formular la propuesta coordinada de valores...”QUE
TAMPOCO SE ACOMPANAN.

En consecuencia, los reclamantes no han podido valorar integramente el expediente
expuesto a informacion publica puesto que falta documentacion esencial para la
realizacién del proceso de revision catastral correspondiente a un municipio de la
entidad de Chiclana de la Frontera.

I1.- Necesidad de efectuar la revision catastral TOTAL.

NO VIGENCIA DE LA PONENCIA DE VALORES DEL 2007 POR EL CAMBIO
DE PLANEAMIENTO OCASIONADO POR LA NULIDAD DEL PGOU DE
CHICLANA. NO ES VALIDA LA REDACCION DE UNA PONENCIA
PARCIAL. LA MISMA DEBE SER TOTAL.

Que al haber cambiado el Planeamiento y haber aprobado Normas Sustantivas de
Ordenacion, y Normas Subsidiarias, la Revision de la Ponencia debe ser total, ya que la
antigua se regia por un Plan General de Ordenacion Urbana inexistente.

Es Jurisprudencia consolidada, entre ellas, la Sentencia del Tribunal Supremo
Sala 32, sec. 62, S 11-3-2013, rec. 1603/2010, que establece la pérdida de vigencia que
existird cuando ha expirado el plazo para el que las ponencias catastrales fueron
aprobadas 0, cuando ha habido _una_modificacion sobrevenida del planeamiento
urbanistico incompatible con ella.
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En el presente caso es patente que la Ponencia de Valores de Chiclana se basa en
el PGOU del 2007, que es muy diferente a las Normas Subsidiarias de 1987 y
Normas Sustantivas, por lo que han dejado de estar vigente porque ha sobrevenido
un planeamiento urbanistico totalmente DIFERENTE.

En todo caso, conviene hacer referencia a la doctrina que se recoge, entre otras, en
las Sentencias de 24 de febrero, 27 de mayo y 1 de junio de 2009, en el sentido de que
la pérdida de vigencia de las ponencias catastrales a que se refiere el articulo 28.4 de la
Ley 6/98 (la misma prevision se contiene en el articulo 27) debe ser entendida en
sentido formal, no meramente material o econémico; es decir, hay pérdida de vigencia
cuando ha expirado el plazo para el que las ponencias catastrales fueron aprobadas o, en
su_caso, cuando ha habido una modificacion sobrevenida del planeamiento
urbanistico incompatible con ellas.

En fecha 31 de mayo del 2011 se dictdé Sentencia por el Tribunal Supremo anulando
el Plan General de Ordenacion Urbana del 2007 del municipio de Chiclana de la
Frontera, donde se destaca el contenido del Fallo de la misma, confirmando la Sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de fecha 13 de enero del 2009, por la que
se anula dicho Plan General de Ordenacion Urbana.

El Fundamento Juridico Cuarto de dicha Sentencia dice:

“El tercer motivo de casacion aducido por la Administracion de la Comunidad
Auténoma recurrente y el segundo invocado por la Gerencia Municipal de Urbanismo
del Ayuntamiento de Chiclana de la Frontera deben correr la misma suerte que los ya
examinados, puesto que no hay conservacién ni convalidacion de tramites necesarios
en la aprobacién de un instrumento de ordenacion urbanistica, dado que se trata de
disposiciones de caracter general y la ausencia de requisitos formales, a diferencia de
lo _que sucede con los actos, acarrea su nulidad radical, segun dispone
categdricamente el articulo 62.2 de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas vy del procedimiento Administrativo Comun, de manera
gue no _es aplicable lo establecido en los articulos 62.1, 63.2, 64 vy 66 de la misma

Ley....

...Esta Sala del Tribunal Supremo, entre otras en sus Sentencias de fechas 13 de
diciembre de 2001 (recurso de casacién 5030/1995), 3 de enero de 2002 (recurso de
casacion 4901/1995) vy 10 de mayo de 2011 (recurso de casacién 2072/2007), ha
declarado gue los preceptos contenidos en los articulos 64 y 66 de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, no son de aplicacién a los reglamentos, que se rigen por lo dispuesto
en el articulo 62.2 de esta misma Ley, sequn el cual los defectos formales en el tramite
para la aprobacidn de las disposiciones de caracter general, cual es un Plan General,
tienen caracter sustancial y su deficiencia acarrea su nulidad de pleno derecho, razén
por la gue ambos motivos de casacion examinados tampoco pueden prosperar’’.

Dicha Sentencia dictada por el Tribunal Supremo en fecha 31 de mayo del 2011,
dejando sefialado a efectos probatorios los autos de recurso de casacién num.
1221/2009 ante la Seccién Quinta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Supremo.
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Que ademas, la Ponencia de Valores de Chiclana de la Frontera del 2007 y la
Delimitacion de Suelo Urbano gue contiene la misma es nula de pleno derecho, por
estar basada en el PGOU de Chiclana aprobado en el 2007, el cual ha sido declarado
nulo, como hemos mencionado por Sentencia firme del Tribunal Supremo. Asi pues, en
la pag. 3 de la Memoria de dicho Documento en el apdo. 1.2 enumera como criterios
para la delimitacion de Suelo de Naturaleza Urbana:

“De acuerdo con la figura de planeamiento urbanistico vigente en el Municipio,
PGOU, aprobado definitivamente el 23 de marzo del 2007, y publicado en el BOP de 4
de mayo del 2007, la Legislacion urbanistica autondmica y los criterios anteriormente
indicados, tienen la consideracion de suelo de naturaleza urbana los siguientes:

-Suelo urbano consolidado.

-Suelo urbano no consolidado, ordenado en areas de gestion basica.

-Suelo urbano no consolidado.

-Suelo urbanizable ordenado.

-Suelo urbanizable ordenado transitorio.

-Suelo urbanizable sectorizado.

-Suelo no urbanizable de ocupacion residencial (ndcleos rurales), incluidos en
asentamientos de poblacion con servicios urbanos.”

Como la antigua Ponencia de Valores es INEXISTENTE EL CENTRO DE
GESTION CATASTRAL TENIA QUE HABER PROCEDIDO A LA APROBACION
DE UNA NUEVA PONENCIA DE VALORES TOTAL, AL SER NULA LA
TOTALIDAD DE LA PONENCIA DE VALORES ANTERIOR, NO HAY
VIGENCIA DE NINGUNA PONENCIA DE VALORES.

Que, por tanto, en la actualidad el municipio de Chiclana se rige por las Normas
Sustantivas aprobadas el 18 de junio del 2013 por Orden de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente (BOJA 125 de 28 de Junio del 2013), que nada
tiene que ver con el PGOU del 2007 y se basan en las Normas Subsidiarias de Chiclana
de 1987, POR LO QUE EN NINGUN CASO ES VALIDA UNA PONENCIA DE
VALORES PARCIAL, SINO TOTAL. En la pagina 6 del documento 1 “Memoria,
criterios de valoracion y listado de poligonos y zonas de valor” se justifica la redaccion
de una nueva ponencia total de valores en que existen diferencias sustanciales entre los
valores catastrales y los de mercado, pero en todo el municipio de Chiclana, no so6lo en
algunos Poligonos o zonas de valor, que eligen arbitrariamente, ya que EXISTEN
DIFERENCIAS SUSTANCIALES EN TODO EL MUNIPIO DE CHICLANA Y
ESTA TODO EL MUNICIPIO AFECTADO POR UN CAMBBIO DE
PLANEAMIENTO.

La antigua Ponencia se basaba en un PGOU inexistente y la nueva en otro
PGOU. Si se hubiera utilizado la Ponencia de Valores de 1993 que se basaba en las
Normas Subsidiarias de 1987 seria mas légico —Como hizo el Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia-, pero no es ldgica la basada en un PGOU inexistente. Cunado el
actual PGOU son las Normas Subsidiarias de 1987 y las Normas Sustantivas.

I11.- Documento de la Memoria

Dado que no conocemos ni el contenido ni el alcance del estudio de mercado,
porque es INEXISTENTE resulta imposible contradecir. De ahi la importancia de
conocer datos reales del estudio que permitan poder valorar las conclusiones del catastro
y, por lo tanto, los pardmetros que éste fija para obtener los valores catastrales.
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Este documento de la Memoria no justifica los pardmetros que posteriormente se
utilizaran para determinar el valor catastral de los inmuebles. Asi:

-Se incluye un listado de poligonos y zonas de valor dificil de entender ya que carece de
toda justificacion en cuanto al origen de los datos.

- Se establecen unos valores R por zonas de valor y usos que deben darse por buenos ya
que no se explica de qué forma han sido obtenidos.

- De igual modo, en la relacion de poligonos se les asigna a cada uno un valor R, sin
embargo, en la relacion de los valores de repercusion aparecen nuevos “R” que no han
sido asignados a ningun poligono, por lo que no se sabe cudl es su papel en la
determinacion de los valores.

- En el cuadro de “relacion de zonas de valor” se relacionan los coeficientes reductores
UA y NU en todos los poligonos cuando segun el epigrafe 2.2.3.8 los establece para los
suelos pendientes de desarrollo y, parece ser, que el UA se aplica antes de la aprobacion
del instrumento de desarrollo y el NU tras dicha aprobacién. No se entiende, por lo
tanto, cual es su funcion y momento de aplicacién en los poligonos que no se
encuentran en tales circunstancias.

Debemos sefialar en este punto que puestos a relacionar coeficientes reductores
deberian relacionarse todos los que figuran en la ponencia.

Todo lo anterior nos muestra una carencia absoluta de transparencia en el
proceso y de la mas minima justificacién, ni de los datos extraidos del estudio de
mercado ni de los valores obtenidos de dichos datos.

Debe por tanto ser declarada la nulidad o anulabilidad de esta la ponencia por no
contar los contribuyentes con todos los datos necesarios para poder concluir cuél seré el
valor asignado a su inmueble.

V.- Falta de adecuacidn de la ponencia al mercado inmobiliario

La norma 23 del Real Decreto 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, dice que los estudios tienen por objeto la realizacion de una investigacion de los
datos econdmicos del mercado inmobiliario urbano, su posterior recopilacion y analisis
y elaboracion de unas conclusiones que reflejen la situacién del mercado, afiadiendo la
norma 22 que las ponencias se acompafiaran de los analisis y conclusiones de los
estudios de mercado y de los resultados obtenidos por aplicacién de los mismos a un
namero suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacion de los valores catastrales
con los valores de mercado.

En este caso, NO EXISTE ESTUDIO DE MERCADO NI EN ESTA
PONENCIA NI EN LA ANTERIOR, COMO HA DECLARADO EL TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE ANDALUCIA.

De todas formas, es clara y manifiesta la bajada que han sufrido los valores de
suelo y construccién desde 2005.

La evolucidn de los precios de los inmuebles muestra una caida que nos sitda en
valores inferiores al 2005.

Asi, puede verse en la Tabla 1 “Indice General de Precios de Vivienda. Base
2005elaborada por el Ministerio de Fomento, que se adjunta como documento Il, como
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desde el segundo trimestre de 2008, dicho indice (120,2 en total nacional) no ha parado
de caer, situandose en el primer trimestre de 2012 en 98,5 en Espafia, siendo el indice de
100 en ambos caso en el 2005.

La nota de prensa del Ministerio de Fomento de 18 de abril de 2012 (documento
I11) pone de manifiesto que la caida de los precios sigue produciéndose, situdndose a
nivel nacional en una variacion interanual del -7,2% (ver tabla 2 “Precios de vivienda
libre”, que se adjunta como documento IV). El ministerio sefiala que “segln la serie
historica, el precio por metro cuadrado ha descendido un 21, 5% desde su nivel
maximo alcanzado en el primer trimestre de 2008.

Los datos puestos de manifiesto en el “indice de Mercados Inmobiliarios
Espafioles” (IMIE) publicado ¢l 8 de mayo de 2012 por TINSA, compaiiia especializada
en valoracion y tasacion inmobiliaria, indican que nos encontramos en valores cercanos
a los afios 2003-2004, ya que la variacion acumulada se sitGa en 34% (se adjunta como
documento V).

La situacion que de por si es muy preocupante dista de estar estabilizada, si
tenemos en cuenta que se va a producir una caida de las valoraciones de los inmuebles
en torno a un 50% debida al proceso de saneamiento de los activos inmobiliarios de las
entidades financieras.

El Real Decreto Ley 2/2012 puso en marcha dicho proceso incrementando las
provisiones especificas para activos problematicos para suelo, para promociones en
curso y para promocién terminada y vivienda y estableciendo una provision genérica
para los activos no problematicos ligados a promocion inmobiliaria.

El Gltimo hito en este proceso se halla en el Real Decreto Ley 18/2012, de 11 de
mayo, sobre saneamiento y venta de los activos inmobiliarios del sector financiero, que
da un paso mas y establece provisiones adicionales a las establecidas en el Real Decreto
Ley 2/2012, endureciendo el proceso de saneamiento.

Este proceso de saneamiento de los activos inmobiliarios debe ser tenido en
cuenta en el procedimiento de determinacién de los valores de los inmuebles, ya que
como dijo el ministro de Economia y Competitividad, Luis de Guindos, el proceso que
inicia el Real Decreto Ley 2/2012 incentivard la salida al mercado de viviendas a
precios mas asequibles. Por lo que hay que entender que, como consecuencia de este
proceso, el propio Gobierno piensa que los precios de mercado van a caer
considerablemente.

Asimismo, un andlisis del mercado inmobiliario no puede obviar los informes
gue culminen las firmas Roland Berger y Oliver Wyman, contratadas por el Ministerio
de Economia y Competitividad y el Banco de Espafia como evaluadores independientes
para realizar una valoracion de los balances del sistema bancario espafiol.

Esta valoracion de activos inmobiliarios encargada a valoradores internacionales
al mismo tiempo que se aprob0 el Real Decreto Ley 18/2012, atendiendo al
procedimiento seguido en el plan de recapitalizacion de Bankia, contendra la
constitucion de provisiones sobre hipotecas minoristas que hasta la fecha no se habian
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contemplado, lo que supone un reconocimiento de la correccion de la valoracion de los
activos inmobiliarios sujetos a dichas hipotecas cuyos deudores son personas fisicas,
interpretandose como una correccion generalizada de valor a la baja del mercado
inmobiliario espafiol en general y no solo de los activos inmobiliarios vinculados al
sector inmobiliario.

Asimismo, la Comision Europea, en base a la situacion esparfiola y los procesos
iniciados por el Gobierno de Espafia, en su valoracion de 30 de mayo de 2012 del
Programa Nacional de Reformas 2012 de Espafia sefiala que el ajuste de valoraciones de
bienes inmuebles en Esparia se debera producir, volviendo a valoraciones del afio 1.999.

Por otra parte, la Comision Europea no es partidaria de que en Espafia se
incremente la tributacion indirecta de los bienes inmuebles, como ocurrira de no ser
anulada o declarada nula esta ponencia. Asi, en la mencionada valoracion de 30 de
mayo de 2012, y con base en el documento que elabord de propuestas fiscales
respetuosas con el crecimiento econémico, la Comision Europea propugna para Espafa
una reduccion de las cotizaciones de la seguridad social y un incremento de la
tributacion indirecta, no estableciendo incrementos en la tributacion de los bienes
inmuebles, como si lo hizo en los MOU de Portugal, Grecia e Irlanda.

Se deberd atender al MOU (Memorandum of Understanding) que firme Espafia
con el Eurogrupo para documentar la asistencia financiera que solicite Espafia al
Eurogrupo para recapitalizar el sistema financiero espafiol, donde probablemente se
pondrd de manifiesto una caida generalizada de las valoraciones de los activos
inmobiliarios para precisar las necesidades de capital de las entidades financieras
espanolas.

Todas estas medidas del Gobierno, los informes de los expertos, las
comunicaciones de la Comision Europea y los procesos en los que se encuentra
sumergida Espafia ponen de manifiesto le debilidad del mercado inmobiliario,
circunstancias que deberian haber sido tenidas en cuenta en el analisis socioecondémico
y en las valoraciones que se han realizado.

En cuanto a la valoracion de las construcciones, debemos resefiar que en el afan
de disminuir los precios de las viviendas se esta trabajando en aminorar los costes de
construccion. En este sentido, en aplicacion de la reforma laboral que permite la
inaplicacién de los convenios generales se posibilitara la reduccién de dichos costes en
Chiclana, sin olvidar que la propia crisis econémica ya esta incidiendo en la reduccion
de los costes de construccion.

El Gobierno de Espafia no debe olvidar que para desapalancar la economia
espafola hay que desapalancar el sistema financiero vinculado al inmobiliario y para
ello habrd que medir muy bien los efectos perniciosos de un incremento de la
tributacion de los bienes inmuebles a través de las ponencias de valores.
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5.- Inexistencia del documento de analisis y conclusiones del estudio de mercado

Una ponencia de valores, ya sea de caracter parcial como total, de un municipio
como Chiclana de la Frontera debe dotarse de la maxima transparencia, informando a
los ciudadanos de todos aquellos elementos necesarios para que éste pueda determinar
cuél va ser la valoracion que se le va a dar a su inmueble, puesto que esta valoracion
sirve de base a impuestos que se devengan no sélo por la tenencia de los inmuebles,
sino también en el momento de su transmision o en el de declaracion de rentas.

En cualquier caso, el documento mas importante de los necesarios para la
elaboracion de la Ponencia de Valores es el Estudio de Mercado. Si el contribuyente no
puede acceder a su estudio y andlisis carece de los datos precisos para valorar “Analisis
y conclusiones del Estudio de Mercado Inmobiliario”. Al no existir dicho Estudio de
Mercado, la Ponencia puede llegar a cualquier conclusion sin que pueda ser contrastada
y discutida por el contribuyente.

Puesto que el valor catastral se determina en aplicacién de su referencia al
mercado, éste debe ser fijado de forma fiable, no bastando meras pretensiones
particulares que no tienen un sustento firme en la realidad del mercado.

La utilizacion de estos datos distorsiona las conclusiones del estudio de
mercado, elevando los importes de referencia.

Este documento no contiene informacion que justifique los valores que en él se
sefialan, pero curiosamente si que hay datos cuya trascendencia para la ponencia no se

comprende.

Quizéas deberiamos recordar que el valor de mercado es el valor de un producto,
bien o servicio determinado por la oferta y demanda del mercado, ya que es el importe
neto que un vendedor podria obtener de la venta de dicho producto, bien o servicio en
condiciones estandares de comercio en el mercado.

El Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de
Espafia, en la estadistica registral inmobiliaria relativa al 4° trimestre de 2011, pone de
manifiesto la brusca caida que se ha producido en el nimero de transacciones
inmobiliarias. De este informe reproducimos algunos parrafos que manifiestan de forma
contundente la gran caida que esta sufriendo el mercado inmobiliario y su tendencia
negativa:

“En el punto dlgido del ciclo inmobiliario anterior, afio 2006, el numero de documentos presentados en
los registros de la propiedad espafioles super6 la cifra de 6 millones, comenzando a partir de 2007 una
evolucion descendente que los llevo en 2011 al nivel de los 3 millones de documentos presentados,
cercenando el 50% de la actividad que tenian los registros de la propiedad cinco afios antes. La caida
fue particularmente abrupta en 2008, precisamente el afio del estallido de la crisis en Espafia, mostrando
un descenso de més de 1,2 millones de documentos.

“En tasas de variacion anuales, los descensos de documentos comienzan con el -10,27% en 2007, se
incrementan el -23,08% en 2008, suavizan la tendencia decreciente en 2009 (-7,76%) y 2010 (-4,49%)
para volver a caer con fuerza en 2011 (-17,44%).”

“Reflejando una evolucion mas extensa en el tiempo, se puede observar como el nimero de documentos,
en ciclos més estables de la economia, entre 1997 y 2000 oscilaban ligeramente por encima de los 4
millones de documentos y la cifra de 2011 con apenas tres millones retrotrae la actividad de los registros
de la propiedad al minimo historico de 1995, es decir, 16 arios atrds.”
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“En el cuarto trimestre de 2011 se han registrado 75.649 compraventas de viviendas, 9203 compraventas
menos que en el tercer trimestre. Esta cuantia supone un nuevo minimo de la serie histdrica, es decir, el
nimero de compraventas trimestrales mas bajo de los Ultimos siete afios. El afio 2011 se ha
caracterizado precisamente por este hecho ya que trimestre tras trimestre se han ido alcanzando nuevos
minimos, constatando el importante descenso de la actividad inmobiliaria.”

En la pagina 11, respecto a los suelos se establece, sin ningun tipo de
justificacién, un valor unitario Unico para diversas zonas cuyas edificabilidades son
diversas.

Respecto a la valoracion de los usos diferentes a la vivienda, por las importantes
consecuencias que la valoracion catastral va a suponer al tejido empresarial de nuestra
ciudad ya de por si bastante dafiado, no hace referencia a ello.

Como acabamos de ver en todo lo anteriormente expuesto, el documento de
analisis y conclusiones del estudio de mercado, BRILLA POR SU AUSENCIA, AL
IGUAL QUE EN LA PONENCIA DE VALORES DEL 2007, Y ES ESENCIAL
PARA EL PROCESO DE VALORACION DE UN MUNICIPIO, YA SEA PARCIAL
O TOTAL, LO QUE DEBE DETERMINAR LA DECLARACION DE NULIDAD DE
LA PONENCIA.

6.- Falta del Catalogo de tipologias constructivas

Segun se establece en la Norma 20 "Cuadro de coeficientes del valor de las
construcciones”, del Real Decreto 1020/1993, el célculo del valor de las construcciones
se realizard aplicando el cuadro de coeficiente que figura en el anexo a este Real
Decreto. Para ello, sigue diciendo esta Norma, "las Gerencias territoriales del Centro
de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria elaboraran un catalogo de edificios y
construcciones de caracter urbano de su ambito territorial, coordinado por la Junta
Técnica territorial correspondiente, en concordancia con las tipologias establecidas en
el cuadro de coeficientes del valor de las construcciones.

Estos catalogos se realizaran siguiendo las instrucciones dictadas por la
Direccion General, previo estudio por la Comision Superior de Coordinacion
Inmobiliaria Urbana.”

Siguiendo la ténica del resto de los documentos de la ponencia, NO EXISTE
DICHO CATALOGO.

La falta del catdlogo tiene una gran importancia, ya que han transcurrido 7 afios
desde la altima ponencia, los edificios no s6lo son mas antiguos, sino que, en algunos
casos, el estado de conservacion no serd el mismo, extremos que si tienen trascendencia
para asignarle una categoria a la construccion y, por lo tanto, el coeficiente que debera
ser aplicado para el célculo de su valor.

Esto muestra como la valoracion de las construcciones se ha efectuado al
margen del procedimiento establecido al respecto.
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OCTAVO.-ALEGACION SUBSIDIARIA.-LOS VALORES QUE TRATA LA
PONENCIA DE VALORES RECURRIDA SUPERAN EL VALOR DE
MERCADO. INFRACCION DE LA LEGISLACION VIGENTE Y EN
ESPECIAL, EL ART. 23.2 DEL REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/2004 DE 5
DE MARZO.

Consecuentemente, consideramos que la valoracion catastral de los bienes
inmuebles, debe ajustarse también a lo dispuesto en el Capitulo Il del Texto Refundido
de la Ley del Suelo de 2008 mencionado sin que pueda admitirse que a efectos fiscales
puedan ser utilizado valores superiores de estos mismos bienes inmuebles.

No sabemos los valores de mercado medio que utiliza la Ponencia de Valores,
utilizando transacciones efectuadas en el 2005 de la antigua Ponencia de Valores del
2007, como acreditamos con documento numero 5 que nada tiene que ver con el valor
actual.

No se explica ni los datos de superficie, afio de construccién, tipologia de la
construcciéon y estado de conservacion, calle o via publica, valor, valor catastral
estimado concluido con referencia al valor del suelo, valor de construccion e indices
correctores aplicados, y tampoco hay constancia de que dichas muestras vengan
referidas a todos los Poligonos en que se segmento el SU.

Por lo que la Ponencia, por la nulidad y la generalidad que adolece se puede
contradecir de forma general no especifica, ya que realmente no aporta datos concretos
que el ciudadano pueda refutar.

La determinacion del Modulo Basico, tanto el MBR como el MBC, constituye
un elemento fundamental de toda Ponencia de Valores, ya que sobre el mismo gira
practicamente el esquema que determinan los valores aplicables y es por ello que,
nuevamente por elementales razones de seguridad juridica y por la obligacion de
suficiente motivacion imperativa en esta clase de actos administrativos y de normativas,
deben ser explicitados, sefialando claramente las bases de donde provienen, las razones
de aplicar unos y otros datos y en general todo el proceso, completo , que sirve o se
utiliza para llegar a la conclusion y no solo esta sola conclusion.

Es por ello que nuevamente instamos la nulidad radical de la Ponencia, por
incurrir en manifiesta inconcrecion, falta de justificacion y debida motivacion, que
provoca indefension al administrado.

Ademas y en cualquier caso nos oponemos radicalmente a estos mddulos basicos
por considerar que los mismos en modo alguno se ajustan a la realidad del mercado
vigente en el aflo 2014 y al respecto hemos de decir que todos los estudios e informes
que han sido hecho publicos por entidades especializadas, bancos, empresas tasadoras,
organismos oficiales, etc. claramente sefialan la reduccion dramatica de los precios o
valores de mercado de las viviendas en Espafia y también en Chiclana sobre la
existencia de un tremendo stock de viviendas sin vender, sobre el stock de viviendas del
que disponen las entidades financieras que aplican reducciones de hasta el 50 por 100 o
incluso superior de los precios publicados, de manera que resulta absolutamente fuera
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de contexto, por irreal, el sefialar una cuantia de médulos basicos como la que sefiala la
Ponencia, que de esta forma, provoca que el Impuesto que utilice estos médulos puede y
debe ser considerado como claramente confiscatorio y por tanto inconstitucional. Y
sobre este aspecto, dejamos sefialada, nuestra denuncia sobre clara violacion del
derecho a la propiedad protegido en la Constitucion Espafiola y nuestra voluntad de
interponer, en su momento, recurso de amparo constitucional, ante el Tribunal
Constitucional por considerar que nos encontramos ante un tratamiento fiscal
claramente confiscatorio.

Como prueba de ello esta parte aporta:

En definitiva la Ponencia elaborada no se acomparia con el estudio de mercado,
la motivacion es insuficientes, asi como el contenido, pone en evidencia la carencia de
muestras en el suelo no se ajusta a las exigencias de motivacién ni desarrolla
adecuadamente las previsiones contenidas en el RD 1020/93, y ademas incumple la Ley
del Catastro vigente, en cuanto a su articulo 23.2. Por ello, la Ponencia de Valores
impugnada adolece de nulidad.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
I.- SOBRE EL PROCEDIMIENTO ECONOMICO-ADMINISTRATIVO.

-OBJETO.- Lo regula el art. 227 de la Ley General Tributaria, entre los actos que son
objeto de la reclamacion econdémico-administrativa, entre los que se encuentra la
Resolucion del Director General del Catastro de fecha 22 de julio del 2011, consistente
en la aprobacion de la Ponencia de Valores de Chiclana, con caracter parcial.

-LEGITIMACION.- Art. 232 de la Ley General Tributaria en cuanto a legitimacion:
Legitimados e interesados en las reclamaciones econémico-administrativas:

“l. Estaran legitimados para promover las reclamaciones economico-
administrativas:a) Los obligados tributarios y los sujetos infractores. b) Cualquier otra
persona cuyos intereses legitimos resulten afectados por el acto o la actuacion
tributaria. ”

- CUANTIA. - La presente reclamacion es de cuantia indeterminada, ya que el acto
objeto del recurso es la Ponencia de Valores de Chiclana de la Frontera. Segun el
articulo 35.4 del RD 520/2005 de 13 de mayo del 2005:

“Se consideran de cuantia indeterminada los actos dictados en un procedimiento o las
actuaciones u omisiones de particulares que no contengan ni se refieran a una
cuantificacion economica”.

-PROCEDIMIENTO Y TRAMITACION.- Estan regulados en los articulos 235 de la
Ley General Tributaria y articulos 55 y ss. del RD 520/2005 de 13 de mayo del 2005.
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I1.- SOBRE EL FONDO.

- CONSTITUCION ESPANOLA.- Y sobre este aspecto, dejamos sefialada, nuestra
denuncia sobre clara violacion del derecho a la propiedad protegido en la Constitucion
Espafiola y nuestra voluntad de interponer, en su momento, recurso de amparo
constitucional, ante el Tribunal Constitucional por considerar que nos encontramos ante
un tratamiento fiscal claramente confiscatorio. Dejamos denunciada una clara infraccion
de los siguientes articulos de nuestra Constitucion Espafiola.

-ARTICULO 106.- “I. Los Tribunales controlan la potestad reglamentaria y la
legalidad de la actuacidn administrativa, asi como el sometimiento de ésta a los fines
gue la justifican.2. Los particulares, en los términos establecidos por la Ley, tendran
derecho a ser indemnizados por toda lesion gue sufran en cualquiera de sus bienes y
derechos, salvo en los casos de fuerza mayor, siempre que la lesidon sea consecuencia
del funcionamiento de los servicios publicos .

-ARTICULO 24.- “1. Todas las personas tienen derecho a obtener la tutela efectiva de
los jueces y tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que, en
ningun caso, pueda producirse indefension. ”

- ARTICULO 31 “I. Todos contribuirdn al sostenimiento de los gastos publicos de
acuerdo con su capacidad econémica mediante un sistema tributario justo inspirado en
los principios de igualdad y progresividad que, en ningun caso, tendra alcance
confiscatorio.”

-ARTICULO 33 “1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.2.
La funcidn social de estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con las leyes.3.
Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada de utilidad
publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacién y de conformidad
con lo dispuesto por las leyes”

-SOBRE LA MOTIVACION DEL ACTO. NULIDAD Y ANULABILIDAD. Ley
30/1992 de 26 noviembre 1992. Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Coman.

ARTICULO 54. Motivacion
“1. Seran motivados, con suscinta referencia de hechos y fundamentos de derecho:
a) Los actos que limiten derechos subjetivos o intereses legitimos.

b) Los que resuelvan procedimientos de revision de oficio de disposiciones o actos administrativos,
recursos administrativos, reclamaciones previas a la via judicial y procedimientos de arbitraje.

c) Los que se separen del criterio seguido en actuaciones precedentes o del dictamen de drganos
consultivos.

d) Los acuerdos de suspension de actos, cualquiera que sea el motivo de ésta, asi como la adopcion de
medidas provisionales previstas en los arts. 72 y 136 de esta Ley.

e) Los acuerdos de aplicacion de la tramitacion de urgencia o de ampliacion de plazos.
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f) Los que se dicten en el ejercicio de potestades discrecionales, asi como los que deban serlo en virtud
de disposicién legal o reglamentaria ex presa.

2. La motivacion de los actos que pongan fin a los procedimientos selectivos y de concurrencia
competitiva se realizara de conformidad con lo que dispongan las normas que regulen sus convocatorias,
debiendo, en todo caso, quedar acreditados en el procedimiento los fundamentos de la resolucion que se
adopte.”

En el cuerpo de este escrito se acredita la Motivacion insuficiente de la Ponencia de
valores recurrida.

Respecto a la necesidad de motivacion de los actos administrativos, se ha dictado la
Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria de 2 de marzo de 1998.
Transcribimos el Fundamento de Derecho referente a la motivacion:

“...Alega la recurrente en apoyo de su pretension de anulacion de las resoluciones impugnadas y de la
subsiguiente declaracion de ineficacia del nuevo valor catastral asignado a su finca una serie de razones
en las que se trasluce, ain sin mencionarla expresamente, la falta de motivacion del acto administrativo
impugnado.

Dispone el articulo 54 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comudn, que "seran motivadas, con
sucinta referencia de hechos y fundamentos de derecho, entre otros:

a) Los actos que limiten derechos subjetivos o intereses legitimos™.

La jurisprudencia define la motivacion como "la exteriorizacion de las razones que sirvieron de
justificacién, de fundamento, a la decision juridica contenida en el acto, como necesaria para conocer la
voluntad de la Administracidn, tanto en cuanto a la defensa del particular, que por omitirse las razones
se vera privado o, al menos, restringido en sus medios y argumentos defensivos, como respecto al posible
control jurisdiccional si se recurriere contra el acto” (S. de 15-10-1981). "La motivacion del acto
administrativo -declara la S. de 18-4-1990- cumple diferentes funciones. Ante todo y desde el punto de
vista interno, viene a asegurar la seriedad en la formacion de la voluntad de la Administracion. Pero en
el terreno formal - exteriorizacion de los fundamentos por cuya virtud se dicta un acto administrativo- no
es s6lo una cortesia, sino que constituye una garantia para el administrado, que podra asi impugnar, en
su caso, el acto administrativo con posibilidad de criticar las bases en que se funda; ademas, y en Gltimo
término, la motivacion facilita el control jurisdiccional de la Administracién -art. 106.1 de la
Constitucion- que sobre su base podra desarrollarse con conocimiento de todos los datos necesarios.
"Como ha puesto de relieve un caracterizado sector de la doctrina, la motivacion es un medio técnico
de control de la causa del acto, y de ahi que no se trate de un simple requisito meramente formal, sino
de fondo, que no se cumple mediante el empleo de cualquier formula convencional, sino que ha de ser
suficiente, esto es, ha de dar razon plena del proceso légico y juridico determinante de la decision
(S.TC de 17-7-1981) o, como declara la S. de 16-6-1982, debe realizarse con la amplitud necesaria para
el debido conocimiento de los interesados y su posterior defensa de derechos, por lo que la expresion
legal "'sucinta™ no puede interpretarse en el sentido de que basta apuntar un principio de motivacion,
aungque si es "'suficientemente indicativa', la exigencia debe estimarse cumplida”.

ARTICULO 62. Nulidad de pleno derecho

1. Los actos de las Administraciones publicas son nulos de pleno derecho en los casos siguientes:
a) Los que lesionen los derechos y libertades susceptibles de amparo constitucional.

b) Los dictados por drgano manifiestamente incompetente por razén de la materia o del territorio

¢) Los que tengan un contenido imposible.
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d) Los que sean constitutivos de infraccion penal o se dicten como consecuencia de ésta.

e) Los dictados prescindiendo total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido o de las
normas que contienen las reglas esenciales para la formacidn de la voluntad de los 6rganos colegiados.

f) Los actos expresos o presuntos contrarios al ordenamiento juridico por los que se adquieren facultades
o0 derechos cuando se carezca de los requisitos esenciales para su adquisicion.

g) Cualquier otro que se establezca expresamente en una disposicion de rango legal.

2. También seran nulas de pleno derecho las disposiciones administrativas que vulneren la Constitucion,
las leyes u otras disposiciones administrativas de rango superior, las que regulen materias reservadas a
la Ley, y las que establezcan la retroactividad de disposiciones sancionadoras no favorables o
restrictivas de derechos individuales.

Art.63.- Anulabilidad.

“].-Son anulables los actos de la Administracion que incurra en cualquier infraccién del ordenamiento
juridico, incluso la desviacion de poder.2.- No obstante, el defecto de forma sélo determinara la
anulabilidad cuando carezca de los requisitos formales indispensables para alcanzar su fin o dé luego a
la indefension de los interesados.3 La realizacion de actuaciones fuera del tiempo establecido para ellas
solo implicarad la anulabilidad del acto cuando asi lo imponga la naturaleza del término o plazo”.

-SOBRE LA VALORACION.-

-Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracion vy el cuadro_marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana.

NORMAS TECNICAS DE VALORACION PARA DETERMINAR EL VALOR
CATASTRAL DE LOS BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Norma 3. Metodologia general

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

El valor de mercado que resulte de los andlisis y conclusiones de los estudios que se
realicen de conformidad con la norma 32, servira de base para determinar los valores
en poligono, calle, tramo de calle, zona o paraje, a que hace referencia la norma 8, asi
como al ambito de aplicacion del coeficiente N de la norma 14....

Norma 6. Delimitacion del suelo de naturaleza urbana

En cada término municipal se procedera a realizar una delimitacién del suelo de acuerdo
con el art. 62 de la Ley requladora de las Haciendas Locales y con las disposiciones
urbanisticas vigentes, sin perjuicio de la excepcion contemplada en el art. 70.2 de la ley
antes citada.
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La delimitacién del suelo que deba realizarse se documentara conforme a las normas
gue dicte el Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria y se sometera a los
trdmites de aprobacién por el Consejo Territorial de la Propiedad Inmobiliaria
competente y a su exposicion al pablico, previa publicacion mediante edicto.

Esta delimitacién se efectuara a los solos efectos de lo establecido en la Ley requladora
de las Haciendas Locales.

Norma 7. Division en poligonos de valoracién

1. Una vez realizada la delimitacion del suelo se podra proceder a su division en poligonos de
valoracion, de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Coherencia urbanistica, tanto desde el punto de vista de calificacidn del suelo, como de la tipologia de
las construcciones.

b) Circunstancias administrativas que hicieran aconsejable su definicion.

¢) Circunstancias o peculiaridades del mercado gue faciliten la valoracién al tomarlas en un entorno
homogéneo.

d) Circunstancias de caracter econémico-social que permitan, en su caso, la adopcion de medidas o la
aplicacion de coeficientes puntuales que recojan las posibles alteraciones del valor del mercado.

e) Otras circunstancias debidamente justificadas en las ponencias de valores.

En los municipios cuyo planeamiento esté adaptado al texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana la delimitacion de poligonos deberd tener en cuenta, ademés de los criterios
mencionados, las distintas areas de reparto, las &reas de suelo urbano remitidas a planeamiento
posterior y los sectores delimitados por el propio planeamiento general en suelo urbanizable
programado.

2. Los poligonos asi definidos se representaran graficamente en planos a escala adecuada. Cuando el
tamafio del municipio o la dispersion de nicleos lo exija se realizard ademés un plano director a escala
suficiente.

Norma 8. Valores de suelo. Definiciones
Se definen las siguientes clases de valores de suelo:

1. Valores en poligono. Son valores de referencia y vienen a representar o expresar las circunstancias
medias del poligono o la valoracion correspondiente a la parcela tipo definida en funcion del
planeamiento urbanistico. Se consideran dos valores, definidos en los apartados a) y b) siguientes:

a) Valor de repercusion basico en poligono, del producto inmobiliario mas caracteristico o del definido
por el planeamiento conforme al uso y tipologia edificatoria caracteristica, obtenido por el método
establecido en la norma 9.2. Tendré las siglas VRB.

b) Valor unitario basico en poligono, obtenido del anterior por aplicacion de la férmula de la norma 9.3,
considerando la edificabilidad de la parcela tipo definida por el planeamiento. Tendra las siglas VUB.

Cuando no exista valor de repercusion se fijara el valor unitario en funcion de las circunstancias
urbanisticas y de mercado.
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2. Valores en calle, tramo de calle, zona o paraje. Son los que serviran para el calculo de los valores
individualizados aplicables a cada finca. Se consideran dos valores, definidos en los apartados a) y b)
siguientes:

a) Valor de repercusion en calle, tramo de calle, zona o paraje, obtenido atendiendo a sus caracteristicas
urbanisticas, corrigiendo el valor de repercusion béasico de poligono (VRB) considerando, entre otras,
las siguientes circunstancias de cada calle, tramo de calle, zona o paraje:

1° Localizacion, respecto de los diferentes focos de atraccion, segun los usos.

2° Accesibilidad y medios de transporte publicos dentro del poligono y en relacion con el resto de la
ciudad.

3° Nivel de desarrollo del planeamiento y calidad de los servicios urbanos.
4° Dindmica del mercado inmobiliario, traducido en un mayor o menor nimero de operaciones.
50 Especificidad de la oferta 0 moda de la demanda.

La consideracién de estas circunstancias dara como resultado el valor de las distintas calles, tramos de
calle, zonas o parajes. Tendré las siglas VRC.

b) Valor unitario en calle, tramo de calle, zona o paraje, obtenido, en su caso, a partir del valor de
repercusién pormenorizado en calle por aplicacion de la férmula de la norma 9.3, siendo la
edificabilidad utilizada la definida por el planeamiento para dicha calle, tramo de calle, zona o paraje; o
por la media de las edificabilidades existentes; o por la edificabilidad mas frecuente en las edificaciones
mas representativas de la calle, tramo de calle, zona o paraje. Tendra las siglas VUC.

Cuando no exista valor de repercusion, el valor unitario en calle, tramo de calle, zona o paraje, se
calculard mediante pormenorizacion del valor unitario basico en poligono (VUB).

3. Valores en parcela, que servirdn para obtener el valor del suelo en una parcela o finca concreta. Son
los valores de célculo. Se consideran dos valores, definidos en los apartados a) y b) siguientes:

a) Valor de repercusion en parcela, obtenido a partir del valor de repercusion en calle, tramo de calle,
zona o paraje (VRC), por aplicacién de los coeficientes correctores definidos en la norma 10 que le sean
de aplicacion. Tendrd las siglas VRP.

b) Valor unitario en parcela, obtenido, en su caso, a partir del valor de repercusion en parcelas (VRP),
por aplicacion de la formula de la norma 9.3, corregido por los coeficientes correctores definidos en la
norma 10 que le sean de aplicacion. Tendra las siglas VUP.

Cuando no exista valor de repercusién, el valor unitario de parcela se obtendra a partir del
correspondiente a calle, tramo de calle, zona o paraje, por aplicacion de los coeficientes correctores
definidos en la norma 10 que le sean de aplicacién.

Norma 9. Valoracion del suelo

1. Como norma general, el suelo, edificado o sin edificar, se valorara por el valor de repercusion
definido en pesetas por metro cuadrado de construccion real o potencial, salvo en los casos siguientes,
en que se podra valorar por unitario, definido en pesetas por metro cuadrado de suelo:

a) Cuando las circunstancias de reducido tamafio del suelo de naturaleza urbana, nimero de habitantes,
inexistencia o escasa actividad del mercado inmobiliario lo aconsejen, y asi se justifique en la ponencia
de valores.
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b) Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter residencial en edificacion abierta,
tipologia unifamiliar; del destinado a usos dotacionales, tales como deportivos, sanitarios, religiosos,
etc..., y de aquellos otros destinados a sistemas generales del territorio.

En municipios con planeamiento adaptado al texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana se tendra en cuenta el aprovechamiento correspondiente, de conformidad con el
mencionado texto, en la fijacién de valores unitarios.

¢) Cuando por la complejidad u otras circunstancias contempladas en la ponencia de valores no fuera
aconsejable utilizar el valor de repercusion.

d) Cuando se trate de suelo de uso industrial, situado en urbanizaciones (consolidadas o sin consolidar)
con dicha tipologia, y cuando exista indefinicion de la edificabilidad o ésta sea consecuencia del tamafio
de las parcelas o del volumen de las construcciones.

e) El suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado o del planeamiento lo exijan.

2. El valor de repercusién basico del suelo en cada poligono o, en su caso, calle, tramo de calle, zona o
paraje, se obtendrd mediante el método residual. Para ello se deducira del valor del producto
inmobiliario el importe de la construccion existente, los costes de la produccion y los beneficios de la
promocidn, de acuerdo con lo sefialado en el capitulo I11.

3. En todo caso, y siempre que exista un valor de repercusion, se calculara el valor unitario
correspondiente, aplicando la férmula:

VU =VRy x Ey+VR; x E; + VRy X E; + ...

En la que:

VU: valor unitario en pesetas/m? de suelo.

VRy, VR1, VR,: valores de repercusion diferenciados por usos, en pesetas/m?2 de construccion.

Eo, Ei1, E;: edificabilidades diferenciadas por usos, en metros cuadrados de construccién/m2 de suelo.
Siendo la edificabilidad tomada como referencia una de las siguientes:

1° La permitida por el planeamiento.

2° La media generalizada de calle, tramo de calle, zona o paraje.

3° La existente, medida sobre la parcela catastrada.

4° En defecto de las anteriores: 1 m#m2 medida sobre parcela catastrada.

La utilizacién de edificabilidades distintas a las definidas por el planeamiento habra de ser justificada en
la ponencia de valores. Por el Centro de Gestion Catastral y Cooperacidon Tributaria se dictaran
instrucciones que contemplen los distintos casos de utilizacion.

4. Las parcelas sin edificar podran valorarse por repercusion (VRC), aplicado a los metros cuadrados de
construccion susceptibles de edificarse en las mismas, o bien por unitario (VUC), aplicado a los metros
cuadrados de superficie de suelo, con las correcciones que procedan en ambos casos.

5. Las parcelas subedificadas podran valorarse por repercusién, aplicado a los metros cuadrados de
construccion susceptibles de edificarse en las mismas, o bien por repercusién, aplicado a los metros
cuadrados de construccion realmente edificada. En este ultimo caso, el resultado obtenido podra
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incrementarse en concepto de valoracion del derecho de vuelo, por el procedimiento que establezca la
ponencia de valores, con las correcciones que procedan en ambos casos.

6. Cuando se valoren parcelas cuya superficie realmente construida sea mayor que la que puede
deducirse de la ponencia de valores como susceptible de edificarse, el valor de repercusion podra
aplicarse sobre dicha superficie realmente construida, con las correcciones que en su caso procedan.

7. Las ponencias de valores podran contemplar repercusién de suelo para las construcciones existentes
bajo rasante, segun los usos, asi como las normas de subparcelacion a efectos valorativos.

8. Para facilitar las valoraciones masivas, cada poligono estara identificado con un area econémica
homogénea de las definidas en la norma 15 de este Real Decreto y llevara inherente la asignacion de un
modulo basico de repercusion (MBR) y una banda de coeficientes o, en su caso, un intervalo de valores
unitarios a aplicar.

Norma 10. Regula los Coeficientes correctores del valor del suelo

Norma 12 regula la Valoraciéon de las construcciones y la Norma 13. Coeficientes
correctores del valor de las construcciones

La Norma 14 regula los Coeficientes correctores de los valores del suelo y de las
construcciones

Norma 15. Metodologia general

1. La realizacion de valoraciones masivas precisa un procedimiento que facilite los trabajos a realizar,
de una forma mecanica y facilmente informatizable.

2. En este sentido se definirdn unas areas econdmicas homogéneas del suelo y de las construcciones, a
las que se asignaran un maédulo basico de repercusién de suelo (MBR), unos coeficientes para cada uso y
un médulo basico de construccion (MBC).

Cuando se trate de areas en las que el suelo se valore por unitario se les asignara un intervalo de valores
unitarios (VU) a aplicar.

3. Las é&reas econdmicas homogéneas, tanto en suelo como en construcciones, delimitan zonas
geograéficas en las que el mercado inmobiliario, tanto en su componente suelo como en su componente
construccion, tiene una similitud en sus caracteristicas que permite obtener una modulacién de su
comportamiento.

En general, las areas econémicas homogéneas son asimilables al concepto de término municipal, aunque
en los enclaves geograficos con diferentes valores medios de mercado, pueden definirse varias areas
dentro de un mismo término municipal.

4. Una vez definidas las &reas econémicas homogéneas y coordinados los MBR, VU y MBC que les
correspondan, se desarrollara todo el proceso definido en el capitulo II.

Norma 16. Modulacion de los valores

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

VV = 1,40 [VR + VC] FL

en la que:
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VV = Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/m? construido.
VR = Valor de repercusion del suelo en euros/m2 construido.
VC = Valor de la construccién en euros/m2 construido.

FL = Factor de localizacion, que evalla las diferencias de valor de productos inmobiliarios analogos
por su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econémicas de caracter local que
afecten a la produccién inmobiliaria. Las cuantias de este coeficiente estaran comprendidas entre las
siguientes:

1,2857 11 FLI" 0,7143
Norma 19 sobre el Valor de las construcciones
Norma 21 sobre Delimitacion de areas econémicas homogéneas

Norma 22. Ponencias de valores

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 &mbito territorial al que se
refieran.

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

3. Las ponencias de valores se acompafaran, en documento separado, de los analisis 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.

Igualmente, como documento separado, se acompafiaran los catalogos de edificios y construcciones
urbanas de la norma 20.

4. Previamente a su aprobacién, las Juntas Técnicas territoriales de Coordinacién Inmobiliaria de
Urbana deberan verificar el cumplimiento de los criterios de coordinacion establecidos y emitir el
correspondiente informe.

Norma 23. Estudios del mercado inmobiliario urbano

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 caracter general, el &mbito 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 elaboracion 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.

Norma 24. Referencia de los valores catastrales con los del mercado inmobiliario Realizados los
estudios del mercado inmobiliario urbano establecidos en la norma 23 anterior, el Centro de Gestion
Catastral y Cooperacién Tributaria dictara las instrucciones oportunas para garantizar que la referencia
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prevista en el art. 66.2 de la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales, se realice de forma
coordinada y homogénea.

- Real Decreto Legislativo 2/2004 , de 5 de marzo , por el gue se aprueba el texto
refundido de la Ley Requladora de las Haciendas Locales.

ARTICULO 65. Base imponible .La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor
catastral de los bienes inmuebles, que se determinara, notificara y sera susceptible de impugnacion
conforme a lo dispuesto en las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario.

ARTICULO 66. Base ligquidable

1. La base liquidable de este impuesto sera el resultado de practicar en la base imponible la reduccién a
que se refieren los articulos siguientes.

2. La base liquidable se notificara conjuntamente con la base imponible en los procedimientos de
valoracién colectiva. Dicha notificacion incluird la motivacién de la reduccion aplicada mediante la
indicacion del valor base que corresponda al inmueble asi como de los importes de dicha reduccion y de
la base liquidable del primer afio de vigencia del nuevo valor catastral en este impuesto.

Sin perjuicio de lo anterior, que serd aplicable en los procedimientos de valoracion colectiva de caracter
general, en los de caracter parcial y simplificado, la motivacion consistira en la expresion de los datos
indicados en el parrafo anterior, referidos al ejercicio en que se practique la notificacion.

3. Cuando se produzcan alteraciones de términos municipales y mientras no se apruebe una nueva
ponencia de valores, los bienes inmuebles que pasen a formar parte de otro municipio mantendran el
mismo régimen de asignacion de bases imponibles y liquidables que tuvieran en el de origen.

4. En los procedimientos de valoracién colectiva la determinacién de la base liquidable serd competencia
de la Direccién General del Catastro y recurrible ante los Tribunales Econémico-Administrativos del
Estado.

-RDLeg. 1/2004 de 5 marzo 2004. TR de la Ley del Catastro Inmobiliario

-ARTICULO 22. Valor catastral .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.

-ARTICULO 23. Criterios y limites del valor catastral 1. Para la determinacion del
valor catastral se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La localizacién 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 antigliedad edificatoria, asi
como el caracter historico-artistico u otras condiciones de las edificaciones.

¢) Los gastos de produccién y beneficios de la actividad empresarial de promocidn, 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.
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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 ningun 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.

ARTICULO 24. Determinacion del valor catastral

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

2. Toda incorporacién o modificacion en el Catastro Inmobiliario practicada en virtud de los
procedimientos previstos en los capitulos I, 111 y IV de este titulo incluira, cuando sea necesario, la
determinacién individualizada del valor catastral del inmueble afectado de acuerdo con sus nuevas
caracteristicas. Dicho valor catastral se determinard mediante la aplicacion de la ponencia de valores
vigente en el municipio en el primer ejercicio de efectividad de la incorporacién o modificacion del
Catastro o, en su caso, mediante la aplicacion de los mddulos establecidos para el ejercicio citado para
la tramitacion del procedimiento de valoracidn colectiva simplificada.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se entiende sin perjuicio de la aplicacién de posteriores ponencias de
valores 0 médulos que afecten al inmueble y de los coeficientes de actualizacion establecidos por las
sucesivas leyes de presupuestos generales del Estado.

SECCION SEGUNDA. Ponencias de valores

ARTICULO 25. Contenido de las ponencias de valores

1. La ponencia de valores recogerd, segin los casos y conforme a lo que se establezca
reglamentariamente, los criterios, médulos de valoracion, planeamiento urbanistico y demas elementos
precisos para llevar a cabo la determinacion del valor catastral, y se ajustara a las directrices dictadas
para la coordinacién de valores.

2. Las ponencias de valores podran contener, en los términos que reglamentariamente se establezcan,
los elementos v criterios necesarios para la valoracion de los bienes inmuebles que, por modificacion
de planeamiento, adquieran la clase a gue se refiere dicha ponencia con posterioridad a su
aprobacidn, a cuyo efecto estableceran las bandas de valores que, en funcién de tipologias, usos,
aprovechamientos urbanisticos y grados de desarrollo del planeamiento y convenientemente
coordinados con los del resto del municipio, puedan asignarse a los bienes inmuebles afectados.

ARTICULO 27. Elaboracion, aprobacion e impugnacion de las ponencias de valores

1. La elaboracion de las ponencias de valores se llevara a cabo por la Direccion General del Catastro,
directamente 0 a través de los convenios de colaboracion que se celebren con cualesquiera
Administraciones publicas en los términos que reglamentariamente se establezca.

2. Previamente a su aprobacion, las ponencias de valores totales y parciales se someteran a informe del
ayuntamiento o ayuntamientos interesados, en el plazo y con los efectos sefialados en el art. 83 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Plblicas y del Procedimiento
Administrativo Comun.
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3. Los acuerdos de aprobacion de las ponencias de valores totales o parciales se publicaran por edicto
en el boletin oficial de la provincia. Cuando se trate de ponencias de valores especiales, el edicto se
insertara en el «Boletin Oficial del Estado» o en el de la provincia, segun que su ambito territorial
exceda o no del provincial.

La publicacién de dichos acuerdos, que indicara en todo caso el lugar y plazo de exposicion al puablico
de las ponencias a que se refieran, se realizara antes del uno de julio del afio en que se adopten, en caso
de ponencias de valores totales, y antes del uno de octubre, en caso de ponencias de valores parciales y
especiales.

4. Las ponencias de valores seran recurribles en via econémico-administrativa, sin que la interposicion
de la reclamacion suspenda la ejecutoriedad del acto.

Articulos 28 y 29 respecto a los procedimientos de valoracion catastral.
SECCION TERCERA. Procedimientos de valoracion catastral

ARTICULO 28. Valoracion catastral de bienes inmuebles urbanos y rusticos

1. El valor catastral de los bienes inmuebles urbanos y rusticos se determinara mediante el
procedimiento de valoracion colectiva o de forma individualizada en los términos establecidos en el art.
24.2.

2. El procedimiento de valoracién colectiva de bienes inmuebles de una misma clase podra iniciarse de
oficio o a instancia del ayuntamiento correspondiente cuando, respecto a una pluralidad de bienes
inmuebles, se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado y los que
sirvieron de base para la determinacion de los valores catastrales vigentes, ya sea como consecuencia de
una modificacion en el planeamiento urbanistico o de otras circunstancias.

3. El procedimiento de valoracion colectiva podra ser:

a) De caracter general, cuando requiera la aprobacién de una ponencia de valores total. Este
procedimiento, en el que se observaran las directrices que se establezcan para garantizar la
coordinacion nacional de valores, s6lo podra iniciarse una vez transcurridos, al menos, cinco afios desde
la entrada en vigor de los valores catastrales derivados del anterior procedimiento de valoracién
colectiva de caracter general y se realizara, en todo caso, a partir de los 10 afios desde dicha fecha.

b) De caracter parcial, cuando requiera la aprobacion de una ponencia de valores parcial. En este
procedimiento se garantizara la coordinacién de los nuevos valores catastrales con los del resto de los
inmuebles del municipio.

c) De caracter simplificado, cuando tenga por objeto determinar nuevos valores catastrales en los
supuestos contemplados en el art. 30.

Los Ayuntamientos, como destinatarios del impuesto de Bienes Inmuebles y sujetos activos del mismo,
seran notificados por el Catastro de la presentacion de reclamaciones que interpongan los sujetos
pasivos contra la notificacion de valores.

ARTICULO 29. Procedimientos de valoracion colectiva de caracter general y parcial

1. Los procedimientos de valoracion colectiva de caracter general y parcial se iniciardn con la
aprobacién de la correspondiente ponencia de valores.

Los valores catastrales individualizados resultantes de estos procedimientos podran notificarse a los
titulares catastrales mediante notificacion electronica, por comparecencia presencial o por notificacion
personal y directa por medios no electrdnicos. En el caso de bienes inmuebles que correspondan a un
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mismo titular catastral, dichos valores individualizados podran agruparse en una o varias notificaciones,
cuando razones de eficiencia lo aconsejen y resulte técnicamente posible.

El tramite de notificacion se iniciara mediante la publicacién de un anuncio en el "Boletin Oficial del
Estado", en el de la comunidad auténoma o en el de la provincia, segin el ambito territorial de
competencia del organo que haya dictado el acto...

“ARTICULO 30. Procedimiento simplificado de valoracion colectiva

1. El procedimiento simplificado se iniciara mediante acuerdo que se publicara por edicto en el boletin
oficial de la provincia y no requerird la elaboracion de una nueva ponencia de valores.

2. Este procedimiento se regira por las siguientes reglas:

a) Cuando tuviera por causa una modificacion de planeamiento que varie el aprovechamiento
urbanistico de los bienes inmuebles, manteniendo los usos anteriormente fijados, y el valor recogido para
esos usos en la ponencia en vigor refleje el de mercado, se determinaran los nuevos valores catastrales
de las fincas afectadas conforme a los pardmetros urbanisticos mencionados.

b) Cuando tuviera por causa una madificacion de planeamiento que varie el uso de los bienes inmuebles,
dichos bienes se valoraran tomando como valor del suelo el que corresponda a su ubicacion, que en todo
caso deberd estar comprendido entre el maximo y el minimo de los previstos para el uso de que se trate
en el poligono de valoracion en el que se hallen enclavados tales bienes segin la ponencia vigente.

¢) Cuando la madificacion del planeamiento determine cambios de naturaleza del suelo por incluirlo en
ambitos delimitados, hasta tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo que establezca la
edificabilidad a materializar en cada una de las parcelas afectadas, dichos bienes podran ser valorados
mediante la aplicacién de los modulos especificos para los distintos usos que se establezcan por orden
del Ministro de Hacienda.

3. Los actos dictados como consecuencia de los procedimientos regulados en este articulo se
notificaran a los interesados de conformidad con lo dispuesto en el art. 17 y tendran efectividad el dia
1 de enero del afio siguiente a aquel en que tuviere lugar la modificacién del planeamiento del que
traigan causa, con independencia del momento en que se inicie el procedimiento y se produzca la
notificacion de su resolucién. En todo caso, el plazo méximo en que debe notificarse la resolucién
expresa serd4 de seis meses a contar desde la fecha de publicacion del acuerdo de inicio. El
incumplimiento del plazo maximo de notificacién determinara la caducidad del procedimiento respecto
de los inmuebles afectados por el incumplimiento sin que ello implique la caducidad del procedimiento
ni la ineficacia de las actuaciones respecto de aquellos debidamente notificados”.

- LA ORDEN DEL MINISTERIO DE ECONOMIA Y HACIENDA DE 14 DE
OCTUBRE DE 1998, QUE APRUEBA EL MODULO VALOR M Y EL
COEFICIENTE RM Y SOBRE MODIFICACION DE PONENCIA DE
VALORES.

-NORMATIVA Y JURISPRUDENCIA EN REFERENCIA A LA
IMPORTANCIA DEL ESTUDIO DE MERCADO.-

En relacion con la importancia del estudio de Mercado, como elemento previo para la
determinacion del valor catastral, la jurisprudencia del TS, se ha pronunciado
suficientemente en el siguiente sentido.

El art. 65 del RD Legislativo 2/2004 de 5 de marzo, establece que la base imponible de

este Impuesto estara constituida por el valor de los bienes inmuebles y que, para la
determinacién de la citada base, se tomara como valor de los bienes inmuebles el valor
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catastral de los mismos, que se fijara tomando como referencia el valor de mercado de
aqueéllos, sin que, en ningun caso, pueda exceder de éste.

Por su parte, la Norma 22 del Anexo del Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio, sobre
normas técnicas de valoracion, dispone en el punto dos que las Ponencias de valores
seran realizadas por las Gerencias Territoriales del Centro de Gestion Catastral y
Cooperacién Tributaria, teniendo en cuenta la normativa urbanistica y la de valoracion
catastral, asi como los estudios y analisis del mercado inmobiliario establecidos en la
norma 23 agregando en el siguiente punto 3 que las ponencias de valores se
acompariaran, en documento separado, de los analisis y las conclusiones de los estudios
de mercado y de los resultados obtenidos por aplicacion de los mismos a un nimero
suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacion 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 Cooperacién 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. Estos estudios tienen por objeto la
realizacion de una investigaciéon de los datos econdémicos del mercado inmobiliario
urbano, su posterior recopilacion y analisis y la elaboracion de unas conclusiones que
reflejen la situacion del mercado a los efectos de lo previsto la Ley 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 aplicacion a fincas concretas conduzca a unos valores
catastrales que resulten referidos a los valores del mercado. EI nimero de fichas o
muestras a recoger dependera de las unidades urbanas existentes en el ambito, no
encontrandose, sin embargo, fijado normativamente el nimero preciso de las que han de
realizarse, aunque se requiere el suficiente, que sirva para comprobar la adecuada
correspondencia.

Las exigencias de la norma 23 regula con qué criterios y contenido minimo deberan
realizarse estos estudios de mercado, que serviran de base para redactar las Ponencias de
Valores , cual serd su ambito territorial y su objeto, y este es investigar los datos
econdémicos del mercado inmobiliario. En este caso, el Documento nimero 2 de la
Ponencia de Valores no cumple con los requisitos minimo exigidos.

Por otra parte, la fiabilidad de estos estudios no es del cien por cien, pero dado que los
mismos constituyen un elemento para la elaboracion de la Ponencia de Valores, y que la
Ley ha previsto los mecanismos correspondientes para que el Valor de Mercado tenga
un reflejo en la base de célculo del Valor Catastral, son necesarios para la motivacion de
la Ponencia de Valores.

En la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Comunidad Valenciana Sala de lo
Contencioso-Administrativo, sec. 12, S 20-12-2007, n° 1537/2007, rec. 3117/2005, el
Tribunal Superior de Justicia estima el recurso contencioso y declara contrarios a
derecho los trescientos cincuenta y cuatro valores catastrales individualizados relativos
a inmuebles propiedad del recurrente, por nulidad de la ponencia de valores
catastrales, toda vez que la ponencia elaborada ni se ajusta a las exigencias de
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motivacién, ni desarrolla adecuadamente las previsiones contenidas en el RD
1020/1993.

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cataluifia de fecha 30 de
septiembre del 2004 respecto a la exigencia de estudio de mercado para usos
residenciales, industriales y comerciales en las Ponencias de Valores. Asi dice lo
siguiente:

“....En la presente litis la prueba que aportan los recurrentes es una resolucién firme del Tribunal
Economico Administrativo Central de 28 de mayo de 2001, la cual en su fundamento de derecho tercero
sefiala lo siguiente:

"La ponencia de valores aprobada en el afio 1995, afecta a todo el término municipal, (se refiere al
término municipal de Sant Just Desvern), que a efectos de valoracidn catastral se ha clasificado en doce
poligonos catastrales, todos ellos con predominante uso residencial, excepto el poligono nimero 5, que
tiene uso industrial, oficina y comercial, siendo el de mayor extension; sin embargo no figura en el
expediente ninguna referencia a estudio de mercado o valor estimado o comprobado del suelo destinado
a uso industrial, puesto que carece del preceptivo estudio de mercado, pues Unicamente figura sefialado
como "documento numero 6" la comprobacidn de valores catastrales con valores de mercado, respecto a
nueve muestras de uso residencial, de las que se obtienen las conclusiones a que se refiere la norma 22
del Real Decreto 1020/1993, pero relativas exclusivamente al uso residencial, sin hacer referencia
alguna al uso industrial y sin justificar la falta de transmisiones que impidan conocer los valores de
mercado, es decir, que se ha omitido todo comentario sobre el uso industrial y comercial”, concluyendo
el TEAC que hay que anular el valor asignado al suelo sustituido por el que tuviera asignado la finca
anteriormente, aunque sujeto a los coeficientes de actualizacion legalmente aprobados”, y en base a este
pronunciamiento los recurrentes solicitan que se aplique a sus fincas la misma doctrina de la citada
resolucién por concurrir idéntica situacion juridica, por lo que la Sala no puede sino estimar el recurso
formulado, en base a la mencionada y parcialmente transcrita resolucion firme del TEAC, declarando la
nulidad de los valores catastrales asignados a las fincas de los actores, al carecer la Ponencia de valores
del preceptivo estudio de mercado inmobiliario del Poligono cinco, no pudiéndose determinar si los
valores catastrales resultantes de su aplicacion se ajustan o no a las previsiones del citado articulo 66.2
de la Ley 39/88 ...

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Valencia en fecha 20 de Octubre
del 2009 estima el recurso contencioso interpuesto por unos particulares contra
resolucion de TEARYV sobre acuerdo de la Gerencia Territorial del Catastro de Alicante-
Provincia a efectos de IBI,_tras reconocer la Sala que, como defiende la actora, el
primer paso del gue parte la determinacién del valor catastral de los inmuebles son
los estudios de mercado referidos a las fincas, de modo que no sélo deben constar,
sino_gque ademas fisicamente constituyen documentos gue deben acompafar a la
Ponencia de Valores. En el supuesto de autos, esos estudios de mercado brillan por su
ausencia, ignorandose si se hicieron pero no se adjuntaron o por el contrario no se
hicieron, por lo que se ha producido un incumplimiento formal de trdmite, al omitir la
administracion un paso totalmente necesario, en el procedimiento de determinacion del
valor , cual es la realizacion del oportuno estudio de mercado, que determina la
anulabilidad del acto recurrido y por ende, la estimacion del presente recurso.

La Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura Sala de lo
Contencioso-Administrativo, sec. 12, S 15-5-2009, n°® 375/2009, rec. 174/2007. EI TSJ
estima el recurso contencioso y anula la resolucion del TEAR de Extremadura relativa
a la determinacion de un valor catastral. La Sala establece que, en el caso de autos, la
ponencia de valores carece de la debida motivacion y los valores aprobados no
guardan relacion con las circunstancias socioeconémicas que se dice que se ha tomado
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en cuenta, y que desde luego no justifican un incremento del valor del suelo tan grande
como el finalmente aprobado.

Transcribimos por su interés para el presente caso lo siguiente:

“FUNDAMENTO DE DERECHO SEGUNDO.- Del examen de la Ponencia de valores se extrae:1° Que
el nimero de habitantes decrece de forma progresiva en el municipio, de un 20% en los Ultimos 10 afios y
del 12,3% en los Gltimos 5 afios.

2° Que la actividad principal es la agricultura, luego la ganaderia, siendo la industria menor y en Gltimo
lugar el servicio y turismo.

3° El paro se mantiene estable o con un ligero aumento entre 1998 y 2003, en torno a 60.

4° | as viviendas en el periodo 2001-2003 permanecieron iguales y en 2004-2005 aumentaron en total las
construcciones urbanas en 20, un 1,2 % en 5 afios. EI nimero de viviendas es de 1112, el de solares 224
y otros 353, es decir que existen aproximadamente un 25% de solares sobre viviendas, de manera que
aunque se mantuviese la tendencia constructora, habria ya solares para 20 afios. La media de
antigliedad de la vivienda es de 60 afios.

5° En los datos de mercado aparece que es nula la informacién remitida por Notarios y Registradores de
la Propiedad, debido al pequefio nimero de las comunicaciones, con 221 muestras en los 24 municipios
gue se computan, y ninguna en Pefialsordo.

Nulos también los datos obtenidos en prensa e internet.

La muestra se dice que se verifica principalmente con base a los municipios en que se ha realizado la
revision del catastro en los Ultimos afios, 23 en Badajoz y 15 en Céceres.

Siendo la principal actividad la agricultura y ganaderia es admisible la alegacién del recurrente de que
al ocupar las tierras mas fértiles el pantano, la capacidad productiva del pueblo haya descendido.
Téngase en cuenta en este punto las pruebas obrantes que acreditan el descenso poblacional y las tierras
expropiadas para el pantano.

Ocupando el ultimo lugar posible de la escala el turismo y servicios, carece de fundamento manifestar un
auge de mercado por la proximidad al embalse de la Serena, que no ha tenido ningun efecto estadistico
conocido en el empleo ni en la construccién, como hemos dicho, careciéndose de datos de transacciones
de la Notaria y Registro.

De lo expuesto se deduce que no existen realmente datos del mercado de Pefialsordo en la Ponencia de
Valores, que se trata de una economia deprimida en recesién constante, pérdida poblacional acusada y
creciente, y abundantes solares en relacion a la actividad constructiva.

Los datos en absoluto avalan que el valor del suelo urbano en Pefalsordo deba de multiplicarse por
siete, como sucede en la Ponencia de Valores.

La Ponencia de Valores no contiene datos de mercado respecto del municipio de referencia, y los datos
inmobiliarios del municipio en cuestion, en absoluto apoyan los resultados finales.

De lo expuesto hemos de concluir que la Ponencia de Valores del Municipio de Pefialsordo carece de
base factica y de motivacion respecto de los datos de mercado y que la misma se basa en una remision a
datos de otros municipios que tampoco constan en el expediente.

El principio de autotutela establece la carga de impugnar al recurrente, pero verificada la impugnacion,
ha de ser la Administracién quien justifique con el expediente administrativo que su actuacion ha de
considerarse conforme a Derecho.

41



Son muy numerosos los pronunciamientos de los Tribunales que establecen que la motivacién por
remision a otros datos que no constan en el expediente no es realmente una motivaciéon adecuada, ya
que se elude la principal funcién de la misma, que es la sujecién a un control de legalidad, que no es
posible cuando no constan los elementos de referencia. En este caso, ademas, la remisiéon a otros
elementos es tan dispersa que no se puede controlar.

No constan en la Ponencia de Valores los datos concretos y especificos de donde se han obtenido los
finales, en este caso. De esta manera no es posible un minimo control sobre la veracidad o control
sobre el resultado final, ni siquiera si se ha incurrido en errores materiales.

Ciertamente que la norma 3 del R.D. 1020/1993 permite que en aquellos casos en que se ponga de
manifiesto la escasa entidad del mercado local pueda redactarse un estudio de mercado de ambito
supramunicipal, y que en defecto de ambos se fije mediante estudio y analisis estadisticos.

Ahora bien, en el caso se dice que por debajo de 10 casos no parece razonable extraer conclusiones
fiables sobre el comportamiento del mercado de esta fuente, pero en el conjunto de municipios, en los 5
Gltimos afios se dice que se han tomado 221 muestras. Se dice que O del mercado de Pefialsordo y al
mismo tiempo que el mercado tiene una tendencia alcista por el pantano de la Serena, cuestiones ambas
contradictorias.

En el ambito supramunicipal de referencia de revisién catastral se pudieron obtener muestras, e incluso
deben ser superiores a 10 en Pefialsordo en los Gltimos 5 afios.

En cualquier caso, como decimos, se dice que se han utilizado los datos de las ultimas revisiones
catastrales de otros municipios de Extremadura, pero tales datos no constan, tampoco se detallan las
obras nuevas y otros estudios cuyo detalle no consta. Curiosamente se dice que no se ha utilizado ningin
dato de transacciones de Pefialsordo, y al final, sin embargo aparece una serie de muestras. La primera
no sefiala la fuente, antigiedad etc..., con o0 m2 de vivienda y 3 habitaciones, y el resto se trata de
edificaciones todas ellas de 1940, en las que el valor de mercado se dice que se ha obtenido del
propietario que no se identifica. Son 4 muestras y como hemos dicho y se recoge en el estudio, por
debajo de 10 no pueden extraerse conclusiones fiables.

Todo lo expuesto determina que debamos de concluir que la Ponencia de Valores carece de la debida
motivacion, y grosso modo, que los valores aprobados no guardan relacién con las circunstancias
sociecondmicas que se dice que se ha tomado en cuenta, ya expuestas, y que desde luego no justifican
un incremento del valor del suelo tan grande como el finalmente aprobado.

Ninguna causa de inadmisibilidad se ha opuesto, y el art. 65 de la Ley de Haciendas Locales de 2004
permite la impugnacion en la base imponible en el impuesto de referencia.

El R.D. 1020/1993 de 25 de junio, establece en la norma tercera , gue para el calculo del valor
catastral se tomard como referencia el de mercado, sin gue pueda exceder de éste. Tal valor de
mercado se verificara de conformidad con la norma 23, gue servird de base para el resto de elementos.
La citada norma 23 se refiere a los estudios de mercado a gue nos hemos estado refiriendo.

TERCERO.- Es objeto de impugnacién, la valoracién de un solar sito en la C/ Queipo de Llanos, 23, que
segln se dice en la demanda tiene una superficie de 1.056 m2.

En el informe pericial presentado se dice sin duda por error, que los inmuebles a que se refiere se
encuentran en Cabeza del Buey.

Respecto del valor del suelo se dice que: se ha realizado un estudio de las Gltimas ventas de solares en la
localidad, los cuales han sido escasos para la gran cantidad de suelo disponible y ha resultado una
media de 37,5 euros/m2, siendo las méas caras de 60 y las mas baratas de 15 euros el m2.

Ahora bien en el caso nos encontramos con la misma ausencia de motivacion que sefialdbamos para la
Ponencia de Valores, tratandose de un técnico que no especifica su fuente v luego no describe con
precision y exactitud el bien gue valora, de ahi gue exista una idéntica falta de motivacién.
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La motivacion es la forma de constatar la veracidad de lo que se dice, v el técnico de referencia no
sefiala la fuente de la que podamos constatar la veracidad de su informe.

Tal y como hemos sefialado en diversas sentencias, entre ellas la 405/2006 de 11 de mayo , el defecto de
motivacién determina la anulabilidad del acto impugnado, de ahi que como se recoge en las STS de 29-
12-99 y 7-10-2000 , la Administracion no solo es que pueda convalidar los actos anulados, subsanando
los defectos de que adolezcan, de manera que tras la anulacion judicial de un acto por falta de
motivacidn, la Administracion no s6lo no esta facultada para dictar uno nuevo sino que esta obligada a
ello, siempre y cuando se verifique dentro del plazo de prescripcidn.

De lo expuesto se deduce también que la determinacion del valor catastral es una potestad
administrativa.

La Administracion para la determinacion del valor catastral ha de seguir las normas técnicas de
valoracién y cuadro marco de valores del suelo y construcciones recogido en el R. D. 1020/1993 de 25
de junio.

Tal y como hemos sefialado, el valor catastral tomara como referencia el de mercado, pero el calculo
concreto se debe sujetar a las normas técnicas que en el mencionado Decreto se recogen. De ahi que
partiendo de los valores obtenidos conforme a la norma 23 se deban después tener en cuenta las normas
8y 14.

Lo expuesto determina que el informe pericial de referencia no puede servir a la Sala para determinar,
en estos momentos, y sin perjuicio de lo que por razones de seguridad juridica sefialan las STS de 29-12-
1998, 7-10-2000 o 26-1-2002 para determinar el valor catastral.”

SAN Sala de lo Contencioso-Administrativo de 21 junio 2011, rec. 307/2010

La Audiencia Nacional desestima el recurso interpuesto contra la resolucion del TEAC,
desestimatoria de la reclamacion deducida frente a la desestimacion de la reclamacion
formulada contra la resolucion por la que se asigné a un inmueble un valor catastral a
efectos del IBI, declarando la sala que existe, aunque no se utilice para comprarlos y
venderlos habitualmente, un valor de mercado de estos bienes, y por tanto un limite que
puede incidir en la determinacion de su valor catastral y en el maximo de su
valoracién, con la correspondiente consecuencia en la determinacion de la base
imponible del IBI.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 1 febrero 2005, rec. 7601/2000

EL TS declara no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la Administracion
del Estado contra sentencia de la AN, en asunto referido a la ponencia de valores de los
bienes de naturaleza urbana de cierto municipio, a efectos del IBI, tras rechazar la Sala
todos los motivos de casacion esgrimidos por el Abogado del Estado, tanto los basados
en presuntos defectos de la sentencia impugnada, de la que se ratifica su motivacion
suficiente, su congruencia interna y su claridad respecto del objeto del pleito; como los
centrados en el fondo del asunto, reconociendo el Tribunal que debieron ser tenidas en
cuenta, al realizar la valoracion de los bienes afectados, las Normas de Servicio
Complementarias, ante la existencia de caracteristicas singulares en los mismos.

La Sentencia del Tribunal Supremo Sala 32 de 18 junio 1998 , rec. 1321/1992. EI TS
desestima el recurso de apelacion interpuesto por el Abogado del Estado confirmando la
sentencia que estimo un nuevo valor catastral para el complejo deportivo al considerar
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que prevalece el dictamen pericial emitido en la instancia y en el que se ha basado la
sentencia recurrida ya que el Perito aplico la Ponencia de Valores a todas y cada una de
las partes catastrales integrantes del complejo deportivo, justificando la aplicacién de
los coeficientes correctores y demas normas técnicas, sin que por el contrario, el Centro
de Gestion Catastral haya discutido tal dictamen ni haya emitido el necesario informe
explicativo y justificativo de las fichas catastrales, por ello el Abogado del Estado se ha
apoyado en la presuncion de legalidad de los actos de la Administracion Publica y la
imparcialidad de sus funcionarios, que carecen de toda virtualidad respecto de la
valoracion que se discute.

En resumen, la Ponencia de Valores adolece de nulidad, ya gue no acomparia Estudio de
Mercado alguno, la motivacién es insuficiente, como hemos acreditado en su analisis
pormenorizado, e infringe el art. 23.2 de la Ley del Catastro Inmobiliario, ya que los
valores asignados superan los actuales valores de mercado.

Por ello,

SUPLICO AL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO REGIONAL:
Que teniendo por presentado en tiempo y forma este escrito, lo admita, y teniendo por
interpuesta la RECLAMACION ECONOMICO-ADMINISTRATIVA contra la
PONENCIA DE VALORES DE CHICLANA DE LA FRONTERA, DE CARACTER
PARCIAL, aprobada por Resolucion de 16 de Septiembre del 2014 del Gerente
Territorial del Catastro de Cadiz , publicada en el BOP DE CADIZ de 17 de
Septiembre del 2014, tenga por manifestado que esta parte no ha interpuesto recurso de
reposicion contra dicho acto, y teniendo realizadas las manifestaciones en €l contenidas
y por formulada tramite de alegaciones, previos los trdmites legales oportunos, declare
la nulidad de la Ponencia de Valores de Chiclana de la Frontera, por no ser ajustada a
derecho, remita al TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO REGIONAL DE
ANDALUCIA para resolver la presente reclamacion econdémico-administrativa, asi
como el expediente.

OTROSI DIGO: que interesa a esta parte se requiera a la Gerencia Regional del
Catastro de Cadiz la justificacion de los siguientes extremos referente a la Ponencia de
Valores de Chiclana:

- documentacion completa del Estudio de Mercado incluyendo la totalidad de las
muestras consideradas, justificacion del nimero suficiente de las mismas, fechas
en que se tomaron, fuentes consultadas, si se trata de transmisiones reales
(registro de la propiedad) o de ofertas en anuncios en prensa, paginas web, etc.

- de todos los documentos mencionados en la alegacion primera
- criterios para la aplicacion en Chiclana del MBR2 y del MBC1

- de los criterios utilizados conforme a la norma 7 del Real Decreto 1020/1993
para la division en poligonos

- los criterios para la eleccion de todos los coeficientes aplicados
- la capitalizacion realizada a los locales comerciales
- laelaboracion del catalogo de tipologias constructivas
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- la atribucion a cada edificio de una de las nueve categorias del cuadro de
tipologias constructivas del anexo del Real Decreto 1020/1993

- de la asignacion de los diferentes coeficientes GB utilizados.

SUPLICO AL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO: Tenga por efectuada
la anterior peticion a los efectos pertinentes y acuerde de conformidad.

SEGUNDO OTROSI DIGO: que se solicita que la vista del expediente sea en el TEAR
de Andalucia, Delegacion de Céadiz.

SUPLICO AL TRIBUNAL.: Acuerde de conformidad.

TERCER OTROSI DIGO: Que solicito para el caso de que exista algin defecto formal
en la presentacion formal en la presentacion de este escrito, se le otorgue a esta parte el
plazo de diez dias para su subsanacion.

SUPLICO AL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO: Que se acuerde de
conformidad.

CUARTO OTROSI DIGO: Que propongo los siguientes medios de prueba:
-DOCUMENTAL, consistente en el expediente administrativo.
-MAS DOCUMENTAL: Documentos adjunto a la presente reclamacion.

SUPLICO AL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO: Que se acuerde de
conformidad.

En Cadiz, a 24 de Octubre del 2014.
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