TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE NAVARRA

SECCION SEGUNDA

RESOLUCION NUM. 189

PRESIDENTE: En la ciudad de Pamplona, a
D. Juan-Luis Beltran Aguirre veintidos de enero de dos mil tres.

Visto por la Seccion Segun-

VOCALES: da del Tribunal Administrativo de

D* M* Jesus Moreno Garrido Navarra, integrada por los Vocales

que al margen se expresan, el expe-

diente del recurso de alzada nimero

02-1259, interpuesto por DONA
............ contra resolucion de la Alcaldia del AYUNTAMIENTO DE ............ de
fecha 12 de febrero de 2001, sobre aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcela-
cion, Cuenta de Liquidacion Provisional y Expediente de Valoraciones correspondien-
te al Poligono P-9A de R.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- El presente recurso de alzada se interpone contra Resolucion de la Alcal-
dia del Ayuntamiento de ............ , de fecha 12 de febrero de 2001, por la que se pro-
cede a la Aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion, Cuenta de Liquidacion
Provisional y Expediente de Valoraciones correspondiente al Poligono P-9* de R.,
publicado en el Boletin Oficial de Navarra niam. ............ yde .

La interesada alega, en sintesis, su disconformidad con el coste de reposicion y
los coeficientes de conservacion y coste de reposicion aplicados, aludiendo a la gene-
ralidad de sus conclusiones. Por ultimo concluye con la stplica de que la resolucion
sea anulada y se fije un valor superior plasmado en el escrito del recurso.-

2°.- El Ayuntamiento de ............ remiti6 el expediente con los antecedentes
acreditativos de su actuacion, aportando informe en defensa de la legalidad de las ac-
tuaciones en el que manifiesta, basicamente, que la valoracion contenida en el Proyec-
to se ha ajustado estrictamente a los criterios de la vigente ley del Suelo. Solicita la
desestimacion del recurso de alzada.-

FUNDAMENTOS DE DERECHO



PRIMERO.- Es preciso senalar que la causa de disconformidad de la recu-
rrente se basa en los coeficientes de conservacion, antigiiedad y apreciacion aplicados,
seflalando que debe seguirse el criterio de valoracion sefalado en la Ley 6/98, del Ré-
gimen de suelo y Ordenacion Urbana. El debate de esta alzada se centra en las diver-
gentes valoraciones asignadas por las partes al inmueble propiedad de la recurrente,
que se ha de derruir para configurar debidamente los solares.

El articulo 31 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Va-
loraciones establece en su apartado 2 que “e/ valor de las edificaciones, que asimis-
mo_se calculard con independencia del suelo, se determinard de acuerdo con la
normativa catastral en fincion de su coste de reposicion, corregido en atencion a la
antigiiedad y estado de conservacion de las mismas”.

El precepto sienta como criterios de aplicacion inexcusable los que cita: los
costes de reposicion, la antigiiedad de las edificaciones y estado de conservacion, to-
do ello segtn la normativa catastral.

En Navarra, el procedimiento para calcular la valoracion catastral viene regu-
lado en el Decreto Foral 216/1984, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Regla-
mento para la Exaccion de la Contribucion Territorial Urbana, concretamente en el
Anexo de Normas Técnicas que fija las reglas para determinar el valor catastral de los
bienes de naturaleza urbana. El apartado 2.1 de este Anexo refiere que la valoracion
de los inmuebles debe considerar el coste de sustitucion, corregido en funcioén de su
antigiiedad, destino, clase, posibilidades de renta y valor actual del mercado. Tal re-
glamento sigue en vigor conforme establece la disposicion transitoria segunda de la
Ley Foral 3/1995, de 10 de marzo, del Registro Fiscal de Riqueza Territorial de Na-
varra.

El apartado 2.1.b) define como coste de sustitucion el resultante de construir
una edificacion de caracteristicas similares con los procedimientos constructivos, sis-
temas y costes actuales. En este capitulo deben entenderse comprendidos, al no figu-
rar excepcion alguna en el precepto, todos los costes necesarios para reponer la edifi-
cacion: el coste de ejecucion material, beneficio industrial, honorarios profesionales,
tributos no recuperables que gravan la construccion y gastos de administracion del
promotor. Todos esos costes son imprescindibles para hacer efectiva la sustitucion de
un inmueble por otro. En el ordenamiento estatal se alude expresamente a estos con-
ceptos en la norma 12.1 de las Normas Técnicas de Valoracion aprobadas por el Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, que los relaciona de este modo: costes de ejecu-
cion, beneficios de la contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que
gravan la construccion.

La suma de todos los conceptos enunciados constituye el coste de reposicion
bruto de un edificio construido nuevamente. Para determinar el valor real de un in-
mueble, el coste de reposicion bruto debe ponderarse o corregirse conforme los crite-
rios del apartado 2.1.a) del Anexo de Normas Técnicas aprobado por el Decreto Foral
216/1984, esto es, segun la antigiiedad, destino, clase de edificacion, posibilidades de
renta y valor actual de mercado. Estos son los criterios que conforman toda valora-
cion de edificaciones y son los que las partes y peritos actuantes deben considerar y
razonar al ser los criterios legales.

No obstante, conviene aclarar en lo posible el papel que corresponderia en un
expediente reparcelatorio a los llamados cuadros de valores-tipo en la normativa ca-
tastral. El apartado 2.1.c) del citado anexo prescribe que las edificaciones se han de
clasificar por su valor y caracteristicas a fin de obtener un cuadro de tipos de cons-



truccion en cada localidad (apartado 2.2.), con asignacion de tipos homogéneos o
estandares, segun esas caracteristicas y costes de sustitucion.

Ciertamente estos estandares obtenidos de la clasificacion del conjunto de bie-
nes urbanos de un municipio pueden tener un cierto valor orientativo en un expediente
de reparcelacion, sobre todo si no se ponen en duda o no se atacan con medios proba-
torios adecuados, pero cuando el articulo 31 de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Valoraciones alude a la normativa catastral se estad refiriendo a los criterios legales
mas que a la mera aplicacion mecanica de estdndares de valoracion, porque lo que es
inexcusable hacer en una reparcelacion es fijar los valores reales de los bienes que se
han individualizado, para poder indemnizar la pérdida patrimonial real que sufren al-
gunos propietarios en beneficio de los demas, todo ello para evitar el enriquecimiento
injusto de unos sobre otros, sin perjuicio de que para formular valoraciones de bienes
se hayan de seguir los criterios de la normativa catastral que hemos citado y no otros
ajenos a ese ordenamiento.

Este Tribunal aprecia en el expediente incoado para valoraciones del Poligono
P-9* de R., que se han individualizado los edificios e inmuebles, describiendo, para
cada uno de ellos sus caracteristicas constructivas, mejoras incorporadas, instalacio-
nes de las que constan y aplicacion de las férmulas de valoracion teniendo en cuenta
los conceptos referentes a coste de ejecucion catastral, estado de conservacion y co-
eficiente de apreciacion técnica, por lo que no puede estimarse que exista generalidad
de conclusiones, pues los inmuebles son valorados individualmente en funcién de sus
caracteristicas particulares, teniendo en cuenta su grado de conservacion y antigiiedad
para cada uno de ellos.-

SEGUNDO.- La cuestion referente a la fijacion del valor de reposicion bruto
y la aplicacion de distintos factores correctores, en cuanto a antigiiedad y estado de
conservacion del inmueble, es una cuestion técnica y como tal ha de solucionarse con
arreglo a criterios técnicos.

Teniendo en cuenta lo dicho, es primordial la actividad probatoria de las partes
en un caso como el debatido en esta alzada, pues se trata de determinar el valor de
unos bienes y derechos con fundamento en la citada normativa. El tema debatido que-
da reducido, pues, a una mera cuestion de prueba.

En el presente recurso no ha sido solicitada prueba pericial por insaculacion, a
la que la jurisprudencia otorga un valor preferente respecto de los informes aportados
por las partes en litigio. Existen en el expediente distintos informes técnicos que vie-
nen a desempediar la funcion de dictdmenes periciales; uno emitido por el equipo re-
dactor del proyecto de reparcelacion, aprobado por el Ayuntamiento de ............ y que
fija la valoracion del inmueble mediante la aplicacion de la normativa catastral y otro
emitido a instancia de la parte recurrente en el que se contiene una valoracion superior
que surge como consecuencia de la aplicacion de distintas formulas, considerando un
valor de depreciacion distinto al considerado por el equipo redactor del proyecto, en
funcion de su propia estimacion del estado de conservacion y antigiiedad del inmue-
ble.

A la vista de los informes técnicos, este Tribunal aprecia que el informe que
sirvio de fundamento a la resolucion atacada se ha formulado con arreglo a los crite-
rios que impone inexcusablemente el ordenamiento juridico que hemos resaltado, al
haber considerado correctamente los valores brutos de reposicion corregidos por los
coeficientes previstos en la normativa catastral.

Es preciso sefialar que las valoraciones aportadas por el Ayuntamiento de
............ gozan de una explicacion racional suficiente y aplican el mandato contenido
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en el articulo 31 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valora-
ciones, y los criterios resultantes de la normativa catastral, por lo que este Tribunal
debe conceder preferencia a la valoracion asumida por la Administracion que es la
elaborada por el equipo redactor del proyecto de reparcelacion.

A este respecto, el Tribunal Supremo ha sefialado en sentencia de 17 de julio
de 2000 que “en el supuesto de diversos informes periciales o de técnicos peritos en
la materia, es procedente un andlisis critico de los mismos, debiendo el organo judi-
cial valorar los datos y conocimientos expuestos en los informes, de acuerdo con las
reglas de la sana critica, debiéndose entender la filerza probatoria de los mismos en
la mayor findamentacion y razon de ciencia aportada, debiéndose conceder, en
principio prevalencia, a aquellas afirmaciones y conclusiones que vengan dotadas
de una mayor explicacion racional, sin olvidar la utilizacion de otros criterios, como
la mayor credibilidad de los técnicos mis alejados de los intereses de las partes, y
precisamente en aplicacion de tales criterios, es de estimar que las conclusiones
formuladas por los técnicos municipales estin dotadas de presuncion de mayor obje-
tividad, al estar alejados de los intereses de parte (Sentencias del Tribunal Supremo
de 27 de enero de 1998 (R A. 199851879), 28 de junio de 1999 (R A 1999|5292), 7y
27 de marzo de 2000, entre otras muchas)”.

Aplicada esta doctrina al presente caso, y al no haber propuesto la recurrente
prueba pericial por insaculacion, que goza de presuncion de veracidad e imparcialidad
sobre todas las demas, este Tribunal debe conceder un valor preferente a la valoracion
asumida por el Ayuntamiento de ............ que es la elaborada por el equipo redactor
del proyecto de reparcelacion, especialmente si tenemos en cuenta que nos encontra-
mos ante una reparcelacion en la que la Administracion no es la encargada de pagar
las indemnizaciones sino que éstas deben ser sufragadas por los propietarios de las
parcelas aportadas en la reparcelacion. Como sefala el Tribunal Supremo los dicta-
menes formulados por encargo de la propiedad adolecen de un subjetivismo suma-
mente interesado en la defensa de sus propias pretensiones, lo que los hace no suscep-
tibles de una valoracion de prueba que presuponga, por naturaleza para que sea esti-
mable, la objetividad e imparcialidad de quien emite el dictamen.

Las normas que hemos citado son las nicas aplicables, en cualquier caso, para
deducir el valor real de los inmuebles. Las partes se han de someter a los criterios que
sientan y su defensa solo puede basarse en la indebida aplicacion de esas normas por
la Administracion, sobre lo que nada ha demostrado la recurrente. Procede la desesti-
macion del recurso de alzada.-

Por todo lo expuesto, el Tribunal,

RESUELVE: Que procede desestimar, como se desestima, el recurso de al-
zada arriba referenciado formulado contra Resolucion de la Alcaldia del Ayuntamien-
to de ............ , de fecha 12 de febrero de 2001, por la que se procede a la Aprobacion
definitiva del Proyecto de Reparcelacion, Cuenta de Liquidacion Provisional y Expe-
diente de Valoraciones correspondiente al Poligono P-9* de R., publicada en el Bole-
tin Oficial de Navarra niim. ............ ,de ; resolucion que se confirma por ser
ajustada a derecho.-



