-
Consejo General g _
del Poder Judicial BLUSCADOR

Roj: STS 291/2014 - ECLI:ES:TS:2014:291
Id Cendoj: 28079130062014100059
Organo: Tribunal Supremo. Sala de lo Contencioso
Sede: Madrid

Seccion: 6

N° de Recurso: 2374/2011
N° de Resolucion:

Procedimiento: RECURSO CASACION

Ponente: ANTONIO JESUS FONSECA-HERRERO RAIMUNDO

Tipo de Resolucion: Sentencia

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veintiocho de Enero de dos mil catorce.

Visto por la Sala Tercera, Seccion Sexta, del Tribunal Supremo, constituida por los sefiores al margen
anotados, el presente recurso de casacion con el nimero 2374/2011 interpuesto por EL AYUNTAMIENTO DE
MANRESA, representado por el Procurador de los Tribunales don Jacobo de Gandarillas Martos, y defendido
por la Letrada dofia Judit Camprubi i Duocastella, contra la sentencia de 8 de Febrero de 2011, dictada
por la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Autonoma de Catalufia en el recurso contencioso administrativo seguido ante ella con el nimero
490/2008 y acumulado 547/2008, en el que se impugno la resolucién del Jurado de Expropiacion de Catalufia,
de fecha 18 de Julio de 2008, que fija el justiprecio de la finca sita en la CALLEOOO N° NUMOOO de Manresa,
gue se encuentra clasificada por el Plan General de sistema de espacios libres, plazas y jardines urbanos. Ha
sido parte recurrida don Teodulfo y don Luis Francisco , representado por el Procurador de los Tribunales
José-Luis Pinto Marabotto y defendida por el letrado don Joan Sdnchez Gomez

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La representacion procesal de don Teodulfo y don Luis Francisco interpuso recurso
contencioso- administrativo contra el Acuerdo del Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de Barcelona de
18 de julio de 2008 (expediente n°® NUMO0O1 ), que justiprecio la parcela de su propiedad, sita en la CALLEOO0O
n°® NUMOOO de Manresa, expropiada por ministerio de la ley.

Incoado y tramitado el correspondiente proceso, fue dictada sentencia el 8 de Febrero de 2011 por
la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Auténoma de Catalufia , cuyo Fallo es del siguiente tenor literal:

<< 1.° Estimar parcialmente el recurso de los actores-propietarios y fijar el justiprecio de la finca que nos
ocupa en 11.117.406,31#, que incluye el premio de afeccién, asi como el derecho de los actores a percibir los
intereses de demora de acuerdo con el Fundamento de Derecho Cuarto.

2.° Desestimar el recurso del Ayuntamiento de Manresa.>>.
3° No condenar en costas. >>.

SEGUNDO.- Notificada la anterior sentencia, la representacion procesal del AYUNTAMIENTO DE
MANRESA present6 escrito ante la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia la Comunidad Auténoma de Catalufia preparando el recurso de casacion contra la misma.
Por Providencia la Sala tuvo por preparado en tiempo y forma el recurso de casacion, emplazando a las partes
para que comparecieran ante el Tribunal Supremo.

Ante esta Sala se personé el Procurador don Jacobo de Gandarillas Martos, en representacion del
AYUNTAMIENTO DE MANRESA, haciéndolo por la parte recurrida el Procurador de los Tribunales don José-
Luis Pinto Marabotto en representacién de don Teodulfo y don Luis Francisco .

TERCERO.- La parte recurrente interpuso el anunciado recurso de casacion, expresando los cinco
motivos en que lo funda y suplicando a la Sala que se case la sentencia recurrida y se dicte otra ajustada
a sus pretensiones.
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CUARTO.- Teniendo por interpuesto y admitido el recurso de casacion por esta Sala, se emplazé a las
partes recurridas personadas para que en el plazo de treinta dias formalizaran escrito de oposicion, lo que
realizé la representacion procesal de don Teodulfo y don Luis Francisco suplicando la desestimacion del
recurso de casacion.

QUINTO.- Evacuado dicho tramite, se dieron por conclusas las actuaciones, sefialandose para votacion
y fallo la audiencia el dia 21 de Enero de 2014, en cuyo acto tuvo lugar, habiéndose observado las formalidades
legales referentes al procedimiento.

Siendo Ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Jesus Fonseca-Herrero Raimundo, Magistrado de la Sala.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- Es objeto de este recurso de casacion la sentencia dictada el dia 8 de febrero de 2011 por la
seccion segunda de la Sala de lo contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Autonoma de Catalufa en el recurso seguido ante ella con el n® 490/2008 , y su acumulado 547/2008, en el
gue se impugno el Acuerdo del Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de Barcelona de 18 de julio de
2008 (expediente n°® NUMOO1 ), que justiprecio la parcela sita en la CALLEOOO n° NUMOOO de Manresa,
expropiada por ministerio de la ley.

El Jurado, considerando que el suelo expropiado era suelo en situaciéon basica de urbanizado, valoré
en la forma establecida por el articulo 23.2 de la Ley 8/2007 y alcanzando un mayor justiprecio por la via de
la letra a) -tasacién conjunta de suelo y edificacion por método de comparacion- fijé el mismo en la suma,
incluido el 5% de premio de afeccion, de 1.228.263,86 euros.

Esta valoracion fue impugnada en via jurisdiccional tanto por la propiedad como por el Ayuntamiento
de Manresa.

La propiedad, admitiendo que se trataba de suelo en situaciéon de urbanizado, discutio la valoracién
realizada por el método residual, reclamando una mayor cuantia, y para ello cuestioné diferentes elementos:
(1) edificabilidad media del ambito espacial homogéneo; (2) el valor de repercusion, por rechazar los precios
de venta de viviendas de promocion publica que no existian en el &mbito y por rechazar la aplicacion de
deducciones derivadas de la aplicacion de la normativa catastral haciendo indicacion de que estaban incluidos
en los costes de construccion; (3) la deduccién de costes de urbanizacién pendientes, de acondicionamiento
del terreno y derribo de edificaciones; (4) la deduccion por extincion de arrendamientos; (5) la posibilidad de
deducir el 10% en concepto de cesiones. Finalmente, reclamé intereses de demora.

El Ayuntamiento de Manresa cuestionaba en su demanda (1) la procedencia de la expropiacién por
ministerio de la ley; (2) la consideracién del suelo como urbanizado por mantener que estaba en situacion
de rural; (3) la valoracién efectuada como suelo urbanizado, ello por cuestionar tanto el valor de repercusion
calculado, por el valor en venta de vivienda libre aplicado, como la no deduccién de los gastos derivados de
la extincién de los contratos de arrendamiento existentes.

La sentencia ahora impugnada declara la procedencia de la expropiacion por ministerio de la ley,
valorando la prueba pericial procesal declara que el suelo esta en situacion basica de urbanizado, y fija el
justiprecio en funcién del valor calculado por el método residual (mayor que el derivado de comparacion)
tomado para ello: 1°) la edificabilidad media del ambito calculada por el perito judicial y que, por acuerdo
de todos los implicados, se refiere al poligono fiscal 11; 2°) no descuenta el 10% por cesiones por tratarse
de suelo urbanizado; 3°) determina el valor de repercusion en funcion de los precios y costes de vivienda
libre, por rechazar la existencia de vivienda de promocion publica, y sin aplicar las deducciones que tomé en
consideracion el Jurado en razén de la normativa catastral, afirmando que el perito manifesto6 estar ya incluidos
en el coste de vivienda libre aplicado; 42) no hace deducciones por costes de urbanizacion pendientes por ser
suelo en situacién de urbanizado ni de gastos de derribo y acondicionamiento del terreno; 5°) no descuenta
por gastos de extincién de arrendamientos.

SEGUNDO .- El recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal del Ayuntamiento de
Manresa se articula en cinco motivos:

A) Por la letra d) del articulo 88.1 se aducen cuatro motivos:

- por el primer motivo se denuncia que la sentencia vulnera los articulos 33 y 47 de la Constitucion
Espafiolay el articulo 10, en relacién con los apartados | y IV de su exposicion de motivos, de la Ley del Suelo
8/2007, de 28 de mayo , asi como la jurisprudencia aplicable, en razén de admitir una actuacion especulativa.
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- por el segundo motivo se imputa a dicha resolucion judicial una vulneracién del articulo 12.2 de la Ley
del Suelo 8/2007 , junto con los apartados | y IV de su exposicion de motivos, y el articulo 14 de la Constitucion
Espafiola , todo ello por afirmar que los terrenos expropiados debieron considerarse como suelo en situaciéon
bésica de suelo rural

- en el tercer motivo del recurso, articulado en forma subsidiaria para el caso de admitirse que el
suelo tiene la condicion de urbanizado, se alega que la sentencia infringe los articulos 21 y 23 de la Ley del
Suelo 8/2007 , ademas de su articulo 7 y de la doctrina jurisprudencial sobre la presuncion de acierto de
las resoluciones de los 6rganos de valoracion de expropiaciones. Alega vicios en la determinacioén (a) de la
edificabilidad media del @mbito espacial homogéneo; (b) de valor de repercusion; (c) de los deberes y cargas
pendientes para realizar la edificabilidad; (d) de los derechos limitativos del dominio a valorar -arrendamientos-.

-el cuarto motivo atribuye a la sentencia un vicio en la valoracién de la prueba, denunciando que la
sentencia vulnera los articulos 60 de la Ley Jurisdiccional 29/1998 y los articulos 317 , 319 , 335 y 348 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil .

B) Por la letra c) del articulo 88.1 se articula el quinto motivo, en el que se denuncia la vulneracion del
deber de congruencia de las resoluciones judiciales del articulo 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil .

TERCERO .- Comenzaremos por examinar el quinto motivo casacional , articulado por la letra c) del
articulo 88.1 de la Ley Jurisdiccional , que es empleado para imputar a la sentencia un vicio "in procedendo”
en razén de haber obviado todo pronunciamiento sobre las caracteristicas topograficas de la finca, es decir
por afirmar que es incongruente por omision y que vulnera el articulo 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ,
pues ello resultaba relevante para admitir que el suelo estaba en situacién de rural o que, en caso de ser suelo
urbanizado, tenia influencia en su valoracion.

Como bien advierte el escrito de oposicion al recurso de casacion presentado por la propiedad, este
motivo no puede ser admitido porque la sentencia analizé todas las cuestiones planteadas por las partes y
resolvio sobre todas ellas. Efectivamente, el escrito de demanda presentado por la representacion procesal
del Ayuntamiento de Manresa en el proceso de instancia discutia sobre la procedencia de la expropiacion
por ministerio de la ley, sobre la situacion basica en que se encontraba el suelo y sobre los errores de
valoracidn cometidos por el Jurado al aplicar los criterios de valoracidn correspondientes al suelo en situacion
de urbanizado. Pues bien, cuando discultio la situacién en que se encontraba el suelo, manteniendo que estaba
en situacion de rural, no hizo alegacion alguna sobre su topografia o sobre el porcentaje de desnivel que
presentaba, sino que toda su fuerza alegatoria se centré en manifestar que el suelo carecia de los necesarios
servicios urbanisticos.

No hay pues incongruencia

CUARTO .- En el primero de los motivos del recurso de casacion, articulado por la letra d) del articulo
88.1 de la Ley 29/1998 , se denuncia que la sentencia vulnera los articulos 33 y 47 de la Constitucion Espafiola
y el articulo 10, en relacién con los apartados | y IV de su exposicion de motivos, de la Ley del Suelo 8/2007,
de 28 de mayo , asi como la jurisprudencia aplicable.

Esta alegacién se hace por considerar que la Sala Territorial ha incurrido en un claro error en la
aplicacion de la Ley del Suelo - error in indicando- por valorar la finca en atencion a su clasificaciéon y no a su
situacion real, admitiendo una clara actuacion especulativa de la propiedad que, derivando del descuadre entre
el precio pagado por los terrenos y el obtenido con la expropiacién, es totalmente contraria al fin teleolégico
de la Ley 8/2007. Resalta que ese descuadre es también evidente si se toma el precio pagado (fijado por el
método residual)) con el que resulta de valorar los terrenos por el método comparativo alternativo (se refiere
al articulo 23.2,a) de la Ley 8/2007 ).

Este motivo no puede ser admitido en la forma en que viene planteado. La parte olvida las disposiciones
legales aplicables, claray correctamente concretadas por la Sala Territorial al inicio del fundamento de derecho
segundo de la sentencia impugnada y que no cuestiona en ninglin momento en este motivo. Asi, siendo de
aplicacién de la Ley 8/2007, debemos reparar en como su articulo 21.2 dispone que << El suelo se tasara
en la forma establecida en los articulos siguientes, segun su situacién y con independencia de la causa de la
valoracion y el instrumento legal que la motive. >>, y cdmo su articulo 23.2 establece que << Cuando se trate
de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion sera el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasaciéon conjunta del suelo y de la edificacion existente que se ajuste a la
legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la
construccion ya realizada.
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b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado exclusivamente al
suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccién ya realizada. >>.

Pues bien, estamos ante un supuesto en el que la propiedad ejercité un derecho que le atribuye el
ordenamiento juridico solicitando la expropiacion por ministerio de la ley. El Ayuntamiento discutio este extremo
y la sentencia reconoce ese derecho, que previamente habia admitido el Jurado de Expropiacion, para luego
pasar a analizar la impugnacién del justiprecio, cuestiéon en la que hace aplicacion de los citados preceptos
legales y, valorando los datos y pruebas existentes, llega a la determinacion del valor de la finca expropiada
en funcion del criterio de valoracién que arroja un mayor valor de tasacién, como dice el trascrito articulo 23.2.

Asi pues, se podra discutir si esa aplicacion de la Ley es o no correcta, pero lo que no puede decirse es
que la Sala incurre en error por valorar la finca expropiada haciendo estricta aplicacién de los criterios legales
segun la situacién en que considerd que se encontraba el suelo. Es mas, en este motivo no se aduce ni un solo
criterio legal que la sentencia haya vulnerado y que integran los motivos segundo y tercero. Solo la estimacioén
de alguno de estos podria, finalmente, determinar que existiera vulneracion del derecho a una indemnizacioén
justa que consagra el articulo 33 de la Constitucion Espafiola , pero no las alegaciones genéricas que en este
motivo se desarrollan.

QUINTO .- En el segundo y tercer motivos del recurso se cuestiona la valoracion del suelo, primero
por mantener que era suelo en situacion de rural y, en forma subsidiaria, por cuestionar la valoracion efectuada
en sentencia del suelo en situacién de urbanizado. Estos motivos, como veremos, estan estrechamente
vinculados con el motivo cuarto , donde se critica por la valoracion de la prueba.

El segundo motivo , también articulado por la letra d) del articulo 88.1 de la Ley 29/1998 , se emplea
en el recurso para combatir la sentencia imputandole una vulneracién del articulo 12.2 de la Ley del Suelo
8/2007 , junto con los apartados | y IV de su exposicion de motivos, y el articulo 14 de la Constitucion Espafiola,
todo ello por afirmar que los terrenos expropiados debieron considerarse como suelo en situacion basica de
suelo rural.

Emplea aqui la parte las dos lineas argumentales que, resaltando que nunca analizan la denunciada
vulneracion del principio de igualdad del articulo 14 de la Constitucién Espafiola , pasamos a analizar:

(1) en primer término y al amparo del articulo 12.2,a), afirma que se trata de un suelo preservado por la
ordenacion territorial y urbanistica de su transformacién mediante urbanizacion, ello en razén de la topografia
del terreno -pendiente superior al 20%-.

Con independencia de cual fuese la verdadera topografia de la finca, lo cierto es que esta problematica
nunca fue planteada en la demanda que la representacion del Ayuntamiento de Manresa dedujo frente al
acuerdo de valoracién, donde, como ya hemos dicho al analizar el vicio de incongruencia, solo discutia sobre la
procedencia de la expropiacién por ministerio de la ley, sobre la situacion basica en que se encontraba el suelo
y sobre los errores de valoracion cometidos por el Jurado al aplicar los criterios de valoracion correspondientes
al suelo en situacion de urbanizado. Pues bien, cuando discuti la situacion en que se encontraba el suelo,
manteniendo que estaba en situacién de rural, no hizo alegacién alguna sobre su topografia o sobre el
porcentaje de desnivel que presentaba, sino que toda su fuerza alegatoria se centré en manifestar que el suelo
carecia de los necesarios servicios urbanisticos.

(2) en segundo lugar, al amparo del articulo 12.2,b), dice que se trata de un suelo que debe considerarse
en situacion basica de rural porque no cuenta con todos los servicios urbanisticos a que se refiere el apartado
siguiente -articulo 12.3-.

Sostiene que, con independencia del motivo cuarto que emplea en el recurso y que esta referido
a la valoracion arbitraria de la prueba, el terreno no estd dotado integramente de red viaria, de red de
abastecimiento de agua y saneamiento, red de conexién eléctrica, de pavimentacion de calzadas, de
pavimentacién de aceras, de alumbrado publico, y de jardineria arbolado, elementos necesarios segun la
citada Ley de Urbanismo. Concluye afirmando que, en tales condiciones, no puede mantenerse que el suelo
esté integrado en la malla urbana, lo que exigiria, segun la jurisprudencia que cita y trascribe en parte, la total
conectividad con los servicios y dotaciones basicas, y a un nivel adecuado para su uso Yy finalidad.

De este planteamiento deriva que estamos aqui ante una cuestion puramente factica que, ademas, la
propia parte recurrente relaciona con el motivo cuarto, de valoracion arbitraria de la prueba, y que, por tanto,
su examen esta vinculado a dicho motivo cuarto , que analizamos conjuntamente.
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En este motivo cuarto se afirma que la sentencia vulnera los articulos 60 de la Ley Jurisdiccional 29/1998
y los articulos 317 , 319, 335 y 348 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , aunque en su desarrollo se cifie casi
exclusivamente a la valoracion de la prueba pericial y, en concreto, en cuanto a la aplicacion del método
residual del articulo 23.2,b) que hace el perito judicial y que, casi integramente, asume la Sala Territorial, sin
gue se haga critica del método comparativo de la letra a) a que también alcanza el informe pericial. Afade, por
ultimo unas consideraciones sobre la ausencia de valoracion de otros elementos de prueba - documentales-.
En todo su planteamiento destaca la doctrina jurisprudencial en orden a que la valoraciéon de la prueba es
una actividad de instancia dada la inmediacién que rige en la materia y que solo en forma excepcional y por
razones de falta de légica o arbitrariedad podria revisarse esa valoracion.

Lo que se esté cuestionando, en definitiva, es la conclusion extraida por la Sala Territorial sobre la
consideracion del suelo en situacion béasica de urbanizado, calificandola de ilogica y arbitraria ya que, no
tomando en consideracion determinadas pruebas existentes (menciona tres de caracter documental que
analizaremos en otros apartados de la sentencia), se apoya exclusivamente en un informe pericial que contiene
graves errores y que incurre en una serie de arbitrariedades o lagunas.

La sentencia resuelve la problemética de la situacion en que se encuentra el suelo dentro del
fundamento de derecho cuarto, concretamente en el apartado que titula como "valoracién de la finca como
suelorural", y en el que, dando respuesta a una de las cuestiones planteadas en la demanda del Ayuntamiento
de Manresa -hoy recurrente en casacion- dice que -traducido al castellano- << la pericial procesal practicada
sefiala que la finca tiene acceso con un vial de circulacion rodada en la parte que corresponde al Pasaje de
Puig y peatonal en el tramo que corresponde ala CALLEOQO ; que dispone de alumbrado publico y de todos
los servicios urbanisticos, haciendo referencia a que no es condicion indispensable para ser zona urbana
edificable la existencia de arbolado en la calle. Explicita también las deficiencias del tramo de la CALLEOOO
en relacion a las del Pasaje de Puig, a pesar de no descartar la posibilidad de conexién a los servicios de
suministro de aguay electricidad. Asi, el perito considera que: "tal y como dice el Ayuntamiento, en el certificado
de fecha 11 de enero de 2008, esta en suelo urbano pero consolidado, sobre todo por la reciente urbanizacién
del Pasaje de Puig y el hecho de que la CALLEOOO esté con los mismos acabados urbanos que en los afios
60 no equivale a determinar como no consolidado, ya que es el propio municipio quien tiene que mantener las
zonas urbanas adecuadas al uso que marque el Plan urbanistico >>.

Si analizamos esa prueba pericial del proceso, la primera consecuencia que extraemos es que las
conclusiones del informe pericial no derivan de una aplicacién del citado informe emitido por el Secretario del
Ayuntamiento de Manresa el 11 de enero de 2008 y que fue aportado por el perito con su informe, sino de
la constatacion directa de los hechos, sin que, en modo alguno, pueda admitirse que el perito afirma que esa
certificacién diga que el suelo urbano estuviese consolidado, siendo mas acertado sostener, como viene a decir
la sentencia al transcribir lo que consta en el penultimo parrafo del folio 17 del informe, que el perito afirma que
el suelo urbano es consolidado por la existencia de servicios urbanisticos en una calle colindante de reciente
urbanizacién, el Pasaje Puig. Es decir, el perito dice que el suelo es urbano, como dice la certificacion de 11
de enero de 2008, pero consolidado por la existencia de los servicios urbanisticos exigibles en la citada calle.

La cuestion se centra, asi, en determinar si esa afirmacion de la sentencia -suelo en situacion basica
de urbanizado- es una consecuencia logica y razonable del contenido del informe pericial, para lo que
necesariamente hemos de analizar, tal y como hace la parte recurrente, las respuestas dadas por el perito a
las cuestiones plateadas por ambas partes, siendo asi que las Unicas que inciden en la problematica de los
servicios existentes -elemento basico a que alude al articulo 12.3 de la Ley 8/2007 - son las planteadas por el
Ayuntamiento de Manresa -hoy recurrente- y, mas concretamente, las incluidas en los apartados a) a f) de la
primera de ellas que aparecen respondidos en los folios 28 y 29 del citado medio probatorio.

Y en este andlisis se aprecia que el perito es concluyente cuando centra los servicios urbanisticos
en una de las calles colindantes, concretamente en el Pasaje Puig, y declara su practica inexistencia en la
CALLEOOQO , afirmando, al describir la finca -folio 11- que la finca podria disponer de todos los servicios por
el hecho de que la parcela expropiada tenga mayor fachada a la calle que cuenta con todos los servicios
urbanisticos (Pasaje de Puig).

De estos datos, apreciando también los fotografias adjuntadas por el perito, que demuestran la situacion
de la parcela en un entorno urbanizado que, ademas se encuentra en el centro antiguo de la ciudad segun el
citado certificado municipal de 11 de enero de 2008, puede concluirse que la valoracién de la Sala Territorial
no es ilégica ni arbitraria, sino razonada y ajustada al contenido del informe pericial y la prueba documental
en que se apoya, incluido el reportaje fotografico realizado por el perito.
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En definitiva, la Sala Territorial extrae del informe pericial unas conclusiones que derivan con toda
evidencia y razonabilidad del mismo y, por ello, debe decirse que no hay una valoracion arbitraria de la prueba
pericial siendo procedente, en consecuencia, el rechazo de los motivos segundo y cuarto del recurso, este,
por ahora, en cuanto a la valoracion de la prueba pericial, y en cuanto a la documental citada en primer
y tercer lugar, dejando para un momento posterior el analisis relativo a la segunda de ellas -informe de la
empresa publica FORUM, S.A. sobre al existencia de promociones de vivienda publica en el ambito espacial
homogéneo-.

SEXTO.- En el tercer motivo del recurso, que debemos analizar puesto que hemos admitido que el
suelo tiene la condicion de urbanizado, se alega que la sentencia infringe los articulos 21 y 23 de la Ley del
Suelo 8/2007 , ademas de su articulo 7 y de la doctrina jurisprudencial sobre la presuncion de acierto de
las resoluciones de los 6rganos de valoracion de expropiaciones. Alega vicios en la determinacioén (a) de la
edificabilidad media del &mbito espacial homogéneo; (b) del valor de repercusion; (c) de los deberes y cargas
pendientes para realizar la edificabilidad; (d) de los derechos limitativos del dominio a valorar -extincion de
arrendamientos-.

I) en lo que atafie a la edificabilidad media del ambito homogéneo, elemento de valoracion a aplicar en
razon de las previsiones del articulo 23.2,b) de la Ley 8/2007 , en relacion con el 23.1,a), parrafo segundo, la
critica que se hace de la sentencia se centra en afirmar que en su determinacion sélo se toma en consideracion
la superficie del suelo destinado a uso residencial cuando, por el contrario, debi6 atenderse a todo el suelo del
ambito espacial homogéneo donde estaba incluida la parcela con exclusion anicamente del suelo dotacional
publico. En ningln momento la parte recurrente alega cual deberia ser la edificabilidad media aplicable, sino
que la critica se hace para sostener la del Jurado en base a la presuncién de acierto.

Y tal alegato ha de ser rechazado pues el perito Unicamente descuenta de la superficie del ambito
espacial homogéneo -poligono fiscal 11- la destinada a dotaciones publicas y, por tanto, considera tanto
los usos residenciales como los demas usos privativos -paginas 6 y 7 de las aclaraciones-, coincidiendo
asi con el criterio asentado por la doctrina reiterada de esta Sala Tercera y seccion sexta, en orden a que
solo se computara la superficie de las parcelas con aprovechamiento lucrativo ya que solo asi las parcelas
dotacionales en suelo urbanizado les correspondera una edificabilidad, a los solos efectos de su valoracion,
muy semejante o analoga a la de las parcelas edificables proximas que estén integradas en el mismo Ambito
Espacial Homogéneo, lograndose asi un equilibrio mas justo en la distribucién de beneficios y cargas al
comparar las parcelas con edificabilidad asignada (edificables) y las que no la tienen asignada (dotacionales)
integradas en el mismo Ambito Espacial Homogéneo.

Este es el criterio reiteradamente fijado por esta Sala Tercera, seccion sexta, en las numerosas
sentencias dictadas a la hora de aplicar e interpretar el articulo 29 de la Ley 6/1998 , siendo claro ejemplo
de ello la dictada el dia 11 de octubre de 2011 (recurso de casacién n® 1596/2008), con las que en ella se
menciona, y, particularmente, la dictada el dia 15 de julio de 2013 (recurso de casacion n® 312/2012) al resolver
la impugnacion de la formula que, para el célculo de la edificabilidad media contemplada en el articulo 23.1,a)
de la Ley 8/2007 , fija el articulo 21 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre , por el que se aprueba
el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, precepto este que no estaba en vigor al momento de la
valoracion.

Finalmente, decir que el perito rechaza expresamente la edificabilidad aplicada por el Jurado en razén
de que computa toda las superficies, incluidos los equipamientos publicos y los privativos -pagina 17 del
informe-, con lo que nunca podria hacerse valer la presuncidn de acierto.

II) en cuanto al valor de repercusién, la critica alcanza a varios elementos a tomar en consideracion.

a) En primer lugar se alega que no se toma en consideracion la obligacion de deducir el 10% de
aprovechamiento para poder hacer efectiva la patrimonializacion de la edificabilidad. Con independencia de
gue esta deduccién deberia hacerse de la edificabilidad, lo cierto es que en el caso de autos no cabe hacer
aplicacion de esas deducciones legales pues el suelo estaba en situacion de urbanizado. Asi, la tesis de
la parte recurrente se sustenta en una alegaciéon que aqui es inoperante e improcedente pues alude a la
obligacién de cesion del articulo 43 del Decreto Legislativo autondmico 1/2005, es decir a la obligacion que
pesa sobre los propietarios de suelo urbano no consolidado incluidos en sectores sujetos a un plan de mejora
urbano o incluidos en un poligono de actuacién, supuestos que no concurren en el caso de autos.

b) En segundo lugar se afirma que solo se toma el valor en venta de vivienda libre cuando existe prueba
documental que acredita la existencia de promocion publica dentro del &mbito espacial homogéneo, siendo
dicha prueba la certificacién que menciona a los folio 34 y 51 del escrito de recurso de casacién -emitida
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el dia por la empresa publica FORUM, S.A. el dia 4 de enero de 2010 -obrante en el ramo de prueba del
Ayuntamiento, al folio 687 de los autos de instancia-, que relaciona con los documentos 2 y 4 de su escrito
de contestacién a la demanda deducida por al propiedad. Es el documento al que se alude en el motivo de
valoracion arbitraria de la prueba y que antes hemos citado para decir que quedaba pendiente su analisis,
tarea que ahora acometemos.

La Sala Territorial, poniendo de relieve que debe atenderse a la realidad fisica existente al momento de
la valoracion, afirma que no se ha acreditado la existencia de una tipologia de vivienda de proteccion oficial
en el entorno de la finca.

Lo primero que hemos de resaltar es que el perito dice expresamente -folio 18 del informe- que no
existe en el poligono fiscal esa tipologia de viviendas porque no hay reserva especifica de suelo para ello ni
cambios de planeamiento que promuevan uso residencial para nueva implantacién, afirmacion que no ha sido
cuestionada expresamente por la parte recurrente al criticar la prueba pericial y la valoracion que la Sala hizo
de ella -folios 43 a 50 de su escrito de recurso-. Tampoco ha sido contradicha por una prueba directa sobre
el contenido del planeamiento municipal.

En segundo lugar hay que resaltar que la promocién de viviendas de proteccién oficial realizada por la
empresa publica FORUM, S.A. en la renovacion urbana de Montserrat, Unica que estaria incluida en el ambito
espacial homogéneo que nos ocupa - poligono fiscal 11-, no finalizé hasta el afio 2010, cuando la valoracion
estaba referida al afio 2007 (la hoja de aprecio de la propiedad data del 31 de julio de 2007).

Finalmente, afiadir que esa actuacion de promocion publica no alteraria el dato esencial de que el uso
mayoritario era el uso residencial de vivienda libre.

Estos datos permiten rechazar este vicio y, con él, la valoracion arbitraria de la prueba respecto de ese
informe de 4 de enero de 2010, que se imputa a la determinacion de valor de repercusion pues vienen a reiterar
la que es doctrina de esta Sala y seccién en orden a que la valoracién debe hacerse en funcion de la situacion
existente y tomando el valor de vivienda libre. Asi, en sentencia dictada el dia 8 de enero de 2013 (recurso
de casacidn n® 6962/2010 ) se decia: << Y por lo que respecta a la utilizacién del valor en venta de las VPO
baséndose en la prevision de su destino futuro, este Tribunal también ha sefialado, en sentencias como las de
25 de noviembre de 2008 (rec. 3912/05) y 15 de diciembre de 2008 (rec. 5506/05 ), que no es posible tomar en
consideracion a efectos de valoracion por el método residual la prevision de un uso caracteristico de vivienda
de proteccioén publica, ya que si ello fuera asi "la valoracion de terrenos de similares caracteristicas variaria
considerablemente en funcién de un dato tan aleatorio -por no decir puramente discrecional- como que el area
donde se encuentren sea destinada a la construccion de viviendas protegidas, en lugar de viviendas libres.
Seria contrario al principio de equidistribuciéon de beneficios y cargas que las medidas de politica social, como
son las destinadas a la construccion de viviendas de proteccidn oficial, se realizaran a costa Unicamente de
los antiguos duefios de los terrenos donde han de ubicarse dichas viviendas protegidas."

De modo que para la aplicacion del método residual se debe utilizar como punto de partida el valor en
venta de vivienda libre de fincas analogas, no siendo relevante de contrario el hecho de que el futuro proyecto
de reforma pretenda la construccién prioritaria de viviendas publicas protegidas. >>.

c) En tercer lugar se alega que la sentencia da mayor credibilidad a la prueba pericial que a la valoracion
del Jurado en lo relativo a la deduccién de gastos concurrentes -cita, entre otros, el beneficio del promotor,
responsabilidad decenal, tasas, licencias de obras-, extremo que no puede ser atendido desde el momento
en que este aspecto no aparece mencionado en el motivo casacional relativo a la valoracion arbitraria de
la prueba. La sala acepto la valoracion del perito en este particular y no puede, sin mas, negarse valor a la
pericial cuando no ha sido cuestionada en este punto por motivo habil.

Ill) otra de las criticas que se hace a la valoracién del suelo como urbanizado es que la sentencia no
toma en consideracion (1) los coeficientes correctores del valor del suelo C, E y M que el Jurado aplicé en
funcion de las previsiones del Real Decreto 1020/1993 y en razon de las caracteristicas topograficas de acceso
y de las posibilidades de uso y edificacién de la parcela; (2) los costes de urbanizacién pendientes reconocidos
tanto por el Jurado como por el perito judicial; (3) los costes de derribo de las edificaciones existentes también
reconocidos tanto por el Jurado como por el perito judicial.

En cuanto a los coeficientes correctores que el Jurado toma de las Normas 10 (coeficientes C y E)
y 14 (coeficiente M) del Real Decreto 1020/1993, lo primero que debe decirse es que estos coeficientes no
guardan relacion con el valor de los deberes y cargas pendientes de realizar que regula el articulo 23.1,c) de la
misma, precepto que la parte considera vulnerados por su no aplicacion, con lo que la alegacion es totalmente
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improcedente. En todo caso, si rechazdsemos, que no lo hacemos, el argumento dado en la sentencia, y
entramos en las alegaciones de la parte recurrente, hay que decir que al haber sido valorado suelo por valor
de repercusién, no pueden ser aplicados otros coeficientes correctores del valor del suelo definidos en los
apartados A y B de la Norma 10 vy, por ello, no cabria hacer aplicacién de los coeficientes definidos en los
apartados C y E. De otro lado, la aplicacién del coeficiente M, que es un coeficiente corrector de los valores
del suelo y construcciones segun la Norma 14, exigiria que se hubiesen acreditado las situaciones especiales
de caracter extrinseco de la finca que en él se definen, cosa que no puede admitirse en este caso.

En lo relativo a los costes de urbanizacién y de derribo, confirmamos plenamente lo dicho por la
sentencia con base en que se trata de suelo urbanizado y en que la valoracion se hara ex articulo 23.2,b) sin
consideracion de la edificacion existente o de la construccion ya realizada.

IV) finalmente, se cuestiona el valor del suelo urbanizado porque la sentencia no deduce los gastos
derivados de la extincién de los arrendamientos pendientes que, como derechos limitativos del dominio,
deben ser tomados en consideracion pues afectan a la rentabilidad de la parcela. El Ayuntamiento reclama
su deduccion para obtener una rebaja del justiprecio.

Lo que se esta planteando en el motivo no es si el propietario del suelo expropiado tiene o no derecho a
gue el justiprecio sea incrementado con una indemnizacion por rentas dejadas de percibir, sino si el justiprecio
debe reducirse como consecuencia de los costes que la expropiante debera afrontar para liberar el suelo -
extinguir los arrendamientos- que adquiere por expropiacion, es decir, si la administracion expropiante puede
repercutir en el propietario los citados costes.

La respuesta ha de ser negativa pues la decision debe ser la misma en ambos supuestos de hecho
ya que la existencia o no de arrendamientos es independiente de la propiedad a efectos de expropiacion vy,
de existir, son valorados en forma independiente, argumento que es empleado por la Sala Territorial para
rechazar la pretension del Ayuntamiento de Manresa.

Esta decision es coincidente con la doctrina de esta Sala y seccién en la materia. Asi, en la sentencia
dictada el dia 25 de octubre de 2013 (recurso de casacion n° 799/2011 ) se decia: << La expropiacion extingue
los arrendamientos existentes ( art. 8 de la LEF y art. 52 del REF ), pero ello tan solo confiere un derecho de
indemnizacion auténoma a los arrendatarios, tal y como establecen los art. 44 de la LEF y 44 del REF , que
compensa la imposibilidad de continuar con la actividad comercial o industrial que desarrollaban y/o por los
gastos de traslado. El art. 44 del REF dispone que "La indemnizacion prevista a favor de arrendatarios de fincas
por el art. 44 de la ley procedera exclusivamente cuando la expropiacion lleve consigo la privacion definitiva
del uso y disfrute de la finca por el titular arrendaticio, pero no cuando la privacion de derechos inherentes a la
expropiacion sea compatible con la continuidad del contrato arrendaticio entre sus primitivas partes, en cuyo
caso la indemnizacion a los arrendatarios serd la determinada para las ocupaciones temporales, sin perjuicio
de la posible aplicacion en cualquier hip6tesis de lo determinado en los parr.1°y 3° art. 43 de la ley".

El propietario de las edificaciones arrendadas tiene derecho a percibir como justiprecio el valor de
las edificaciones e instalaciones que se expropian, pero no indemnizaciéon alguna por las rentas dejadas de
percibir. Cuando el propietario percibe el importe del justiprecio se le compensa no solo por la privacion de la
titularidad del bien inmueble sino también por la imposibilidad de ejercer el uso y disfrute sobre estos bienes,
como potestades integrantes del dominio, siendo indiferente a los efectos de su indemnizacién que el uso de
tales bienes estuviese arrendado a un tercero, pues si bien la expropiacién tan solo le privé de la propiedad,
dada la existencia de un derecho arrendaticio que pesaba sobre la finca, no es menos cierto que la perdida
de los derechos de uso y disfrute tenia como compensacion las rentas que también deja de percibir. Por ello,
en la fijacion del justiprecio ha de compensarse al propietario por la privacién que la expropiacion del bien le
representa, permitiéndole la adquisicion de otros bienes de similares caracteristicas a los expropiados y libres
de toda cargay, por lo tanto, con la posibilidad de usarlos y disfrutarlos por si mismo o arrendarlas atribuyendo
las facultades de uso y disfrute a un tercero a cambio de una renta. >>.

SEPTIMO .- De conformidad con lo hasta ahora argumentado, el recurso debe ser desestimado y, en
aplicacion del articulo 139.2° de la Ley Jurisdiccional , acordando la impaosicién de las costas causadas a la
parte recurrente, si bien, la Sala, haciendo uso de la facultad que otorga el punto 3° del citado precepto legal
y teniendo en cuenta la entidad del recurso y la dificultad del mismo, sefiala en 4.000 euros la cifra maxima
que, por todos los conceptos, podra ser repercutida por la parte recurrida que se persono y ejercitd efectiva
oposicion.

Por todo ello, en nombre de SM el Rey y en el gjercicio de la potestad que, emanada del pueblo espafiol,
nos concede la Constitucion.
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FALLAMOS

PRIMERO.- NO HA LUGAR al recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal del
Ayuntamiento de Manresa contra la Sentencia dictada el 8 de febrero de 2011 por la seccion segunda de la Sala
de lo contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Autbnoma de Catalufia en
el recurso seguido ante ella con el n°® 490/2008 , y su acumulado 547/2008, SENTENCIA DE CONFIRMAMOS.

SEGUNDO .- Se hace imposicion de las costas del recurso de casacion a la parte recurrente, ello hasta
un maximo de cuatro mil euros (4.000 euros) a repercutir por la parte recurrida que se personé y mantuvo
efectiva oposicidn, y por todos los conceptos.

Asi por esta nuestra sentencia, contra la que no cabe recurso alguno, y que se insertara en la Coleccion
legislativa, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .

PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por el Excmo. Sr. Magistrado Ponente
D. Antonio Jesus Fonseca-Herrero Raimundo , estando la Sala celebrando audiencia publica en el mismo
dia de su fecha, de lo que, como Secretario, certifico.



