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SENTENCIA N°1095

SALA DE LO CONTENCIOSO

ADMINISTRATIVO. SECCION 2,
Iltmos. Sres.:
Presidenta;

D." Raquel Iranzo Prades
Magistrados:

D. Jaime Lozano Ibéafiez

D. Miguel Angel Pérez Yuste

D. Ricardo Estévez Goytre

En Albacete, a nueve de diciembre de dos mil quince.
Vistos por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de

Justicia de Castilla-La Mancha, los presentes autos niimero 492/11 el recurso contencioso

administrativo seguido a instancia de D. .

y D. , representados por
¢l Procurador Sr. Ruiz-Morote Aragén y dirigidos por el Letrado D. Pedro Fernandez
Rodriguez, contra el JURADO REGIONAL DE VALORACIONES DE LA JUNTA
DE COMUNIDADES DE CASTILLA-LA MANCHA, que ha estado representado y
dirigido por ¢l Sr, Letrado de la Junta, actuando como codemandados la mercantil

., representada por la Procuradora Sra. Pafios
Coreoles y dirigida por el Letrado D, Miguel Salcedo Asrondo, y ¢l EXCMO,
AYUNTAMIENTO DE PUERTOLLANO, representado por el Procurador Sr. Ponce
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Riaza y dirigido por ¢l Letrado D. Luis Sanchez Serrano, sobre JUSTIPRECIO; siendo
Ponente la Iima. Sra. Magistrado D?, Raquel Iranzo Prades.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la representacién procesal de D.

B2, . y D, se
interpuso en fecha 30-6-2011, recurso contencioso-administrativo contra la Resolucion
dictada por el Jurado Regional de Valoraciones de 18-4-2011 por la que se fija el
justiprecio por la expropiacion de 29871 m2 de suelo urbanizable de las parcelas 746 y
768 del Poligono 8 del término municipal de Puertollano (Ciudad Real), y que fueron
afectadas para la ejecucién del “PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
SECTOR “POBLADO 3" AMBITO CR-503 ENTRE LA C/ PALENCIA Y
CEMENTERIO MUNICIPAL EN PUERTOLLANO", tramitado por el Ayuntamiento de
Ciudad Real. El Jurado establecid una indemnizacion por importe de 743.653,48 €.

Formalizada demanda, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos que estimo
aplicables, termin solicitando se dicte sentencia estimando el recurso de conformidad con
lo interesado en el suplico de la misma,

Estéd conforme con los criterios del Jurado Regional en cuanto a la Legislacion
aplicable: la Ley 6/1998 de 13 de Abril por remision del RDL 2/2008 de 20 de Junio y lo
establecido en su DT 3% ya que segtn escrito del Ayuntamicnto de Puertollano s¢ indica
que “Por orden de 9/6/2005 de la Consejeria de Vivienda Y Urbanismo se aprobo
definitivamente la modificacién puntual SNUP-16 del PGOU, por lo que a fecha de 1-7-
2007, el suelo interesado estaba clasificado como suelo urbanizable con calificacion de
“Industria Escaparate ', incluyendo una zona verde de sistema general”,

También lo csta con la fecha a la que referir la valoracién; de acuerdo con el
artfculo 118.2 del DL 1/2004 de 28 de diciembre —-LOTAU-, la fecha es la de aprobacién
del PAU que determina la incoacién del cxpediente de determinacién del Justiprecio; tal
fecha es el 28-5-2000, |

En tercer lugar también lo estd con el método de valoraci6n aplicable segin lo
establecido en el articulo 27.1 de la Ley 6/1998; como quiera que la Ponencia de Valores
fue aprobada en el afio 1996 el Jurado considera que habia perdido vigencia y por elio

valora. con aplicacion del método residual dindmico.
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Pero difiere de la resolucidn del Jurado en la forma en que éste ha aplicado ¢l
Método Residual Dindmico; considera que el Jurado ha incurrido en tres errores
importantes en relacidn al valor en venta del producto inmobiliario terminado, el valor de

construccion y cl coste de las obras de urbanizacién,

Mas detalladamente;
a)Valor en venta del producto inmobiliario terminado.

Siendo que dicho producto inmobiliario ¢s TERCIARIO o COMERCIAL, ha de
hallarse el valor unitario homogeneizado por comparacion de construcciones similares
contrastables emplricamente; si esto es asl, no es admisible que el Jurado acuda a precios
maximos de las viviendas de proteccidn publica que se establece para el municipio de
Pucrtollano; siendo el precio méximo, una vez transformado a €/m2 construido
(coeficiente de 0,80) de 1.164,28 €/m2; el producto inmobiliario no son viviendas sino un
Centro Comercial.

Por dicho motivo considera mas apropiado el valor dado por el Arquitecto D.
Antonio Gil Daimiel de 1.541 €/m2 y que acompaiié a su hoja de aprecio (folio 38 del
EA), pues dicho valor si respeta el criterio de “valor wnitario homogeneizado por
comparacion de construcciones similares”.

b) Valor _de construccion,

El Jurado parte del establecido por el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla La
Mancha para el célculo de presupuestos de referencia de cjecucion material para el ailo
2009 de 385 €/m2 que incrementa en 1,6 segin el tipo de edificacion (vivienda adosada y
entre medianerfas), y a su vez lo incrementa en un 19 % por Beneficio Industrial y Gastos
Generales; de este modo el Valor de Construccion es de 733,04 €/m2.

El recurrente acude al valor establecido por su perito Arquitecto D. Antonio Gil
Daimiel de 360 €/m2 (folio 39 del EA).

c) Coste de las obras de urbanizacion.

Dice ¢l actor quc no entiende el razonamiento del Jurado por dos motivos; en
primer lugar porque dice que acude a la férmula adoptada por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla La Mancha y a continuacion acude a los gastos establecidos en la
proposicion jurfdico-econémica del Agente Urbanizador; y en segundo lugar porque
incrementa dichos costes con toda una serie de gastos que cntiende improcedentes, pues
en la proposicién juridico econdmica del Agente ya estan todos los gastos, y si se afiaden

otros se produce una duplicidad.
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Formula distintas hipdtesis valorativas (hasta 6), modificando una u otra de las
variables anteriores; termina solicitando un valor de 74,07 €/m2 de acuerdo con su hoja de

aprecio,

SEGUNDO.- Contestada la demanda por la Administracién demandada, tras
relatar a su vez los hechos y fundamentos jurfdicos que entendid aplicables, solicité una
sentencia desestimatoria del recurso,

El Letrado de la JCCM estd conforme con la aplicacién del método residual
dindmico; pero critica que ¢l método desarrollado por el perito de parte no es
estrictamente residual dinamico sino que se trata de un método hibrido sin amparo legal,
pues no utiliza la metodologfa de la Norma ECO 805/2003; asf, no calcula los flujos de
caja; en segundo lugar, dicho perito busca fincas comparativas que nada tienen que ver
con las estudiadas, pucs todas pertenecen al centro urbano , mientras que las parcelas
objeto de valoracion estén en el extrarradio.

En cuanto al valor de construccion dicho perito parte de un valor de 360 €/m2,
desconociéndose de donde extrae este valor.

Por la mercantil ., se alega que existe
conformidad tanto en la Ley aplicable 6/1998 como en el método residual dindmico y la
fecha de valoracién. Dice al igual que el Letrado de la JCCM que el perito de parte no
aplica correctamente ¢l método residual dindmico; asi, no calcula los flujos de caja como
primer paso de dicho método; que las fincas buscadas por comparacién se encuentran en
el casco urbano y no en ¢l extrarradio; y que los gastos de construccién el Jurado los

aplica correctamente y no asf ¢l perito de parte.

TERCERO.- Acordado ¢l recibimiento del pleito a prueba y practicadas las
declaradas pertinentes, se reafirmaron las partes en sus escritos de demanda y
contestacion, por via de conclusiones, se sefialé dia y hora para votacidn y fallo ¢l 28-9-

2015, en que tuvo lugar,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Examinamos una cuestién y unos planteamientos idénticos a los
contenidos en autos 451/2011 en los que ha recafdo sentencia de fecha 4 de diciembre de
2.015.
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Como en dicho procedimiento, seguido por la misma direccién letrada y en los que
obraba idéntico informe pericial de parte realizado por el Arquitecto Superior D. Antonio
Gil Daimiel, la discrepancia de los actores respecto de la resolucion del Jurado Regional y
del Agente Urbanizador ¢s, exclusivamente, en tres variables empleadas en la aplicacion
del método de valoracién, pues existe conformidad tanto en la Ley aplicable (6/1998),

como en el método residual dindmico y la fecha de valoracion.

Esas tres variables son:

a) Valor en venta del producto inmobiliario terminado

b) Valor de construccion

¢) Coste de las obras de urbanizacion

Los argumentos en relacién con las cuestiones anteriores han quedado expuestos
en los Antecedentes Juridicos Primero y Segundo, y procedemos a su examen.

En dicha sentencia, se dijo en el fundamento de derecho Primero:

““...w) Valor en venta del producto inmobiliarlo terminado.

La resolucion del Jurado es criticable en tanto que para hallar el valor unitario
homogeneizado por comparacion de construcciones similares, acude a precios maximos
de las viviendas de proteccion piiblica que se establece para el municipio de Puertollano,
siendo el precio mdximo, una vez transformado a €/m2 construido (coeficiente de 0,80)
de 1.164,28 €/m2; sin embargo, y como dice el actor, el producto inmobiliario no son
viviendas sino wn Centro Comercial. Desde esta perspectiva, el método seguido por el
perito de parte, el Arquitecto D. Antonio Gil Daimiel y que acompaiié a su hoja de
aprecio (folio 38 del EA), y del que resulta un valor de 1.541 €/m2, como mélodo, es mds
adecuado. Teniendo en cuenta ademds, que el Jurado no dice el motivo de porqué no ha
tratado de buscar valores de comparacién, ni indica que no los haya encontrado

Cuestién distinta es que aceptemos sin mds el valor al que llega el Perito de parte
respecto de esta variable para hallar el “valor unitario homogeneizado por comparacion
de construcciones similares”.

Y es que la norma establece la necesidad de que se (rate de “valor unitario
homogeneizado”; analizando cada uno de los testigos que por compairacion se indican
por el Perito de parte al folio 38 del EA, observamos que prdcticamente no aplica
coeficiente de homogeneizacién; en cuatro de ellos el “1", y en los dos restantes el "0, 95
y el 0,90"; en este sentido alegan los codemandados que estos testigos responden a

locales ubicados en el centro urbano, circunstancia que entendemos cierta si trasladamos
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la direccidn de dichos testigos a plano por herramienta informdtica, lo que implica un
mayor valor que los situados en las afueras.

La no aplicacion de un coeficiente de homogeneizacién adecuado nos lleva a
aceptar el valor del Jurado respecto de esta variable, pues por un lado no se ha aplicado
correctamente el método, y por otro, bastaria aplicar un coeficiente del 0,75a los testigos

del informe de parte, para que el valor final se acercara precisamente al indicado por el
Jurado.

b) Valor de construccidn,

Consideramos que es parcialmente erréneo el criterio del Jurado; parte del
establecido por el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla La Mancha para el calculo
de presupuestos de referencia de efecucion material para el afto 2009 de 385 €/m2 que
incrementa en 1,6 seguin el tipo de edificacion (vivienda adosada y entre medianerias), ya
su vez lo incrementa en un 19 % por Beneficio Industrial y Gastos Generales; de este
modo el Valor de Construccion es de 733,04 €/m2.

El coeficiente del 1,6 indicado no es de aplicacion en este caso, pues se va a
construir locales comerciales y no viviendas adosadas; quitado este coeficiente, el valor
de construccidn, se sitiia en 458,15 €/m2. El valor del Perito de parte de 360 €/m2, como
valor medio, con independencia de que no se justifique debidamente por el Perito, mas
alld de su experiencia, no es muy distinto; por otro lado, el propio Perito reconoce en la
vista de aclaracion que dicho coste puede ser inferior o superior en funcion de la calidad
de los locales; en este caso, tratdndose de un Centro Comercial consideramos que dicha

calidad debiera ser alta, lo que implica su incremento.

c) Coste de las obras de urbanizacidn.

Sobre esta variable consideramos que el argumento del recurrente es acertado.
Ffectivamente, en la relacion de gastos establecidos en la proposicién juridico-econémica
del Agente Urbanizador, ya estén todos los gastos, y si se incrementan dichos costes se

produce una duplicidad,

La pericial judicial practicada nada til aporta para la resolucién de las

cuestiones debatidas.
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Partiendo de lo manifestado, la indemnizacién procedente se determinard en
ejecucidn de sentencia de acuerdo con las alegaciones y/o prueba que al efecto se
practique, y sobre las siguientes premisas:

a) Método residual dindmico.

b) Fecha a valorar el 28-5-2009.

¢} Valor en venta del producto inmobiliario terminado: 1,164,28 €/m?2

d) Valor de construccion: 458,15 €/m2

e) Coste de las obras de wrbanizacién: Los de la proposicion juridico- econémica.

/) Resto de variables: las aplicadas por el Jurado Regional.

La indemnizacidn resultante no podrd ser inferior a la establecida por el Jurado
ni superior a la pedida en Hoja de aprecio; a la cantidad final se ahadird los intereses
legales desde la fecha de ocupacion.”.

En el presente caso ha de resolverse de igual modo tratdndose del justiprecio de
parcelas situadas en ¢l mismo programa de actuacién, y también teniendo en cuenta que
tampoco ¢l resultado de la pericial judicial practicada puede ser atendido al partir de
algunos presupuestos que no proceden cuando se trata de aplicar el método residual al que
lleva el art. 27 Ley 6/1998, y concretamente reconoce que no existe Ponencia de Valores
vigente de Puertollano, y sin embargo parte de otro de un municipio distinto, Ciudad
Real, con lo que se distorsiona el sistema, Ademas de que la valoracién ha de hacerse

como uso comercial, como ya vimos, y no como industrial.

SEGUNDO.- De conformidad con lo establecido en el arliculo 139 de la Ley

Jurisdiccional, no procede efectuar imposicién de costas.

Vistos los preceptos citados y demés de pertinente aplicacion,

FALLAMOS

1.° Estimamos parcialmente ¢l recurso,

2.° Anulamos la resolucién impugnada.
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3.° La indemnizacién procedente se determinard en ejecucidén de sentencia de

acuerdo con las alegaciones y/o prueba que al efecto se practique, y sobre la base de las

premisas establecidas en el Fundamento Primero.

4.° No se imponen costas

Notifiquese, con indicacién de que contra la presente sentencia cabe recurso de
casacién para ante la Sala 3" del Tribunal Supremo, que habr4 de prepararse por medio de
escrito presentado ante esta Sala en el plazo de diez dfas, contados desde el siguiente al de
su notificacion, previa consignacién de S0 € en la Cuenta de Depésitos y Consignaciones

de esta Sala.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.



DEIUSTICIA

PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido 1a anterior Sentencia por la Ilma. Sra.
Magistrado D*. Raquel Iranzo Prades, cstando celebrando audiencia en el dia de su fecha

la Sala de lo Contencioso Administrativo que la firma, y de lo que como Secretario,

certifico en Albacete, a nueve de diciembre de dos mil quince.




