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SENTENCIA N® 511
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ADMINISTRATIVQ, SECCION 27,
litmos, Sres.:
Presidenta:
1)* Raquel {ranzo Prades
Magistrados:
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D. Miguel Angel Narviez Bermejo
D. Ricurdo Eslévez Goylre

D. Eduardo Salinas Verdeguer

En Albacete, a veinlinueve de mayo de dos mil guince.

Vislos por la Sala de lo Contencioso Administrativo del I'ribunal Superior de
Justicia de Castilla-l.a Mancha, los presentes antos niimero 602/09 ¢l recurso contencioso
administrativo seguido a instancia de D, , DNA,

, representados por la Procuradora Diia,
Margarita Gémez Moreno y dirigidos por el .etrado 13, Rafac! 1.dpez Martin-Consuepra,
conlra el JURADO REGIONAL DE VALORACIONES, que ha estado representado y
dirigido por el Sr. Letrado de la Comunidad, y come coadyuvante el AS(UNTAMIENT{}
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DE PUERTOLLANO, gue ha estado representado por ef Procurador D. Francisco Ponce
Riaza y dirigido por la Letrada Dfia. Carinen Santos Aliozano sobre JUSTIPRECIO;

sicndo Ponente el Itmo. Sr. Magistrado D. Eduardo Safinas Verdeguer.

ANTECEDENTES DE BECIIQ

PRIMERO.- Por dofia Margarita Gémez Moreno, Procuradora de los Tribunales,
actizando en nombre y representacion de don y doiia

s¢ interpuso cl dia {7 de sepliembre de 2009, recurso

contencioso-administrativo conira la resolucion del expediente de justiprecio 030/2009, de

lecha 20 de julio de 2009, dictada por el Jurado Regional de Valoraciones, por {a que se

[ija en 189.641,78 € ol justiprecio por adquisicion de un inmuchic urbano, en el casco

urbano de Puertollano; en la que ha intervenido el ayuntamiento de Pucrtoilano, como

parte expropianle.

Formalizada demanda, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos que estimé

aplicables, termind solicitando sc dicte sentencia, por la que:
a2, Se declare la nulidad de la Resolucion recurrida;

b. Se fije el justiprecio de Ia finca expropiada en la cantidad de TRESCIENTOS
TREINTA Y CINCO MIL QCHOCIENTOS DOCE EURDS CON TREINTA Y
CUATRO CENTIMOS DE BURQ (#335.812,34% €);

c. S¢ cstablezea ademds come indemnizable la fimitacién singular de la linca yue
supuso Ia modificacion puntual ndmero 8 del PGOU de Pucrtoliano, fijando e Justiprecio
de la misina en la cantidad de CIEN MIL SETECIENTOS CUARENTA Y TRES EUROS
CON SETENTA CENTIMOS DE EURO (#100.743,704 €),;

d. Se [ije el justiprecio del negocio cxpropiado en Ia canlidad de DOSCIENTOS
SEIS MIL CIENTO TREINTA Y NULVEE EUROS CON DIECISIETE CENTIMOS DE
EUROS (4206.139,17# €);

e. Dstableciendo en consecuencia un justiprecio total de  SEISCIENTOS
CUARENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON
VEINTIGN CENTIMOS DE EUROD (#642.695,21# €), més el cinco por ciento de premio
de afoccidn, lo que hace un totul de STISCIENTOS SHIENTA Y CUATRO MIL
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OCHOCIENTOS VEINTINUEVE EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENTIMOS DE
EURO (#674.829,97i €);

f, O subsidiariamente, se establczea cl justiprecio de los bicnes cxprapiados en la

cantidad que resulte de la prueba que cn este procedimiento se realice;

g- Con expresa inposicion de costas,

SEGUNDO.- Contestada fa demanda por ¢l Letrado de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha, en nombre de Ta Adminisiraciéon demandadg, tras relatar a su vez los
heches y  fundamentos juridicos que eniendié aplicables, solicitd una sentencia

desestimatoria del recurso.

TERCERO.- Asimismo el municipio de Puerlollano, beneficiario de la
expropiacion, representado por el Procurador don Francisco Ponce Riuza y defendido por
la abogada Dofia Carmen Santos Allozano, contestd a la demanda pidiendo que sc

desesiime el recurse, con cxpresa imposicion a la recurrente de las costas causadas.

CUARTO.- Acordado el recibimiento del pleito a prueba y praclicada la
documental, testifical y pericial declarada pertinente, sc reafirmaron las partes en sus
escritos de demanda y contestacién, por via de conclusioncs, se seffald din y hora para

votacion y fallo ef 12 de diciembre de 2014 a las 13 horas en que tuvo lugar,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. |05 expropiados impugnan cl acuerde de justiprecio del Jurado
Regional dc Valoraciones de fecha 20 de julio de 2009 pidiendo que el justiprecio de la
finca sea superior, que se valoren conceptos no admitidos por la administracidn, como el
valor del ncgocio que existla en el inmucble y una indemnizacién por la limitacién
singular impuesta por la aprobacién de la modificacién puntual némero ocho def Plan

General de Ordenacion Urbuna de Pucrtollano, Sin embuargo comienza la peticidn en el
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suplico de la demanda con la de que “se declare la nutidad do Ia resolucion recurmida”,
aunque ni argumcnta la razén de pedir esa nulidad, ni pide un aumcnto de la

mdemnizacion o alguna olra conscenencia de la pretendida nulidad,

SEGUNDO. También sostienc Ia parte recurrente que ¢l método de valoracién
einpleado debid ser ¢l de comparacién, en vez de! método residual aplicado por la
administracién, cree que se debe fijar el valor de lo expropiado comparindolo con ef
fijado por sentencia de csta Sala ntémero 68 de 2004, de 2 de [ebrero de diche afio, en los
autos 383/2000, acluatizando su valor desde la fecha que se refiere la valoracion de la
sentencia, 16 de septiembre de 1998, a la focha en que sc inicia la presente expropiacion,
24 de marzo de 2009, Aunque cs clerio que cn aquella sentencia se establece cf justiprecio
de un inmueble colindante, no procede la valoracion poi ¢l mctedo de comparacion: en
primer lugar porque aquelia sentencia es un solo testigo que no puede servir por sf solo de
referencia para fijar ¢l valor de la finca cxpropiada: en segundo lugar porque en aquelia
senlencia sc valord ucertadamente el bicn expropiado, conforme a la regulacion icgal
cnionces vigente, obteniendo fos valores de repercusién por el mismo método residual
(caleulado conforme al inlorme pericial judicial que se practicd en aquet pleito} utilizado
en su valoracion cn este caso por el jurado recurrido: en torcer lugar es cxcesiva la
difcrencia de fechas entre las valoraciones que sc pretenden comparar y no pucde suplirse
con a mera aplicacion de un coeficiente anuul de variacion de precios al consumo, Por
bitima la propia parte recurrente aports valoracion realizada por el método residual, por lo

que en cierto medo aceptd subsidiariamente el criterio del Jurado.

TERCERO. Asimismo solicita una indemnizacién por la limitacion singular
impuesta por la aprobacién de Is modificacién puntual niimero oche del plan General de
Ordenacién Urbana de Pucrtollane, sin embargo ¢l Jurado Regional de Valoracioncs
acertadamente no la valord, ya que carecia de competencia para entrar a decidir si so
daban los requisitos para que procediera una indemnizacién por esa limitacién singular,
atin en el caso de que procedicra, no procederia ni su accptacidn ni su fijacidn en el seno
del procedimicnto expropiatorio y menos, en el que se discute cl justiprecio, la
compelencia del jurado recurride se extendia a la Lijacion del justiprecio de los bicnes
somelidos a cxproplacion: csta reclamacion, en cuya procedencia no se enira, deberia

tramilarse por un procedimiento diferente, lemiendo on cuenta ademds ¢! tiempo
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transcurrido, ya que fue aprobada por resolucion de 2 de [ebrero de 1993, publicada en el

Diaric Oficial de Castilla-La Mancha el siguiente dia 12,

CUARTO.-Entrando a resolver sobre la valoracidn, hay que
rechazar la pretensidn de que se sumen los valores de la
construccién existente en el solar, mas el aprovechamiento
urbanistico de este, de esta forma ses obtendria um valor
superior al real. Quien es propietario de un inmueble urbano
edificado puede o venderlo por el valor de la edificacién
exlstente cuando el adguirente la desee o, teniendo en
cuenta el beneficio a obtener al vender el edificio a
construir en el solar, segin el valor del aprovechamicento
urbanistico del suelo, cuande no le interese la edificacidn
sino edificar en él de nueva planta. En la exproplacién de
estos inmuebles urbanos edificados el justiprecio debe ser
el mayor de entre estos dos valores, pues s5i se suman ambos
se obtendria un valor muy supericr al del mercado, por ello
el articulo 24.2 en relacién con el 22,3 del Real Deacreto
Legislative 272008, de 20 de junio, por el gue se aprueba ol
texlo refundido de la ley de suelo, dispone “cuando se trate
de sueloc edificado o en curso de edificacidn, el valor de la
tasaclén sera el superior de los siguientes: a) El
determinado por 1la tasacidon conjunta del suelo y de la
cdificacidébn existente gue sc ajuste a la legalidad, por el
método de comparacidn, aplicado exclusivamente a los usos de
la edificacién existente o la construccidén ya realizada,
b) El determinado por ol método residual del apartade 1 de
oste articulo, aplicado exclusivamente al suelo, sin
consideracién de la edificacidén existente o la construccidn

va recalizada”.

QUINTO.~fgualmente debe perecer la pretensidn de gue se
valore la cdificabilidad de un total de siete plantas, es

decir bajo mas seis plantas, pues su calificacién
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urbanistica sélo prevé o permite un méximo de sois plantas
con una altura midxima de 19 m y un fondo de 20 m, por ello
acertadamente el perite judicial don Santiago de Nova, que
ha realizado la valoracién del inmueble en este pleito, tuvo
en cuenta la posibilidad de edificar una planta sétano, otra
planta baja v sobre ésta otras cinco dodicadas a vivienda,
las seis alluras edificables ademds de un sétano, sin el
atice afladido que pretende sin fundamento 1la parte

recurrente.

SEXTO, En la valoracién del inmueble prevalece el eriterio téonico del jurado,
salvo cuando se practique suficiente prucha en contrario, como en este caso, en quc se ha

practicado prueba pericial judicial del arquitecto don Santiago de Nova, quc ha

valorade el inmueblc por ef mismo método residuul que la administracion, pero

partiendo de valores de construccién y venta espeeificos del lugar y fecha, en vez
de los mds gendricos empleados por fa administracién como las tablas aprobadas
por el colegio de arquilectos (cntre sus [ines estas lablas pretenden cvitar que se
hagan constar costes mdas bajos gue los reales cn la valoracion de las
construcciones). La parte demandantc sostiene que el pcrito en el acto de enitir su
informe reconociéd que se equivocd al aplicar la formula en cuanto al coste de
construceidn de local comercial, cuyoe cocficicnte debe ser 0,5 y no el 1,5 aplicado, sin
embargo en la grabacion lo que consla es que, despuds de reconocer que se podria discutir
su criterio sobre el cocficiente aplicado a local comercial, la parte aclora termind
preguntindole si el valor posible de la planta dc locales comerciales debia ser, con el
coeficiente que propugna, de 199.026,78 €, en vez de los 67.909,80 € de su informe escrito,
&ste sostuvo que el valor propugnado era excesivo y mantuvo su valoracion, por ello la Sala
considera que con esta prueba sc ha acreditado quc el valor del fumuchic asciende a la
camtidad de 222,581,45 €, como resufta de la prucha pericial praclicada, cn vez de los

180.611,22 € reconocidos por cl Jurado Regional de Valoraciones.

SEPTIMO. In ia demanda también sc solicita una indemnizacién de de 206.139,17
€ por el negocio de academia que se desarroilaba en el local situado en el edificio

cxpropiado. La administracién, lanto la expropiante como Ia beneficiaria, han negado la
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existencia del negocio cn el inmucble expropiade, segin ellos la actividad cuya
indemnizacién se pretende no se desarroliaba en él, pues se venia cjerciendo en un local
sito en Avenida Primcro de Mayo n" 5SS de Pucriollano, mientras que el inmuchle
¢xpropiado s¢ enconiraba en el numcro 45 de dicha Avenida, aparte de que dicha
actividad no ora continuada en el tiempo, ya que sélo se abonaron tribulos por elfa
algunos aftos. Hsta afirmacién se desmicnte con el resultado de la prueba, tanto la
documental cxistente, 1a testifical y la declaracion de los dos peritos que valoraron el nepocio,
Asi consta que por acuerdo de la Comision Municipal Permanenie del Ayuntamiento
de Puertollano 25 de junio dc 1974 se otorgd licencia de apertura a dofia

para ¢l
local dc la Avenida de los Martires 45 (quc es la misma diteccion que lu
Avenida Primerc de Mayo 45). Ademas consta documentalmente que procedid al
pago de las correspondicntes tasas en fecha 08 de julio de 1974, Se han aportado
fotograflas en que aparece el ncgocio. Por d@ltimo ef perito de patle don Ramén Romero
Viveros, afimé haber visitado el negocio en funcionamiento v ¢f perito Judicial designado
en este pleito don Gerardo Ortega tuvo aceeso a su documentacién v contabilidad, con la
que lo valor, con el resultado de que haltd para el negocio, en fecha 1 de enero de 2009,
un valor de 129,733 €, caleulado por el método de flujos netos de caja, mientras que
considerd que la reubicacion de la actividad en un local de cavacteristicas similares al bajo
del edilicio del nimero cinco de 1a avenida 1 de mayo scria de 227.162 €, 1. sala acepta la
primera de las cantidades, pues el Umitc del justiprecio debe ser cl valor de la cosa
expropiada, ya que es anticcondmico el traslado quc tenga un coste superior a lo
trasladado, salvo que se justifique la imperiosa necesidad de mantener la actividad, lo que

no ha ocurrido cn cste caso.

OCTAVO.- Las razones expuestas determinan I estimacion parcial def recurso de spelacion, efevando
¢l valor del bien expopiado desde los 180.611,22 € del acuerdo recurido hasta los 222.581,45 €
acreditados pericialmente, a los que habré que sumar un 5% por afeccion y los intereses
legales como se dispone en el acuerdo expropiatorio impugnado, Ademés habra que
indemnizar por la academia que existia en los bajos del edificio oxpropiada con 129,733 €,
raés el 5% por afeceidn y los intereses legales, lo que constituye una estimacion pavcial del

recurso interpuesto.
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NOVENO. Al estimarse parcialmente cof recurso de apelacién no sc dan los

presupucstos legales imprescindibles para una especial condena al abono de las costas,

Vistos los preceptos citados y demés de pertinente apiicacidn,
FALLAMOS

Estimamos parciaimente ef recurso de apelacitn interpucsto por don
¥ dofia . . contra fa resolucidn del expediente de
justiprecio 030/2009, de fecha 20 de julio de 2009, dictada por ¢l Jurado Regional de
Valoraciones: elevamos el valor del inimueble expropiado desde los 180,611 22 € delf acverdo recunido
hasta 108 222,58 1,45 €, & los que se suma un 5% por afeccion ¥ los intcreses legales como se
dispone cn cl acuerdo expropiatorio impugnado, Condenamos a indemnizar por la
academia que cxistia en los bajos del edificio cxpropiade con 129,733 €, mas ¢l 5% por

afeccidn y los intereses legates: sin una especial condena al abono de las coslas.

Notifiquese, con indicacidn de que contra la presente senlencia no procede a

inlerposicién de recurso ordinurio alguno.

Asi, por esta nuestra Sentencia, fo pronunciames, mandamos y firmanos,
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PUBLICACION.- Leida y publicada La sido la anterior Sentencia por cl Iimao. Sr.
Magistrado ). Eduvardo Salinas Verdeguer, estando celebrando audiencia en el dia de su
fecha la Safa de o Contencioso Administrativo que fa [irma, y de lo que como

Secretario, certifico cn Albacete, a veintinueve de mayo de dos mil quince.




