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SALA DE LO CONTENCIOSO

ADMINISTRATIVO. SECCION 22,
[ltmos. Sres.:
Presidente:

D. Miguel Angel Pérez Yuste
Magistrados:

D. Ricardo Estévez Goytre

D.* Purificacion Lopez Toledo

En Albacete, a tres de octubre de dos mil diecinueve.

Vistos por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia

de Castilla-La Mancha, los presentes autos numero 229/17 el recurso contencioso

administrativo seguido a instancia de DNA.

el Procurador Sr. Legorburo Martinez-Moratalla y dirigido por el Letrado D. Rodrigo
Caballero Veganzones, contra el JURADO REGIONAL DE VALORACIONES, que ha
estado representado y dirigido por el Sr. Letrado de la Junta, y el EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE CIUDAD REAL, representado y dirigido por el Sr. Letrado de la
Asesoria Juridica Municipal, sobre JUSTIPRECIO; siendo Ponente el Iltmo. Sr.

Magistrado D. Miguel Angel Pérez Yuste.
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PRIMERO.- Por la representacion procesal de Dia. se
interpuso, inicialmente, en fecha 30-6-2017, recurso contencioso-administrativo contra
contra la inactividad o silencio administrativo del Jurado Regional de Valoracion respecto
a la solicitud de fijacion de justiprecio de la porcion de la parcela catastral n® 8, poligono
122 de Ciudad Real (enclave de Valverde), como consecuencia del tramite del art. 149.3
TRLOTAU en expediente de expropiacion por ministerio de la Ley, ampliada
posteriormente a la Resolucion expresa de 20 de julio de 2017, del Jurado Regional de
Valoraciones de la Junta de Comunidades, por la que se fijaba el justiprecio por la citada
expropiacion en una superficie de 1.908,14 m2. La indemnizacion fijada por el Jurado
Regional fue de 55.236,13 €.

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

Concretamente dice:

a) La indemnizacion procedente es la establecida en su hoja de aprecio en base al
informe del Arquitecto D. Javier Ramiro de Arellano, quien sigue la metodologia siguiente:

-Superficie afectada: 1.908,14 m2.

-Suelo clasificado como urbano destinado en el Planeamiento a viales y zona verde a
obtener por expropiacion. En situacion de urbanizado no edificado.

-El aprovechamiento unitario, edificabilidad, de acuerdo con el art. 20.3 del
Reglamento de Valoraciones, se fija en 1,67098 m2euc/m2s.

-Aplicacion del Método Residual Estatico: Vrs = (Vv/K)- Ve, siendo:

° Vv: 782,97€/m2c. Obtenido de 9 testigos en el municipio de Ciudad Real, enclaves
de Valverde y las Casas.

¢ Coeficiente K de 1,2 frente al genérico del 1,4 por la escasa dindmica inmobiliaria
del lugar.

° Ve: 597,72 €/m2s. Se parte del modulo de referencia del Colegio Oficial de
Arquitectos.

°Vrs: 54,755 €/m2s.
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° Vu: 54,755 €/m2s x edificabilidad (1,67098 m2euc/m2s) x 1908,14 m de superficie:
174.582,24 €.

b) Discrepa del analisis y valoracion que hace el Jurado Regional en los siguientes
puntos:

1. Determina el Jurado de manera arbitraria la superficie considerada como suelo
urbanizado. De los 1908,14 m2 expropiados solo considera en situacion de suelo urbanizado
1.125 m2; el resto, 783,14 m2, lo considera suelo rural en aplicacion de la Ordenanza MC2,
articulo 11.2.3 del PGOU de Ciudad Real; pues bien, no existe ningiin precepto, ni ningiin
motivo factico que justifique que la condicidon de suelo urbanizado se limita a la hipotética
aplicacion del fondo maximo edificable de una ordenanza con respecto al suelo a

expropiar.

2. Incrementa artificialmente el Valor de construccion (y, por tanto, reduce el valor
de repercusion del suelo y el resultado final), al incorporar incorrectamente los gastos
asociados a la construccion, promocion, impuestos no recuperables, gastos financieros,

etc, que ya son tomados en consideracion en el coeficiente K.

3. El coeficiente K debe ser de 1,2 y no de 1,4.
Por todo lo anterior, la indemnizacion debe ser de 183.311,67 €, premio de afeccion

incluido, mas intereses legales.

SEGUNDO.- Contestada la demanda por la Administracion demandada, tras relatar a
su vez los hechos y fundamentos juridicos que entendi6 aplicables, solicitd una sentencia
desestimatoria del recurso.

Dice:

a) Respecto a que superficie debe considerarse como suelo en situacion de urbanizado
y cudl en situacion de rural, el Jurado considera que debe ser la zona comprendida entre el
frente de fachada y una linea paralela a éste de 20 m. La distancia de 20 m responde al fondo

maximo edificable permitido y que hubiese sido el fondo méximo susceptible de edificacion
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zona verde. El resto tiene la condicion de suelo en estado rural.

b) Sobre la incorrecta aplicacion de las normas de valoracion del suelo:

1. El coeficiente K, ponderar los gastos asociados a la promocién inmobiliaria, esto

es, beneficio del promotor, gastos de comercializacion y gastos financieros de la
promocion. Todo esta referido a la promocion inmobiliaria.
Sin embargo, el 15% al que se hace mencién se refiere Uinicamente a gastos

asociados a la construccién tales como licencias, honorarios profesionales, otros impuestos

no recuperables, etc. ... (existe un error en la redaccién de ese parrafo porque realmente

parece que se duplican gastos).

TERCERO.- Con posterioridad al tramite de contestacion a la demanda, ya en

tramite de prueba, se persono el Ayuntamiento de Ciudad Real.
CUARTO.- Acordado el 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 sefiald dia y hora para votacion y fallo.

QUINTO.- Por permiso oficial de los Magistrados D.* Raquel Iranzo Prades y D.

Jaime Lozano Ibafiez, los mismos no forman parte de la composicion de la Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERQO.- Sobre la superficie expropiada que debe ser valorada como suelo en

situacion de urbanizado.

No existe controversia sobre la superficie expropiada, (1.908,14 m2), pero si sobre si
toda ella debe valorarse como suelo en situacion de urbanizado o solo parte. La posicion del
Jurado, de la actora y de la Perito Judicial, la Arquitecta Dfia. Raquel Gonzélez de Ossuna

Rodriguez, es:




— e =
ADMINISTRACION
DE JUSTICIA

-Jurado Regional: s6lo considera en situacion de suelo urbanizado 1.125 m2; el resto,

783,14 m2, lo considera suelo rural en aplicacion de la Ordenanza MC2, articulo 11.2.3 del
PGOU de Ciudad Real.

-Actora: toda la superficie expropiada tiene la condicion de suelo en situacion de
urbanizado. Se basa en el informe del perito de parte que informoé la hoja de aprecio, el
Arquitecto D. Javier Ramiro de Arellano.

-Perito Judicial: Considera como suelo en situacion de urbanizado la superficie de
1.837,78 m2, y el resto, 70,36 m2 como ruastico. Aquélla viene determinada por la linea que
conforma la fachada a la calle Perchel, hasta una linea paralela a ella a los 30 metros de
fondo, de acuerdo con las Ordenanzas Urbanisticas del PGOU de Ciudad Real; en concreto
el articulo 9.7.16 de la Ordenanza MC2, a virtud de la cual, a los 20 metros de fondo ha de
afiadirse la necesidad de un patio de luces de dimensiones minimas de 10 metros de
didmetro.

A la vista de la resolucion del Jurado, del informe pericial de parte y de la pericial
judicial, entendemos que ha de ser confirmada la decision del Jurado en este punto.

La perito judicial fundamenta sus conclusiones diciendo que, si bien el fondo méximo
edificable es de 20 metros en estas clase de edificacion en manzana cerrada (MC-2), el
articulo 9.7.16 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valverde exige que, para que la
vivienda sea exterior todas las piezas habitables del edificio han de recaer a via publica,
espacio libre o patio abierto a fachada, o bien a un espacio libre privado o patio donde pueda
inscribirse un circulo de diametro n inferior a 10 metros, con lo que la perito obtiene una
superficie expropiable como suelo urbanizado de 30 metros (20 +10).Por su parte, el
dictamen pericial aportado por las pare actora dice que ha de valorarse como suelo
urbanizado la totalidad de la superficie expropiada.

Pero ambas soluciones chocarian frontalmente con el art. 2..2.3 de las Normas
Urbanisticas, donde, tras definir la manzana cerrada (MC), DICIENDO QUE “Es aquella
que ocupando toda la alineacion exterior tiene su fachada posterior paralela a aquélla y a
una distancia que varia en funcion de los dos grados que se establecen: (...) 2) MC-2Veinte
metros de fondo”, deja claro cudl es el aprovechamiento real total de la parcela, el cual
“vendra definido por el resultado de multiplicar el numero mdximo de plantas permitido

por el area comprendida entre las dos alineaciones, exterior e interior (...) 20 metros en
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MC-2, habiendo arnadido en esta medicion los vuelos permitidos en las alineaciones exterior
e interior”.

Los peritos pasan por alto el precepto; la perito judicial porque entiende que al fondo
de fachada han de anadirse los 10 metros del patio para que la vivienda sea exterior. Frete a
ello, consideramos que, sin perjuicio de las soluciones arquitectonicas que hubiese planteado
un hipotético proyecto de obras, el precepto es claro y su literalidad del precepto excluye
ambas interpretaciones.

También planeta la parte actora que las Normas Urbanisticas del PGOU permiten las
ocupaciones del 100 % de la parcela, limitando un fondo méximo para uso residencial, pero
que perfectamente podria admitirse un uso comercial en local en planta baja ocupando el 100
% de la parcela, solucion que esta prevista en el arto 11.2.5 de las referidas Normas. Pero
dicha solucion estd sujeta a una serie de condiciones referidas a la posibilidad de edificar la
totalidad del patio de manzana, aclarando el precepto que en ambos grados (MC-1 y MC-2)
“podra edificarse la totalidad del patio de manzana”, pero no la totalidad de la parcela,
como entiende la recurrente.

Por otro lado y atin en la hipotesis de que pudiera admitirse la interpretacion de los
peritos, sus valoraciones deberian haber justificado el aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacion del precepto en cuestion, y sin embargo aplican el mismo aprovechamiento
patrimonializable a la totalidad de la superficie expropiada (1,67096), que, ha de recordarse,
estaria limitado por el art. 2.2.3 de las Normas al area comprendida entre las os alineaciones

exterior e interior, que como hemos dicho es de 20 metros en MC-2.

SEGUNDO.- Sobre el Factor K.

Dice el art. 22 del Reglamento de Valoraciones:

“K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de
promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podra ser reducido
o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado

destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica



] OGN =
ADMINISTRACION
DE JUSTICIA

inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdaximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones economicas, en razon de factores objetivos que
Justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia

edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales”.

EL Jurado lo fija en el 1,4 mientras que el Perito de parte y el Perito Judicial lo
fijan en el 1,2.

Entendemos que ambos peritos justifican que este coeficiente sea del 1,2 en base a
la “escasa dinamica inmobiliaria” de la pedania de Valverde, como lo acredita el escasisimo

namero de licencias urbanisticas dadas en los afios anteriores.

TERCERO.- Concurrencia de conceptos entre los gastos del factor K y los gastos

generales incluidos en el Ve. jes redundante?.

El Jurado Regional, ademas de los gastos a que se refiere el Factor K, afiade el 15%
(1,15) en concepto de gastos asociados a la construccidon, promocion, impuestos no
recuperables, gastos financieros, etc.

El perito de parte considera que son redundantes y por tanto desecha su aplicacion.

Dicho concepto es mantenido por el Perito Judicial, si bien lo rebaja a la cantidad del
10 % (1,10).

Pues bien, aunque en la definicién de uno y otro pareciera existir cierta confusion,
entendemos que el concepto de “gastos asociados a la construccion”, como tal concepto es
distinto del referido en el factor K.

Si observamos la formula de calculo del VRS, tenemos:

VRS= (Vv/K)- Ve.

Antes de la resta es preciso hacer la operacion entre paréntesis (division), lo que nos

lleva a concluir que los gastos referidos en el factor K estan relacionados con el Vv, esto es,
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como dice el Letrado de la JCCM, con la promocion inmobiliaria, mientras que los otros son
gastos asociados al valor de construccion, y precisos para determinar esta variable (Vc).
Cuestion distinta es la cuantia de este porcentaje, que es fijada por el perito judicial en
el 10 % atendiendo a las nuevas circunstancias del mercado inmobiliario y la relativa
liberalizacion habida, que ha determinado una reduccion de costes generales asociados a la
construccion, segun informa el perito judicial.
En conclusion, procedemos a fijar la indemnizacion de acuerdo con los parametros

establecidos en los fundamentos anteriores:

-Suelo Urbanizado: 68,3069 €/m2s x 1.125m2: ....76.845,26 €

-Resto: 783,14 m x1,1072 €/m:... 867,09 €
S% deafeccion:. ... 3.885,61 €
Total, Indemnizacion:..........ccceeeeeeeeeeeeceieenannnne 81.597,96 €

A esta cantidad se le afiadira los intereses legales.

CUARTO.- De conformidad con lo establecido en el art. 139 de la Ley Jurisdiccional

no se imponen costas.

Vistos los preceptos citados y demas de pertinente aplicacion,

FALLAMOS

1. Estimamos parcialmente el recurso.

2. Anulamos la resolucion del Jurado Regional de Valoraciones.

3. Fijamos la indemnizacion en la cantidad de 81.597,96 €. A esta cantidad se le

anadira los intereses legales.

4. No se imponen costas.
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Notifiquese, con indicacién de que contra la presente sentencia cabe recurso de
casacion para ante la Sala 3* del Tribunal Supremo, que habra de prepararse por medio de
escrito presentado ante esta Sala en el plazo de treinta dias, contados desde el siguiente al de
su notificacion, estando legitimados para ello quienes hayan sido parte en el proceso, o
debieran haberlo sido, debiendo hacerse mencién en el escrito de preparacion al

cumplimiento de los requisitos sefialados en el art. 89.2 de la LJCA.

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



PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior Sentencia por el IImo. Sr.
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Magistrado D. Miguel Angel Pérez Yuste, estando 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 tres de octubre de dos mil diecinueve.






