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Enla Villa de Madrid, a treinta de ociubre de dos mil doce.

Vistos por la Sala, constituida por los Sefiores del margen, de este Tribunal Superior de
Justicia, los autos del recurso comenciosc-administrative namero 36/2009, interpuesto por la
mercantil ALCALDE DE MOSTOLES 1808, S.L., representada por el Procurador D*, Maria
Angeles Almansa Sanz, contra la resolucién del Jurado Territorial de Expropiacion de la
Cormumdad de Madnd de fecha 22 de octubre de 2008, recaida en el expediente ni® CP 14 1A
(6 PYVO0828 02008 correspondiente a 1 finca del proyecto de expropiacion "PAL LOS
ROSALES. 27 Han sido parte demandada ¢ Jurade Teritonal de Expropiacién Forzosa de

fa Comunidad de Madrid, estando representadeo por el Letrado de la Comnidad de Madrd,
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asi como el AYUNTAMIENTO DE MOSTOLES, representade por el Procuracdoer DY

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que previes los oportunos tramites, la parte recurrente formalizd su demanda
mediante escrito de fecha 13 noviembre de 2009, en que tras exponer los hechos y
fundamentos de derecho que estimd pertinentes, termind suplicando sentencia estimatoria
det recurse interpuesto v las declaraciones correspondientes en relacidn con la actuacién
administrativa impugnada. Solicitando el recibimiiento & prueba del presente recurso.

SEGUNDO.- Que asimismo se confirié traslado z la representacién de la parte demandada,
para confestacidn a fa demanda, lo que se verificod por escrito de fecha 14 de enero de 2010 ¥
O de marzo de 2010 en que tras exponer los hechos y fundamentos de derecho que considerd

pertinentes, termind suplicando el mantenimiento de la actuacidn administrativa recurrida.

TERCEROQ.- Que por auto de fecha 11 de marzo de 2010 se acordd recibir a prueba el
presente recurso por plazo de quince dias para proponer v treinta dias para practicar la
prueba ¥ no estimandose necesaria la celebracidén de vista pablica, se concedid a las panes el
1érmino de diez dias para conclulr por escrito, [o que consta realizado; sefialandose para ia

votacion v fallo del presente recurso el dia 30 de octubre de 2012, en que tuve Jugar.

VISTOS - Siendo Magistrado Ponente el Ilmo. Sr. D. José Daniel Sanz Heredero.

FUNDAMENTO DE DERECHO

PRIMEROQ.- ] presente recurse fiena por objeto la impugnacién de la resolucion del Jurado
I X PuL

Temtorial de Expropiacien de la Comunidad de Madrid de fecha 22 de octubre de 2008,

recaida en el expediente n® CP 14 1A 06/PVINE28.0/200% correspondiente a la finca del

1

provecto de expropincion “PAL 1L.OS ROSALES, 27, términe municipal de Mdéswles, en la

que se delermna el justiprecio de jos bienes vy derschos expropiados en e cantidad de

[
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1.341.180.16 € incluido premio de afeccion, mas los intereses legales a que se refieren los
articulos 32, 56 v 57 de la Ley de Expropiacion Forrzesa, en cuanto sean aplicables.

La citada resolucidn considera quez la fecha a la que debe ir referida la valeracidon es
fa del 28 de diciembre de 2004; que el suclo expropiade se localiza en un lerreno
urbanisticamente clasificado por el planeamiente general como equivalente a urbanizable
incluido en dmbiios delimitados para los que & plancamiento haya estabiecido las
cendiciones para su desarrollo, por o qus, en aplicacién del articulo 27.1 de [a Leyt/1998,
sobre végimen del suclo y valoraciones (LRSV), deduce que el valor del suelo se obtendra
per aplicacion al aprovechamiento que le comresponda del valor basico de repercusion del
poligonoe, para lo qua uhliza el método residual dindmico ante la inexistencia de ponsncia de
valores, para Jo que parte de un valor medio en venta (E) de 1.698.59 €n°, de un coste
construccion (Se) de 734,36 €/, de un cosie de urbanizacion e indernizacicnes (Su) de
94.00 €47, de un beneficio v coste de promocion {Sp) de 179,67 €/m°, contempiando un
aprovechamiento de 0,303 mw™/m”, de un IPC de 3,10 % y una tasa de actualizacion i = 14.10
%%, obteniendo asi un Valor unitario del suelo de 54,29 &/m°.

Dicha resolucién pretende dar respuesta a la solicitud de retasacion instada por el

ahora recurrente i fecha 28 de dictembre de 2004,

SEGUNDO.- Frente a la valoracion contenida en ia resolucidn impugnada se alza la parte
recurrente-expropiads, interesando se dicle sentencia en la que se determine el justiprecio del
suelo expropiade en la cantidad de 8.312.063 .53 €, incluido el 5 % de premio de afeccidn, yva
soficitada en su hoja de aprecio, a razén de 320,43 S/m®.

Para aicanzar dicha valoracidn, se dice en la demanda, se utilizan les wvalores ¥
precies contenidos en el informe de valoracion realizados por la empresa TINSA, efzctuados
por encargo de la Juma de Compensacion del Plan Parcial 7 de Masteles, que aunque
{echados en 2006 la valoracion venia referida a finales de 2003. La utilizacion de dicho
informe se Justifica en gue ¢l PAU 4-Universidad y ¢] Plan Parcial 7 son zonas contiguas.
con caracleristicas sunllares ¥ programados para el mismo cuatrienio. In dicho informe se
pbtiere un valor del suelo de 326,43 €/m”.

Se afiwde que diche valor fue aceptado por el propio Ayuntamiento de Mostoles,
tanie como participante en la referida Junta de Compensacién como administracisn gestora

del provecto, por 1o que estima aplicable la doctrina de los actos propios.
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Por otra parie sostienc gue a fecha de solicitud de la retasacion el suelo retine toda
ias caracteristicas, dotaciones ¢ infraestructuras para ser considerade como suele urbano. De
ello deduce que el método de valoracién uttlizado por el Ayuntamiento no €s correctn, pues
a} tratarse de suejo urbano consolidade no corresponde la aplicacidn de los flulos de caja,
tasz de riesgo o tipos de interés de Ja financiacion. [gualmente se muestra disconforme con el
resto de los pardmetros de valoracion utilizados por dicha Administracion.

Respecio del Acuerde del Jurado impugnade, pone de relieve que: a) en el mismo se
valora el suejo come urbanizable, sin tener en cuenia que a fecha de valoracion el PAU 4
Rosales 2 estaba completamente wbanizado, por lo que el suelo, insiste, debe ser valorado
como suelo urbano consolidade; b) la edificabilidad media tenida en cuenta per ¢l Jurade de
0,303 m¥m’ es incorrecta, siendo la correcta la de (04 mlf'mz; ¢) los datos adjunios a la
resolucién, tenidos en cuenta por el Jurado para Ja determinacion del valor medio en venta
carceen de rigor vy omotivacion; d) el cosle de medic de construceidn utilizado no se
corresponde con ia realidad, ademds no se justifica ni razona; e} el coste de urbanizacion
utilizado ¢s excesivo y carente igualmente de justificacion, que se aleja mucho del valor real

reconccide por el Avuntamiento,

TERCERQ.- La Comunidad de Madnd se opone a las indicadas pretensiones alegando la
presuncion de acierto de las resoluciones del Jurado, y que la detenminacion del justiprecio
esid debidamente fundado.

Eb Ayuntamiento de Mdstoles, igualmentie, se opone a la prefension de Ja recurrente,
aduciendo la presuncidn de acierto de las rescluciones del Jurado y que los valores tenidos
en cuentz en la resolucién impugnadas se encuentran todos ellos motivados v debidamente
justificados, mientras que los alegados por la recurrente carecen de objetividad. Considera,
ademas, que la clasificacién urpanistica de los terrenos del PP4 es urbanizable incluido en

ambitos delinntades, mientras que los terrenos del PP7 son urbano consolidado.

CUARTO.- Examinados los términos en que ha quedado fijada la controversia Iitiglosa,
resufta conveniente dejar sentadas las premisas gue 5¢ exXponen a continuacion, en relacion
con Iz 1écnica de ja retasacion, contemplada on el articulo 58 de la Ley de Expropiacion
Fereosa, a cuve tenor ST iranscurrieran dos anos sin que el pago de fa condided fijorda como

fuvtn precip s¢ huva efectivo 0 so consigne, hobrd de procederse o evafuwe de nievn oy
J / Ny £ £
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cosas o derecha cbfeto de expropiacion, con arreglo a los precepios comtenidos en el
capitule 11 del presente Timlo™.

Pues bien, lz primera de las consideraciones que debemaos hacer es que la téenica de

-
)

{a retasacion faculta al expromado para mstar una nucva valoracion de los blenes ¥ derechos
expropiados {entre otras, Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de julio ¥ 20 de sepliembre
de 2001}, No sc trata de una pura y stmple actualizacion monetaria del imporne fijado
originariarmente como justiprecio.

Lsto s, como nos indica la Sentencia de] Tribunal Supreme de 27 de junio de 2006,
la figura de la retasacidn “responde a la necesidad der eviter gue ef paso del tiempo 3 lu
erosicn inflacionaria aiteren la relacion patrimonial existente entre los bienes expropiados v
ia indemmnizacicn establecida como compensacicn por su pérdide, pues la razén de ser de
esta insiitucion que opera ipso iure desde la peticion del expropiade, es una garantia
derivada de la caducidad del justo precio por no haher recibido el justiprecio seRalado por
el Grgano tasador ea dicho plaze”™. Por ello, la retasacién “se configura como wna garantia

para el expropicdo, amte Ia demora en la efectividad del pago del justiprecio, con la

Jalidad de gue el mismo sea adecuado a la realidad patrimonial que se entiende afectada

por el ranscurso del riempo ¥ que exige wna nueva valoracion de los bienes expropiados™
{Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de octubre de 2006).

Lz doctrina jurisprudencial sostiene la procedencia, en todo caso, de una nueva
valoracion general de los derechos expropiados, rechazando resueftamente la aplicacion
sobre el justiprecio del indice ponderado de precios de acuerdo con los datos estadisticos en
el periodo comprendido entre la fecha de su determinacion por parte del Jurado de
Expropiacion y de la solictiud de la retasacion.

Otro principio fundamental que conviene ahora resaltar cs cl que la retasacion
unpone la ponderacion de ia totalidad de las circunstancias concretas en el momento de la
realizicion de la nueva valoracién que hayan de influir en su determinacion. La
junsprudencia ha venido sosteniendo, en términos categoricos, que la nueva valoracion del
suclo ne dehe lievarse a efecto en ningin caso con arreglo a la calificacién urbanistica que
tuviera en la fecha en la que fue practicado el primer justiprecio. La valoracidn originaria no
puede constituir el fundamente de la nueva evaluacion de los bienes y derechos expropizdos.,
Asi, el Tribunal Supremo deduce gue el dnico punto de conexién con la valeracion injcial
sinbe on gue en a setasacian deben evaluarse los bienes expropiados on su mismo estade

malerial o [isics de entonces, pero referidos o lus pauvtas de valoracion existentes en 1z fecha
5
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de la peticion de retasacion {Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de febrero de 1993).

Como noes recuerda la Sentepcia del Tribunal Supreme de 19 de junio de 2000, “ANg
se frata de un mecanismo por ¢ que se procede a efeciuar una simple acrualizacion de fos
valores o adecuacion del primer justiprecio y st de un procedimienio que ifene por finalidad
wna mieva veloracion” (Sentencias de 24 de junio de 2002 ¥ 10 de octubre de 2.006), que,
por su naturaleza, puede desembocar en un justiprecio inferior al inicialmente fijado. He ani
la razdn por la que la jurisprudencia, en atencion a que se trata de un institulo gue trata de
compensar los perjuicios econtmicos causados al expropiado por la tardanza de ls
Admimistracion en ¢l pago del justiprecio -recordemos que el articilo 58 de Ja Ley de
Expropiacion Forzosa y por el que se regula la retasacion estd ubicado en ¢l capitulo V del
Titulo 1T ¥ que tiene por rabrica “Responsabilidad por Demora”-, puntualiza que el anterior
justiprecio tiene el cardcter de minimo garantizado, esto es, que el de retasacion no puede ser
inferior al anteriormente establecido (Sentencia de 24 de junio de 2.002, ya citada, v de 30
de encro de 2.003). Esto es, existe una abundantisima junsprudencia segun la cual en la
retasacion no es posible fijar un justiprecio inferior al inicial, so pena de desnaturalizar la
msiitucion.

En relacion con la probiematica referida a qué clasificacidén y aprovechamiento
urbanistico debe ser tenido en cuenta en la retasacisn, podemos traer a colacién la Sentencia
det Tribunal Supremo de 23 de marzo de 2010, segin la cual: “Coma es sabide, ¢l art. 58
LEF se limita a decir: "Si transcurrierar: dos afios sin que el pago de lo cantidad fijada
coma justo precio se kaga efectivo o se consigne, habra de procederse a evaluar de nuevo
las cosas o derechos objero de expropiacicon, con arreglo a los preceplos contenidos en el
Capitulo I7] del presenie Titwlo.” Es indiscuiible, a la vista del precepio gue se aeaha de
reproduci, gue la retasacion comporta una nueva evaluacion del bien expropiade, gue debe
realizarse segun lo dispuesto en el referido Capitilo 111: es decir, segin las reglas de
Jracion del justiprecio, Enire exas reglas esid el art, 36 LEF, gue comienza ordenando gue
Ylas tasaciones se efectuardn con arreglo al valor gue tengan fos bienes o derechos
exprapiables al tiemipo de miciarse el expediente de justiprecio”™ Pues bien, si la retasacicn
iimplica ef deber de fniciar un nueve expediente de fijacion de justiprecio fart 58) y siel
vefor o fener en cuenia €5 el correspondiente al momente de iniciacien del expedivniv de
Jusiiprecio farr 36, hay gue concluir que la relasacidn debe i referida al momenio en gue

et se pide, pues gy amtonces cuands debe iniciarse of nuevo expedicnic de fijacion de
&
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Justiprecio. ¥ esto, como no podria ser de otro modo, incluye todas los circunsiancias gue el
hien expropiodo ilene en ese momenio, porque solo  tewiendo en cuenia  dichas
circunstancias es posible determinar el valor real en el momenio en gue se pide fo
refasqacion. ST ose tuvieran en cuenla las circunstancias originarias, no se hallaria ei valor
reqi del bien expropiado cuando se procede @ la retasacion, sino algo distinto: una especie
de actualizacidn del valor originario. Pero esio no seria wna refusacion. La jurisprudencia
as inequivoca a esie respecin: la clasificacion urbanistica v el aprovechamicenio a tener en
cucnia sorn los exisientes en el momenio en que se pide la retasacion. Veéanse, enire oiras, las
sentencias de esta Sula de 7 de octubre de 1956 y 14 de abril de 1989 o las mas recientes de
[& de abril ae 2000 v 10 de octubre de 20067,

Por altimo, que ¢l computo del plazo legal de caducidad de dos afios debe realizarse
desde la fecha del acuerde definitivo de fijacion del justiprecio en via adminisirativa
(articulo 74.1 REF), y nc desde su determinacion en sede judicial (entre otras, Sentencia del
Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2005). Este plazo no se interrumpe a causa de la
sustanclacion de litigio alguno ¥ sin que, por cura parte, el ejercicio de este derecho resulte

eaervade por la modificacidn judicial de la cuantia del justiprecio.

QUINTO.- Sentadas las anteriores premisas, la cuestion nuclear a fa que se cifie el presente
recurso €s la referida a la correccidn del criterio utilizado en la resolucion impugnada para
tasar el terreno objeto de expropiacion.

Debemos recordar {Sentencias de la Sala 3* del tribunal supremo de 11 de abril de
2005, FJ 7°.B, de 26 de octubre de 2006, F] 2°, de 13 de noviembre de 2007, v de 17 de
noviembre de 2008, FJ 14%) que la Ley 6/1998, sobre régimen del suclo y valoraciones
(LRSV), en la exposicidn de motivos, proclama que ef concepto juridico indeterminado de
“justiprecio” reclama que, en cada caso, se lzgue al precio merecedor del calificativo de
Justo a través de alguno de los criterios que prevé, lo que determina le bisqueda del valor
que alcanzaria eo el mercado medianie un proceso reflexivo que exteriorice los pardametros
empleades, permitiendo asi comprobar, sin ninguna duda, que el tesultado se corresponde
con ese valor de mercado.

Debemus  dejar sentado, igualmente, que a los efectos de expropiacion, las
valeraciones de suelo se electuarin con arrcgio s los criterios establecidos en la LRSV.

cualquiera que sea la finalidad que la motive ¥ le legislacién, urbanistica o de ofro cardeter.

-
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que fa legiime (art. 23 LRSV), conforme a su clasthcacidn urbanistica y sttuacién, en la
forma establecida en los articuios sigwientes de la aitada Ley {art. 25.1 LRSV).

Pues bien, en el caso presente, el Jurade de Expropiacién y el Ayuntamiento
expropianie, consideran que el suele debe de ser valorado como urbanizable incluido en
ambitos deliaitados, micntras que l2 mercantd] recurrente sostienc que a la fecha a lz que
debe entenderse referida la valoracion, 28 de diciembre de 2008 (fecha de solicitud de Ia
retasacion) el suelo a valorar reunia todas las caractensticas. dotaciones e infraestruciuras
corno para ses considerado suelo wbano.

Para dilucidar dicha capital cuestidn debemos partir, necesariamente, de la afirmacion
contenida en la hoja de aprecto presentada por el Ayuniamiento expropiante, segin la cual y
a la fecha de valoracion estaba “concluida v lguidada totalmente la wbanizacion”, por o
que ¢l suelc a valerar deberd ser wenido por urbano en aplicacion del articulo 8.b) de la citada
LESV, segun el cual, a {os efectos de dicha Ley, tendrén la condicidon de suelo urbano “Los
terrenns que en efecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo con el
mismo”, Méas concretamente, a los efectos valoratives que nos ocupa el suelo debera ser
considerado urbano consolidado por la urbanizacion.

Para determinar e] valor del suele urbano consolidade, el artdcule 28.3° LRSV
dispene que el valor del suelo se determinard por aplicacion al aprovechamiento
estabiecido por el planeamiento para cada terreno concreto, del valor bdsico de repercusion
en parcela recogido en las ponencias de volores catastrales o, en su caso. del de
repercusion en calle o trame de calle corregido en la forma establecida en la normativa
tecnica de valoracion catastral”. En los supuestos de inexistencia, pérdida de vigencia de los
valores de las ponencias catastrales o inaplicabilidad de éstos por modificacién de las
condiviones urbanisticas tenidas en cuenta al tempo de su fijacion, “se aplicaran ios valores
de repercusion obtenidos por el método residual” (artivulo 28.4°), En cualquiera de estos
supuestos, anade el parafe quinto del citade articulo 28 (introducido por Ley1(/2003, de 20
de mavo), “del valor obtenido por aplicacion de valores de repercusion se deducirdn los
gastos que esiablece el articulo 30 de esta Ley, salvo gue ya se¢ hubicran deducido en su
lotalidgad en la determinacidn de los valores de las ponencias™.

Concluyendo, la citada Ley 0/1998, de 13 de abril, como nos recuerda Ja Seniencia
del Tribunal Supremo de 20 de octubre de 2010, “esioblece wna regla peneral puara la
valoracion de loy suelos urbaros v wrbamizables que 5 la de wilizar como referencie los

valdores reflejadas en las Ponencias de valoves catastrales v solo cuando ésias no exision ¢

1.
1('.)1
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favan perdido sie vigencia por el ranscurso del tiempo o cambios de planeamienio, Io gue
deberd ser ohjeto de demostracion, puede Geudirse, como regia subsidiaria, a la valoracion
del suelo por el derominads “méinde residucl”, en el bien entendido que la Admirusiracian
caractral wambién utiliza dicho método para determinar los valores de las ponencias
partiends de los valores de mercado de los producios inmobiliarios, hecho gue viene o
sigrificar que lo subsidiariedad predicada en la Ley no es ianio de métedo como de sujero
gue rediza la valoracion, o lo que es lo mismo que, a Jalta o inadecuacion de wnc
valoracicn publica del suelo. se puede realizar una valoracién privada per medio de peritos
pere siguiendo los mismos criterios y procedimients que {o Adminisiracidn: Valores de
mercado v método residuoi.

fn conyecnencia, el valor de cada parcela se obtiene a pariir de la comjuncion de

dos factores concwrrentes: por un lado, el 100 % del aprevechamienro permitido, ya sea ef

Jijado por el planeamienio wrbanistico (general o especial) para la parcela concreta, ya el

que represente la edificacion exisienie en el supuesto de ser superior; y, por otra, el valor
hasico de repercusicn en parcela gue figure en la ponencia catastral, o subsidiariamente ¢l
valor de repercusion caleuiado mediante el méiodo residual esiatico. En consecuencia, las
parcelas se evaluan multiplicando por el valor bdsico de repercusion mds preciso el
aprovechantienfe correspondiente al propietario del terreno edificado en el dmbito de
reurbanizacién’.

En defimtiva, el wvalor del suele expropiado en el caso presente se obtiene,
basicamente, medianie la aplicacion de dos parametros: el aprovechamiento urhanisnco del
sugic ¥ su valor de repercusion.

El segundo de los pardametros indicados se obtiene del valor bédsico de repercusion
mas especifico que le corresponda en virtud de las ponencias de valores catasirales, y sélo en
105 supuestos de inexistencia. pérdida de vigencia de los valores de las ponencias catastrales
¢ mapiicabilidad de éstos por medificacion de las condiciones urbanisticas tenidas en cusnta
al ticmpo de su Qjacién, “se aplicardn los valores de repercusion chiernidos por el méiodo
residual.

Tanto el Jurado como las partes se muestran conformes en Ia inaplicacién la ponencia

por su pérdida de vigencia, por o gue acuden al método residual para {a obtencion del

correspondiznie valor de repercusion.

4]
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SEXTO.- Con antertoridad a afrontar el examen del Acuerde impugnado, debemos recerdar
gue los acuerdos de los Jurados, segun wna constante ¥ reiterada doclrina jurisprudencial,
gozan de una presuncién luris tantum de legalidad y acierto. Ahora bien, dicha presuncién se
quiehra cuando en via jurisdiccional se evidencia que ef furado ha imcurrido en notorio errer
de heche, en infraccion del ordenarmniento juridico ¢ desacertada apreciacidn de la prucha, en
cuyos supuestos los drzanos junsdiccionales del orden conlenciosp-administrativo pueden
revisar Jos acuerdos de Jos Jurados, declarando la nulidad total o parcial de las valoraciones
cfectuadas por aguélles. Dicho de otra forma, las presuncion de acierto no impide que en
casos concretos prevalezea [rente a la misma el resultado de la prueba practicada en sede
jurisdiccional, en especial la pericial al venir avalada con las garantias procesales que se
derivan de las formalidades y rigor con que se lieva a cabo la misma, pues el dictamen o
dictamencs amitidos en la via junisdiccional con todas las garantias procesales establecidas
en los articulos 333 y siguientes de {a Ley de Enjuiciamiento Civil tienen las mismas
caracteristicas de imparcialidad y objenvidad que el acuerde del Jurado, siempre que estos
dictédmencs tengan Ja adecuada fuerza de conviecidn por apeyarse en presupuestos factices y
legales gue avalen sus conclusiones.

Obviamente, los informes periciales emitidos en sede jurisdiccional no vinculan & los
Tribunales hasta el extremo de tener gue aceptar, sin posibilidad de alteracion, sus resultados
toda vez que éstos tienen que apreciar ias pruehas conforme a las regias de la sana critica,
cual imponen hacer los articulos 1243 del Codigo v 348 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
lo que cormjugado con las resujtancias de olras actuaciones jurisdiccionales v administrativas.
les permite corregir las wvaloraciones dadas por los Peritos en fase jurisdiccional bien
adecuandolas para las diferentes clases de bienes, bien rechazéndolos a los efectos de
destruir la presuncion de veracidac y acierto de los Jurados de Expropiacién.

Pues bien, examinado ¢l Acuerdo del lurado mpugnado, asi como los informes
penciales emitides en sede judicial, se concluve que en todos ellos se aplica, como métado
de wvaloracion. ¢l residual, llegando a obtencr, sin embarge, un valor unitario del suclo
diferente: 3429 &/m”, el Jurado, 180,27 &/m°, ¢l informe practicado en ¢l recursn 3372009,
cuyos efectos se han extendido al presente, y 202,60 €/m?, e informe practicado en el
recurso 3472009, cuyes efectos también se han extendidoe al presente. Ello es asi por cuanto
que, comoe veremaos, parten de valores diferentes para los distintos conceplos gque integran el

méindo de valoracion utilizado, como a conlinuacion examinaremos.
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SEPTIMO.- Pazando al estudio de la resolucion del Jurado impugnado a la luz de los
concretos motivos de impugnacion aducidos por la parte recurrente, observamos que wdénuca
cuestian a 1a aqui planteada, si bien referida a otra finca, y entre idénticas partes al presente,
ha sido resuelia en nuestra Sentenciz dictada en idéntica fecha a la presenie, recaida en los
autos seguidos ante esta misma Sala y Seccion ndun. 3772009, y en la que exponemos,
ratificando ahora su contenido:

“SEPTIMO.- Pasando ol estudio de la resolucicn del Jurado impugnado @ la luz de
fos concretos motivos de impugnacion aducidos por la parie recurrenfe, 0bservamos que en
fa misma se parie de la consideracion del suelo coma wrbanizable incluide en dmbitos
delimitados siendo asi gue, como va kemos indicado mds arriba, el sueio « valorar debia ser
consideradp como wrbano consolidado, lo que ya, de por si, invalidaric el resultads final
ohienide v referido al valor wnitario del suelo.

Para la determinacion del valor de repercusion del suelo, el Jurads aplica el método
residual dindmico en Idgica comnsecuencia juridica de ia consideracion del suelo como
wrbanizable farticulo 27.1 LREV), v parte de un valor medio en venta (£} de 1.688 55 €7nr.

Deberd partirse de la premisa bdsica de que el precio o valor de venta deberd
determinarse en funcidn de los distinios usos contempliados en el plancamienio.

Concretamente, la recurrente muestra su disconformidad con respecro al valor medio
en venta determinado por el Jurado.

La eleccion de wnos w olros valores de venta, como es ldgico, condicionard el
resultade final, por lo que resudta necesaria proceder con extrema cautela en la eleccion de
los gue se estimen adecuados. y para ello resuliu esencial tener en cuenta la procedencia de
la fuente do datos, asi como el método wiilizado para la determinacion cuaniitativa de este
capital concepio, gue deberd obienerse a 1ravés de transacciones reales. siends preciso, en
todo caso, un mercado representative. Ey por ello que la Orden ECQO 803/2002, en su
articido 21 establece gue pare lo wilizacion del Método de comparacion a efectos de lo
propia Orden serd necesario que s cumplan los siguienfes requisifos.
al La existencia de un mercade representativo de los inmuebles comparables.

Bl Disponer de suficientes datos sabre ransacciones u oferias gue permitan, en ia zona
de que se (rote, identificar pardmeiros adecuados para realizar la homogeneizacian
e comparahfies.

Disponer de informacion suficienie sobre al menoy seiy transaeciones u ofertus de

A

comparables gue reflejen adecuadamenie la situaeion actual de dicho mercads.

11
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Ademds, el articulo 35 de la citada Orden, que determing los "Reguisitos para ia
wrifizacion del meéiodo residual ) nos indica gue:
/) YPara fa wtilizacien del méiodo residual a efectos de esia Orden sera necesario
el cumplimignio de [o5 siguientes reguisitos.

aj  La existencic de informacion adecvada para determinar la promocicn
inmobiliaria mdas  probable a desarrollar con arreglo @l régimen
urbanistico aplicable o, en el caso de terrenos con edificias terminados,

para comprobar st cumplen con dicho régimen.

b} La existencia de Informacion suficiente spbre costes de consiruccion,

£

gasios  necesarios  de  promocion. financieros, en su  case, v de
comercializacion que permita estimar (05 costes y gastos rormales para un
promotor de fipo medic ¥y para wna promocicn de caracteristicas
semejanles a ia gue se va a desarrollor.

¢} Leexistencia de informacion de mercado que permita caicular Tos precios
de venta mas probables de los elementos que se incluyen e la promocion
o en el edificio en las fechas previsias para su comercializacion,

d)  La existencia de informacion suficiente spbre los rendimienios de
promociones semejantes.

Para poder aplicar el méiado residual por el procedimienio dindmico serd

b

recesaric ademas de fos requisitos sefialados en el apariado anterior. la
existencia de informacion sobre los plazos de construccion o rehabililacisn, de
comercializactdn del inmueble y. en su caso, de gestion wrbanisifea v de
viecucion de la urbanizacion™.

Pues bien, en el caso concreto, el Jurado, segin se expresa en la hoja de cdicilo que
como documerdacion complemeniaria se acompafia al Acuerdo impugrado. parte de unos
valores medios en venta de 209000 £m° para uso lferciario, de F.600.80 Ernr P
wnifamilior y de 1.010.79 €/m” para VPP A pesar de que en la misma hoja de caicido se
expresa que para la oblencion de las dos primeros de los valores indicados se hani renido en
Caenid un pinnery de MUESIFaS, STH emi)argo fza!EgU o SE acompafan xi aparecen fos
estudios de inercado gue se hayvan podido realizar ni las muestras que de fos mismos se han

ahiernido.
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En el expedienie, como anexo a la resolucion impugnada, aparecen dos folios. en los
aie se contiene una serie de listados con determinados datos. y que wiliza, al parecer. el
Jurado en la determinacién de los valores en vera para cada uno de los usos ulilizados.

Wi ogr la resolucién imnuenada, ni en loy documentos cilados, se hace referencica
alzur~ 1 la fuente o fuentes que se acvan lomado ex consideracion,

En todo caso, en modo alguno se acredita gue se tomen como punio de referencia
concretas valoraciones de fincas proximas a la expropicda, debiéndose recordar que el
métedo de comparacién para la concreta determinacion del valor en venta exige partir de
valoraciones reates, cercanas en el tiempo y similares al 1errenc expropiade. St no se opera
asi. no hay verdadera comparacion.

Con ial proceder se priva a este Tribunal, asi como « la recurrente, de la posibtlidad
de comprobar la veracidad de los datos uiilizados, asi como 5i dichos datos responden a una
promocion de caracieristicas semejantes a la gue el planeamienio contempia para le finca
expropiada

En definitiva, no se tieneg constancia de gue el viddor medio de venta real romade en

onsideracion por e Jurado se corresponda con el real del mercado.

Queda de esta jorma imvalidada tanto la metedologia seguida por el Jurado como ¢l
resultado final por él obienido, siendo asi destruida la presuncion iuris tannim de acierio
atribuida o los Acwerdos de los Jurados, sin que sea necesario ya enirar en el examen del
resio de los pardmetros cuantitativos wiilizades en la resolucion impugnuda que, por otra

parte, tfampoce se razena ni se justifica adecuadamente su obtencion.

OCTAVO.- Pasando al esiudio de los informes periciaies emitidos en sede judicial,
comenzaremos por el emitido en el recurso 33/09, seguido ante esta misma Sale y Seccion,
cuvos efectos se han extendido ol presente

En el citado informe se parte de la consideracion del suelo como urhano, en atencion
al contenido de la hoja de aprecio formuiada por el Avuntamiento expropiante. ya seferida
cor antertoridad, utilizéndose como méitodo de valoracion el denomiando residual estarico.

En dicho informe se reconocs expresamenie la dificultad de obtener los valores de
mercado, empleandp wn mimmo de seis transacciones u ofertas comparables a cado uno de
los wvos propuesios gue permniton su posierior honiogeneizacicn, v efiv en wrencion of
rranscirsn de seis ciiov desde ia fecha o gue debe referirse Jo valoracion, Por ello, se aice,
deben witizarse valores medios basados en informes y esudios de empresas especializadas.

i3
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De esta forma, se indica en el informe que se han consuliade diversoy anuncios de
venta en periddicos tales come Ef Pals. il Mundo y ABC, asi como la revista Vivienda de
Primera Mano. Los datos ohtenidos se dice que ne se pueden considerar muy significaiivos,
sobre todo en lo que respecia al terciario, pues ne se han localizade ofertas de oficinas v
sclo de wn local a reformar. Por c¢llo el Perito wcude a los datos medios gue ofrecen
dererminados portales en internel, agencigs tasadpras, asi como dales de organismos
oficiales. In concreto se consulia los portales de idealista.com”™ v de "ST-Tasacion”, asi
como el Institute de Estadisiica de la Comunidad de Madrid y el Ministerio de la Vivienda,
De elio obtiene un valor medio del uso residencial de 2.250 €/m”.

Fn cucono al mercade de oficinas, tras reconoverse gue en la zona Oesie de la
Comunidad de Maarid (Mastoles y Alcorcon) no existe mercado de oficinags. adopta como
valor medio el vecogido por el Jurade, 2.0590 &t

¥ en cuonic a la Vivienda Protegida, adopta el valor de 1.010,79 €/n7'.

Pues bien, { expresado informe pericial adolece de iguales defectos que el atribndo af
Jurado en {a medida en que tampoco se acredita o veracidad de las transacciones gue se
dice tener en cyania, respecio de los valores dados ol uso residencial y rerciarip. En efecto,
en modo algune se acredita que los datos recogidos obedezcan a concrelas y reales
{rdnRSHCCICnes.

En reafidad tal como se desprende del prapio informe, los dotes considerades
obedecen, respecto del uso residencial. o determinados estudios publicados en poriales de
internet, sin que se acredite gque los valores en ellos refliejados sean de sueios con
condiciones similares al snelo que nos ocupa, ¥ menos qun que se refieran a promociones de
simifares caracier sticay a ta contemplada para dicho suelo por el plancamiento vigente.

Con respecra af valor para terciario. al recoger el adoptado por el Jurado de
Expropiacion. incurve en idéunticos defectas que éste.

Recordemos, que el método de comparacion, como ya se ha dicho mds arriba, para la
concrefa determinacion def valor en venta exige partir de valoraciones reales, cercandas en
el riempo v similares @l rerreno expropiade. Sope se opera asi, no hay verdadera
CONparacion

En consecuencio, advertide que el injorme emilido adolece de graves e importanies
defectos, gue imvalidan la metodelogia seguida y, por ende, &l resullado obrenido, por o que
no serd tenido en cuenia por este Tribunal para {a deierminaeiGn del justiprecio gue nos

DCUGA.
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NOVENQ.- Jguales consideracianes cobe efecivar con respecio al informe pericial
emilido en los autos i, 34409,

En dicho informe se parte también, a efectos de valoracion. de la consideracion del
suclo a valarar como urbano, al contar con todos los servicios urkanislicos necesarios, y
para la ebtencién del valor de repercusion del suelo se wiiliza, igualmente. el mélodo
residual estatice.

También se reconoce ia dificuliad de obtener los correspondientes valores de mercado
para cada uno de los wsos, tal como derermina el articulo 21 de la ya citada Orden ECU
80372003, por lo que se sostiene que se tiene que utilizar valores medios basados en
informes y estudics de empresas especializaday, comrastdndolos con los valores deducidos
de trabajos anteriores reclizados por el propic Perilo.

Para ello acude el Perito, segin se dice en ¢l propio informe, a la Hemerotecs
Muricipal, accediende a las oferias publicadas en los diarios de mayor tirada De los
diferentes arwncios visionados se extrajeron aguelios con la informacion mds completa
(superficie, precio, antigiiedad), a fin de realizar una estimacion aproximada de valores de
mercado en la época de referencia,

Igualmente se indica en el informe la reclizacidn de determinadas consullas  en
diferentes portales privados que operan por internet, como idealisiu com.

De todo dicho andlisis se obtienen como valores medios en venta los siguientes: a) uso
residencial: 2300 €, b) uso terciario; 2.090 €&m; ¥ ¢ VPP 1010,79, para cuya
determinacion tiene en cuenta la Orden 286372004, de 8 de noviembre de 2004,

Pues bien. observamos. per tawo, idénticos defectos a los ya referidos al informe
pericial emitido en los autos 3372009 Esto es, tampoce se acredita la veracidad de las
transacciones que se dice fener en cuantu, respecto de fos valores dados al uso residencial v
terciario. Esto es, que los impories reficiados sean consecuencia de verdaderas y reales
tranzaceiones,

Ads avn, a lo largo del informe no haqy ni las minima referencia ¢ las concret6s
mresiras fomadas en consideracion por el Sr. Perite como referentes para la ultericr
determinacion del correspondiente valor medio en venta

En reolidad tal como se desprende del propio informe, log daios consideradaos
obedecen, a determinudos anuncios publivados en prensa escriias y portales de Truernet, siv

gue se wcredite gue Jos valorex iomades en consideraciion sean de sueloy can condiciones
i5
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similares al suelo que nos ocupa, y menos aun que se refleran a promociones de similares
caracteristicas u ia f:onmmp!ada para dicho suelo por el planeamienio vigente.

En consecuencio. adveriido gue el informe emitido adolece de graves e imporiantes
defectos, que involidan la metodologia seguida v, por ende, el resulrado obtenido, porlo gue

no serd lenido es cuenia por este Tribunal para lo determinacidn del justiprecio que nos

ocupa.

DECIMO.- Por otra parée, tampoco podemos acoger ¢f informe ¢laborade por TINSA
_ : £ Yy
por encargo de la Junta de Compensacién del Plan Parcial 7 de Mdstales, en gue se busa ia
.- - 2 H - T

recurrente para cifrar en 320043 €7 el valor del suelo expropiado.
¥ ello en base a las consideraciones siguienies, reflejadas en los informes periciales
referidos con anteriorided. a) Dicho informe estd fechado en 2006, no aereditandose gue
ios valores en 6 reflejados se corresponden con los vigentes a diciembre de 2004, fecha « la
= ,,—.,,’,,g_ T 13 y - .J)za_f[)n_ ; e 3’3)'-'17]':,1’ -
gue se confrae la valoracion gue nos ocupa; b) Para o determinacion del valor del suelo no
v¢ fr tenide en cuenia los correspondientes gastos de wrbanizacion v gestion del
corvespondienie Plan Parcial; y ) Los usos lucrativos C{mrurpiadas en el informe difieren

de los contemplados v referidos en el PAU-4 "Los Rosales 27, que es el que nos scupa’™.

OCTAVO.-Llegados a este punto, rechazada la valoracién contenida en ia resolucion
impugnada, asi como la conienida en el informe aporiado por [a recurrenie ¥ la contlenida en
los informes peniciales emitidos en sede judicial, nos vemos avocados a acudir al
denominado métede objetivo para la determunacion del valor del suelo expropiado, Vvariasnte
del residual gue toma coma valor de mercado el resultante de los modulos aprobados por iu
Administracion, en este caso por la Comunidad de Madrid, sobre precios de venia de
viviendas de proteccion oficial”, en palabras de Ja Sentencia del Tribunal Supremo de L1 de
sunio de 2012

Dicho méode ha jursprudencialmente consagrado a partir de las disposkiones
contenidas en el Real Decreto 31481978, de 10 de noviembre, por el que se desarolia el

Real Decreto-Ley 31/7978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda, siendo doctrina

Jurisprudencial {Sentencias del Tribunal Supremo, entre ofras, de 22 de mayo de 2000, 20 de

enero de 1998 v las mds reciente de 1 de junio de 20121 que diche meétodo resulta ser ¢l

mas wddnso cuando no oxiste certeza suficiemie de una realidad comercial do transacciones

de terronos gue conduzea a la aplbicacion del metodo residual,
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Diche método objetive resulta ser de perfecta aplicacidn cuande nos encontrames en ia
tesitura de valorar suclo urbaruzable, toda ver que. como nos dice la Sentencia del Tribunal

tes
Supreme de 23 de marze de 2011, Yo normol es gue para el suelo wbanizable no se
disponiga de fuentes fiables gue permitan obtener el precio en el mercado lidre def producic
inmobiliario final de la zona V) resultandoe legiimo acudir al precie previste para las
viviendas de proteccion pablica, v de ehi que, afiade la precitada Sentencia {con cita de las
Sentencias de diche Alte Tribunal de 23 de mavo de 2000 v 20 de junio de 2007), “Cuando
no se tengan datos fidedignos, reflejo de las circunstancias recles del suelo, antes gque
wrilizar cifras meramenie especulativas, resulia mds adecuads valerse de los indices fijados
oficiaimente para esa clase de viviendas™.

fn tode caso no estd demaés sefalar, siguiendo la doctrina contenida en Ja precitada

Sentencia de! Tribunal Supremo de 11 de junio de 2012, “gue ia toma en consideracion del
precio maximo de VPO en el método de valoracion jurisprudencial, no estd relacionado con
la prevision en {a planificacion de un use predominante de 1al 1ipo de viviendas. gue
responde a determinada politica en la materia, sino @ la ausercia de precios cierios gue
permiran la aplicacion del método residual y como elemiento objetive en cuanto fiiado
rormanivamente de manera general ¥ al margen de las concretas previsiones del
planeamienio sebre el tipo de viviendas a construir, precisamente por su cardcier objetivo™.

Por tanto, determinada [2 procedencia de la aplicacion del denominade método
objetivo para la determinacion del valor del suelo, los datos que deben ser considerados son
los sigulentes:

a)  la fecha de valoracion viene referida al 28 de diciembre de 2004, que ¢s la
contemplada por el Jurado v ne ha sido discutida por las partes, referida a la
iccha de soliciud de la retasacion.

b) En dicha fecha se encontraba en vigor la Orden 286372004, de § de noviembre de
2004, Consegjeria de Medio Ambiente v Ordenacidn del Territerio (BO.CM.: 15 de
MNoviembre de 20043, que entrd en vigor ¢l 10 de Noviembre de 2004, por la que se
fijan los precios maximes de venta de las Viviendas con Proteccién Piblica. gue,
para fa Zena B, donde se ubica el municipio de Mostoles, viene a establecer como
precto maxime de venda por metro cuadrade de superficie otil de 1.263.49 €,

¢y Diche valor habrd de muitiplicarse por el coeficiente 0,80 para converur ¢l
precio por metro cuadrado 0l en precio por metro suadrado construido (articulo

4 del yva citade Real Decrato 314871978, de 10 de noviembre)

e
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¢y Mo procede la aplicacion del coeliciente 0,90, para la aplicacion de la deduccidn
de las cesiones gratuitas, dado la consideracion del suelo, en Ja fecha 2 la que
debe ir refenda la valoracion, como urbano conschdado.

ey El resultado, a su ver. debera ser multiplicado por 0,303, por ser &l
aprovechamiento tipo fijade por el propio planeamiente, no acreditande la
recurrente uno superiar,

f) Froalmente debera multiplicarse por ¢l coeficienie correspendiente al valor de
repercusion del suelo. Dicho valor serd de un 15 0 20 por ciento, segun que en el
término municipal existan menos o més de 560 viviendas de proteccién oficial
{articulo 2 D del Real Decreto 3148/1978, de 10 de diciembre sobre valoracion
catastral). Entendemos que Mastoles tiene mds de 300 viviendas de proteccion
oficial.

) Noresulta procedente deduceidon alguna por gastos de urbanizacidn al entenderse

f1a

que en e} porcentaje del valor de repercusion del suelo ya se hayan incluidos

{articele 2 del citado Real Decreto 314871978, de 10 de noviembre, y Sentencias

del Tribunal Supremne de 5 de febrere de 2003, 30 de enero de 2007, 23 de marzo

f—

de 201 as mds reciente, de 6 de junio de 2012).

e

y
Por tanto, 1.263.49 x 0,80 x 0,303 x 0,20 = 61.26 €/m”, resultando asf un justiprecio
por ja totalidad de la superficie expropiada (24.704,00 m®) de 1.589.035.39 €, incluido el 3

% de premio de afeccion.

NOVENO.- En relacion con ¢l abono de los intereses, procede traer a colacidn las
Sentencias del Tribunal Supremo de 17 de marzo de 2001 y 19 de juruc de 2009,
disponiendo esta Glima que “con relacion af abono de intereses de demora, de confornidad
con refierada juvisprudencia, deben tenerse en cuenia para su fijacion dos etapas sucesivas:
ung primera gue incide sobre [a cantidad del primitivo justiprecio y gue se extiende hasia el
dicc anterior a aquel en que se forrula la solicitud de retasacion, y una segunde gue tene en
cuenta el fusiiprecio seftalado en la retasacidn y gue e extiende desde la fecha de lo
soliciiud de Ja refosacior hasta el momento del completo pago del jusiiprecio fijado
(Semtencias del Tribunal Supremo de |7 de marzo de 2.001 v 2] de encro de 1987)7.

DECIMO.- En aplicacion de o dispues(o en el apartado prunero del andcele 130 de la Ley

20998, de 13 de julio, repuladors de In Junsdiccion Contencieso-administialiva {en su
1&
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redaccion anterior a la dada por la Ley 37/201 1), considerando la Sala que no es de apreciar
temeridad ni mala fe en la actuacion procesal de ia partes litigantes, es por lo que no procede

formular expresa condena en costas.

VISTOS.- Les articulos citadas v demas de general ¥ pertinente aplicacion,

FALLAMOS

Que ESTIMAMOS PARCIALMENTE el recurso contencioso-adminisirativo inlerpueste
por ia mercantil ALCALDE DE MOSTOLES 1808, 5.L., representada por ¢ Procurador D7

contra la resolucién del Jurado Territorial de Expropiacion de
la Comunidad de Madrid de fecha 22 de octubre de 2008, recaida en €l expediente p” CP 14
1A O6/PYO0S2R.0/2008 correspondiente a la finca del proyccto de expropiacion “PAL
L0OS ROSALES, 27, la cual anulamos v, en su lugar, acordamos que el justiprecie de los
bienes y derechos expropiados asciende a la cantidad de 1.585.0353% € mas los mtereses
legales correspondientes, computdndose en la forma establecida en el fundamente juridico

rnoveno. Sin Costas

Notifiguese la presenie resolucion a las parles en legal forma. haciéndoles saber que
contra la misma cabg interponer recurse de casacion ante cf Tribunal Supremo que se debera
preparar ante esta Sala en el plazo de diez dias a partir de su notificacion, previa constitucion
del depdsito previsto en la Disposicién Adicional Decimoquinia de la Ley Organica del

Poder Judicial, bajo apercibimiento de no admitir a trdmite dicho recurso.

Dicho deposito habrd de realizarse mediante ¢l ingreso de su importe en la Cugnta de
Depasitos ¥y Cousignaciones de estas Seceidn n” 2012 {Banesto), especificando en el campo

concepto “Recurse”™ 24 Conlencioso-Casacidn (50 Bures). 81 el ingreso se hace mediante

transferencia bancana, ¢! codigo y tipo concrele de recurse debe indicarse justamente

despuds de especificar fos 16 dighios de la cusnta cxpedionte {separada por un €spacio}
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En su momento, devuélvase el expediente adminisirative al departamente de su

procedencia, con certificacién de esta resolucion.

D. Francisco Gerarde Martines, . Jos€ Daniel Sanz Heredero
D. Juan Francisco Loper dz Hontanar Sdonchez D Francisco Javier Canabal Conegjos.
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