TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA
SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO
SECCION SEGUNDA

Recurso ordinario n® 360/2016
Partes: AJTUNTAMENT DE GIRONA
C/ JURAT D'EXPROPIACIO DE CATALUNYA. SECCIO DE GIRONA Y .. __

SENTENCIA N° 943

Ilmos. Sres. Magistrados:

Don Jordi Palomer Bou

Don Javier Bonet Frigola
Dofia Rocio Colorado Soriano

En la ctudad de Barcelona. a dos de diciembre de dos mil diecinueve.

VISTO POR LA SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO DEL
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA (SECCION SEGUNDA),
constituida para la resolucién de este recurso, ha pronunciado en el nombre del Rey, la
siguientes sentencia en el recurso contencioso-administrativo n® 360/2016, interpuesto por el
AJUNTAMENT DE GIRONA, representado por el Procurador de los Tribunales IGNACIO
DE ANZIZU PIGEM vy asistido de Letrado, contra el JURAT D'EXPROPIACIO DE
CATALUNYA. SECCIO DE GIRONA, representado y defendido por ¢l LLETRAT DE LA
GENERALITAT, y contra 77, representada por la
Procuradora de los Tribunales ELISABETH HERNANDEZ VILAGRASA, y asistida de
Letrado.

Ha sido Ponente la Hlma. Sra. Magistrada D?. ROCIO COLORADO SORIANO, quien
expresa el parecer de la SALA.



ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la representacion de la parte actora, se interpuso recurso contencioso-
administrativo contra 10-5-16, que fija justiprecio de la finca sita al C/ Pujada
. Afectat: -’

Local Comercial. Expropiacid execucid del PA 7

~ AT AN 4

"~ z. Expte. nam.

SEGUNDO.- Acordada la incoacién de los presentes autos, se les dio el cauce procesal
previsto por la Ley de esta Jurisdiccion, habiendo despachado las partes, llegado su momento
y por su orden, los tramites conferidos de demanda y contestacidn: en cuyos esctitos
respectivos en virtud de los hechos y fundamentos de derechos que constan en ellos,
suplicaron respectivamente la anulacién de los actos objeto del recurso y la desestimacién de
éste, en los términos que aparecen en los mismos.

TERCERO.- Se abrié la prueba mediante Auto y, verificada la misma segin obra en
autos, se continuo el proceso por el tramite de conclusiones sucintas que evacuaron las partes

y, finamente se sefiald dia y hora para votacion y fallo que tuvo fugar el 28-11-2019.

CUARTO.- En la sustanciacion del presente procedimiento se han observado y cumplido

las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Por D. IGNACIO DE ANZIZU PIGEM, Procurador de los Tribunales, en
nombre y representacion del AJUNTAMENT DE GIRONA, se interpuso recurso coniencioso
administrativo, contra el Acuerdo del JURAT D’EXPROPIACIO DE CATALUNYA, Seccid
Girona (en adelante JEC) de fecha 10 de mayo de 2016, por el que se determind el justiprecio
de ~euros la finca sita en ¢/Pujada de 7 ndm i 77 a, propiedad
de expropiada por el AJUNTAMENT DE GIRONA, en



ejecucion de la “Modificaci6 puntual nim, 12 del Text Refos del Pla General d’Ordenacid de
Girona per la delimitacié 1 regulacion de la ordenacion dels PA . T PA
Pujada fliPA  Torr ar”,

Mediante Auto de fecha 18 de septiembre de 2017, se acordd la acumulacién a los
presentes autos del recurso ordinario 295/2017, interpuesto por e el
ontra la Resolucion del JEC, Seccié Girona de 22 de noviembre de 2016, que
desestimd el recurso de reposicion interpuesto conira el mismo Acuerdo impugnado por el
AJUNTAMENT DE GIRONA.

En fecha 14 de marzo de 2018, se dictd Decreto, con el que, a la vista del escrito
presentado por  _ Loiiil ceveeeen ool . ¥y previos los correspondientes traslados, se

la tuvo por desistida del recurso interpuesto en su dia.

SEGUNDO.- El AJUNTAMENT DE GIRONA, parte actora en el presente
procedimiento, considera en primer fugar que el método de comparacion de mercado aplicado
por el JEC no se ajusta a lo dispuesto en el articulo 24 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprobd el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo al rechazar
el uso de la media estadistica de precios de vivienda ofrecido por el Ayuntamiento, optando
en cambio por un conjunto de valores en oferta de locales comerciales que no se ajustan al
inmueble objeto de valoracidon. Considera que las 6 ofertas utilizadas por el JEC no son
comparables pues se desconoce su estado real de conservacidn, obsolescencia funcional y
estado de abandono del edificio, no constando que el vocal técnico visitara las fincas, y que se
trata de ofertas y no de transacciones reales. Afirma que el importe de tasacion de 79.686°68€
atribuido al inmueble se encuentra fuera de mercado debido a la seleccion de 6 ofertas que no
son totalmente comparables al proceder de localizaciones diferentes de la de la finca objeto de
valoracidn, su importe puede ser rebajado con una negociacion, y tampoco se especifica si la
superficie a que se refieren es Gtil o construida ni se tienen en cuenta la localizacidn,
configuracion de la parcela o pardmetros urbanisticos bésicos de la misma. Finalmente
recuerda que el téenico municipal accedié a la finca a valorar comprobande la superficie
construida y el estado de conservacidn del inmueble. A partir de todo lo anterior, concluye

afirmando que ha quedado destruida la presuncion de acierto del Acuerdo del Jurado.

Por su parte, la ADVOCADA DE LA GENERALITAT, en defensa del JEC, defiende
la conformidad a derecho del Acuerdo impugnado. Recuerda que el JEC aplicd la doble



valoracion a que se refiere el articulo 23 del Real Decreto 1492/2011, adoptando el valor
superior. Defiende la actuacion del Vocal Téenico del Jurado. Destaca que el AJUNTAMENT
DE GIRONA no sigue el articulo 24 del Real Decreto 1492/2011, cuando en lugar de partir a
efectos del método de comparacién, de 6 muestras comparables, parte del valor en venta de
viviendas de segunda mano en la zona publicado en la revista del gremio de promotores y
constructores, con referencia a abril de 2015, aplicando un coeficiente para pasarlo de util a
construido. En cuanto al JEC afirma que no incurre en contradicciones, que las superficies de
las muestras son construidas como es propio de las ofertas, que aplicd un coeficiente corrector
por negociacién, y que las muestras son efectivamente comparables. Finalmente, recuerda que
fas muestras fueron convenientemente homogeneizadas por el JEC. Por todo lo cual no se ha
destruido la presuncién de acierto del Acuerdo impugnado.

Finalmente, la representacion procesal de Dofia o cwesennwe, tras relatar
el largo procedimiento seguido hasta llegar a la determinacién del justiprecio de la finca
expropiada, se remite a la contestacion a la demanda efectuada por la ADVOCADA DE LA
GENERALITAT, e incide en la presuncién de legalidad y acierto de las Resoluciones de los

Jurados expropiatorios.

TERCERO.- Nos encontramos ante la expropiacion forzosa de un local situado en la
¢/Pujada Sant Felix, de Girona. Se trata pues, de un inmueble situado en suelo
urbanizado, edificado, y consolidado por la edificacién, que se valora referenciada al 2°T de
2013, a partir de lo dispuesto en los articulos 24.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, y 23 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, con remisién a los articulos 22 y 24 del

mismo Reglamento.

La parte actora centra su critica de la Resolucion impugnada en el método de
comparacion previsto en el articulo 24 del Real Decreto 1492/2011, al ser el que, en
definitiva, determina el justiprecio final que, con el correspondiente premio de afeccion,
proporciona a la expropiada una indemnizacién de ™7 77

Como primer motivo de impugnacién aduce la parte actora, que el método de
comparacién de mercado aplicado por el JEC no se ajusta a lo dispuesto en el articulo 24 del
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprobd el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo al rechazar el uso de la media estadistica de precios de



vivienda ofrecido por el Ayuntamiento, optando en cambio por un conjunto de valores en
oferta de locales comerciales que no se ajustan al inmueble objeto de valoracidn, sin embargo
ni una ni otra afirmacién se ajustan a la realidad. En cuanto a lo primero, basta leer el
apartado 3 del articulo 24 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, para darse cuenta
que lo finico que dice es que “se dard prioridad a las valoraciones determinadas en procesos
estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los tasadores”, por tanto,
no basandose el Acuerdo del JEC en “la experiencia del tasador”, sino precisamente en un
estudio de mercado realizado a base de 6 muestras, tal y como exige el articulo 24.1 del Real
Decreto 1492/2011, los datos estadisticos empleados por ¢l AJUNTAMENT DE GIRONA en
su valoracion no podian tener la preferencia que dicha Corporacion local pretende. En
segundo lugar, la afirmacion de que las muestras empleadas por el JEC se refieren a “locales
comerciales”, tampoco se ajusta a la realidad, pues basta aproximarse al Acuerdo recurrido
para apreciar que las 6 muestras que utiliza el JEC son de viviendas, y no de locales
comerciales como afirma el AJUNTAMENT DE GIRONA, por lo que ambos motivos de

impugnacion deben ser rechazados.

CUARTO.- En cuanto a la adecuacion de las muestras empleadas por el JEC, si se ha
tenido en cuenta su estado real de conservacidn, la circunstancia de que se trate de ofertas y
no de transacciones reales, estar situadas en localizaciones diferentes de la expropiada,
desconocerse si la superficie a que se refieren es Gtil o construida, debemos apreciar dos

circunstancias.

La primera que la recurrente se limita a atacar las muestras del JEC de una forma
genérica sin concretar a cual o cuales se refiere, y esgrimiendo una bater{a de dudas, y no de
constataciones, sobre si las mismas son o no adecuadas. Ello podria ser suficiente para
desestimar la genérica impugnacion efectuada por la Corporacion local recurrente, sin
embargo, habiéndose practicado en autos un dictamen pericial emitido por perito designado
judicialmente, la tutela judicial efectiva que merece la actora exige examinar si el mismo
resulta determinante para desvirtuar la presuncién de acierto y legalidad del Acuerdo del JEC

impugnado.

El perito con titulacidén de Arquitecto, e - s1 vien es cierto
que realiza un meritorio trabajo de campo en relacion a la vivienda a valorar, no sucede lo
mismo con las muestras adoptadas para determinar el justiprecio por comparacioén. En efecto,

no puede considerarse que el perito judicial cumpla con la exigencia del articulo 24.1 del Real



Decreto 1492/2011, en cuanto a la localizacién de comparables y en su defecto a la
justificacion que exige el tltimo parrafo del articulo 24.1 de la norma.

De los 7 comparables que selecciona de los 12 examinados, por considerar que son los
que mejor se adaptan a las exigencias de la norma, hay 3 que para nada cumplen con el
criterio de la localizacién que en nuestro caso es extraordinariamente relevante por
encontrarse el local expropiado en una zona tan singular como el Barri Vell de Girona, segin
relata el mismo perito en la pag 6 de su informe. En concreto, las muestras 5y 7, situadas en
la calle C/Pedret y en la C/ Palarugell, respectivamente, que el perito sitia en el Barrio de
Montjuic, y todo ello sin que justifique el motivo o motivos de tal seleccion.

Por el contrario, de las 6 muestras empleadas por el JEC, 5 de ellas se encuentran
localizadas en el “Barri Vell”, igual que la vivienda expropiada, y una de ellas en la Zona
Centro, que si bien es més amplia que el estricto “Barri Vell” de Girona, lo incluye y conecta
directamente con el mismo.

Por todo ello, ni existe infraccién legal en el Acuerdo del JEC de 10-5-2016, ni la parte
actora ha conseguido desvirtuar su presuncién de acierto en cuanto al justiprecio alcanzado,

por lo que ¢l recurso debe ser desestimado.

QUINTO.- En cuanto a las costas, el articulo 139 LICA establece que en primera o
{inica instancia el érgano jurisdiccional al dictar sentencia o al resolver por auto los recursos o
incidentes que ante el mismo se promovieren, impondré las costas a la parte que haya visto
rechazadas todas sus pretensiones, salvo que aprecie y asi lo razone, que el caso presentaba
serias dudas de hecho o de derecho, lo que no sucede en el caso que nos ocupa.

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion, en nombre de Su
Majestad el Rey,

FALLAMOS

1°.- DESESTIMAR el recurso contencioso administrativo, interpuesto por el
AJUNTAMENT DE GIRONA, contra el Acuerdo del JURAT D’EXPROPIACIO DE



CATALUNYA, Secci6 de Girona de fecha 10 de mayo de 2016, por el que se determind el

justiprecio de la finca sita en ¢/Pujada

2°.- IMPONER a la parte actora las costas causadas en el presente procedimiento.

Notifiquese a las partes la presente Sentencia, que no es firme. Contra la misma cabe
deducir, en su caso, recurso de casacion ante esta Sala, de conformidad con lo dispuesto en la
Seccion 37, Capitulo III, Titule IV de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
jurisdiccion contencioso-administrativa (LJCA). El recurso deberd prepararse en el plazo
previsto en ek art. 89.1 LICA.

Y adviértase que en el BOE n°® 162, de 6 de julio de 2016, aparece publicado ¢l Acuerdo
de 20 de abril de 2016, de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, sobre la extension
méaxima y otras condiciones extrinsecas de los escritos procesales referidos al recurso de

casacion.

Conforme-a lo dispuesto en el Reglamente (EU) 2016/679 del Parlamente Europeo y del Consejo de 27 de abril de 2016 relativo a la
proteceion de las persones fisicas en lo que respecia af tramitamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos, en la Ley
Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal, a la que remite €l art. 236 bis de la ley Organica 6/1983,
de { de julio, del Poder Tudictal, y en el real Decreto 1720/2007 por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de la LOPD, hago saber a
las partes que sus detos personales han sido incorporados al fichero de asuntos de este Oficina judicial, donde se conservaran con cardeter
confidencial y (nicamente para el cumplimienta de la labor gue tiene encomendada v bajo 1a salvaguarda y la responsabilidad de la misma y
en donde serdn tralados con la maxima diligencia.

Asi por esta nuestra Sentencia, de la que se unird certificacion al presente procedimiento,

lo pronunciamos, mandamos y firmamos.



PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior Sentencia por Dofla Rocio
Colorado Soriano, Magistrada Ponente, estando la Sala celebrando audiencia publica, de lo

que, como Letrado de la Administracion de Justicia, certifico.



