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DE

JUSTICTA

SENTENCIA N° 468/2022
SALA DE L.O CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DE MALAGA
SECCION SEGUNDA

PROCEDIMIENTO ORDINARIO N° 60/2019

Ilmos Sres Magistrados:
D. Fernando de [a

D? Maria Rosario

D. Santiago

En la ciudad de Mélaga a 23 de febrero de 2022

Visto por la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia, Ceuta y Melilla, con sede en Mailaga, el recurso

contencioso-administrativo n® 60/2019, interpuesto por D* Marfa , D?
Susana , D* Carmen 1 , D* Maria ©°, D. José Luis
” D? Rocio 0. Avelino . D. José Luis y D?
Antonia , representados por la procuradora D Ana Cristina .

, contra la resolucién dictada el 17 de diciembre de 2019 por la Comisidn
Provincial de Valoraciones de Mdlaga, siendo partes demandadas La Junta de Andalucia,
asistida y representada por la letrada D? Maria y el Ayuntamiento de
Fuengirola, asistido y representado por el letrado D. José Antonio , S€
ha dictado en nombre de S.M. el REY, la siguiente sentencia, correspondiendo la
ponencia al magistrado D. Fernando de la Torre Deza.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO: Con fecha 21 de enero de 2019, por la procuradora D*. Ana Cristina

en la representaciéon de los recurrentes antes mencionados, interpuso
recurso contencioso- administrativo contra la desestimacion por silencio de la solicitud de
fijacidén de justiprecio por parte de la Comisidn Provincial de Valoraciones de Malaga,

con relacién a la finca urbana inscrita con el n° en el Registro de la Propiedad de
Fuengirola al tomo ibro folio  n°sita en la C/ del Toston n® , con
referencia catastral ‘W amplidndolo posteriormente a la

resolucion dictada el 17 de diciembre de 2019 por la que se resolvia sobre dicha
solicitud, estableciendo el justiprecio en un total de 415.662,21 euros, registraindose con
el nimero de orden 60/2019.
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SEGUNDO: Admitido a tramite el recurso, y previa recepcion del expediente, se dio
traslado a la parte recurrente a fin de que presentase escrito de demanda, lo que hizo
inicialmente contra la resolucién dictada por silencio y después, el 30/11/2020 contra la
resolucion expresa, en la que, tras exponer los hechos y fundamentos de derecho que
entendi6 aplicables, intereso en el suplico que se dejase sin efecto la resolucion recurrida
y en consecuencia se fijase el justiprecio en la cantidad total de 910.754,22 euros, mas los
intereses legales. .

TERCERO: De dicha demanda se dio traslado a las partes demandadas que procedieron
a contestarla, oponiéndose a lo interesando y solicitando la desestimacion del recurso.

CUARTO: Recibido el juicio a prueba, se practicaron las que en su dia fueron admitidas
y constan en las respectivas piezas, pasando los autos para conclusiones y sefialdndose
para deliberacion, votacion y fallo ef dia 16 de febrero de 2022.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: Se centra el objeto del recurso en determinar si la resolucidn recurrida,
dictada el 17 de diciembre de 2019 por la Comision Provincial de Valoraciones de
Maélaga, en la que establecid como el justiprecio del la finca urbana inscrita con el n°

, en el Registro de la Propiedad de Fuengirola al tomg , libro folio n°
sita en la C/ del Toston n° con referencia catastral . W, es
ajustada o no a derecho entendiendo la recurrente que no lo es y ello por los siguientes
motivos:

En primer lugar, porque se ha vulnerado lo dispuesto en los arts. 20.3, 21 y 22 del
R. Decreto 1492/2011 en la medida en que la Comisién Provincial de Valoraciones
confunde lo que es el ambito espacial homogéneo con la delimitacién de finca catastral de
la que segregan los terrenos objeto de expropiacidn, siendo asi que al encontrarse
calificados los terrenos expropiados como suelo urbano consolidado y no tener asignado
aprovechamiento lucrativo alguno, hay que asignarle una edificabilidad media del ambito
espacial homogéneo en el que el PGOU los haya incluido, lo que no ha hecho dicha
Comisién en cuanto que no ha determinado dicho ambito espacial homogéneo,
concretandolo no a las parcelas edificables proximas, sino que lo circunscribe
exclusivamente a la subzona determinada en el planeamiento y en concreto a la parcela
catastral en la que se encuentra solo parcialmente incluida, criterio que choca con lo
dispuesto en dichos preceptos legales en tanto en cuanto, por un lado dicha tipologia no
representa el uso mayoritario en el dmbito espacial, pues el terreno expropiado dard
servicio también a otro solares ya edificados, con construcciones de siete plantas, y con
distinta tipologia que son los que hacen necesario ampliar el viario, asi como prever
mayores dotaciones.

En segundo lugar, porque en cuanto al método residual estatico, el estudio de mercado

aportado por la Comisién se basa en ofertas del afio 2019 que traslada al afio primer
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trimestre de afio 2018, loque no refleja fielmente el mercado en dicho afio 2018, no asi el
aportado por la parte que se refiere al mercado inmobiliario del afio 2018.

En tercer lugar, en cuanto al método de comparacion, porque no es cierto que la
parte no haya aportado una valoracién basada en el método de comparacién, pues consta
que con su demanda aporto un informe emitido por D. Manuel que valora por
dicho método el metro cuadrado en 2.511,85 euros, valoracion ésta que resulta inferior a
Ja obtenida por el método residual, por lo que habrd de aplicarse esta tltima, al ser
superior, ello aparte de que en todo caso, habra que tenerse en cuenta la superficie total de
la vivienda pues, aunque la expropiacién sea parcial, conllevara el derribo de toda ella.

A dichos motivos se opusieron las partes recurridas por los motivos que se irdn
exponiendo al contestar a los motivos alegados por la recurrente, interesando la
desestimacién del recurso.

SEGUNDO: Entrando a conocer del primero de los motivos alegados — motivo por el que
la parte recurrente en sintesis alega que no se ha procedido a una correcta delimitacion del
dmbito homogéneo, circunscribiendo éste a las  subzonas determinadas en el
planeamiento y en concreto a la parcela catastral en la que se encuentra solo parcialmente
incluida - el mismo no puede ser atendido y ello porque una vez que, a los efectos de
determinar el uso y edificabilidad del suelo urbanizado, a efectos de valoracién, establece
que “ se entiende por dmbito espacial homogéneo, la zona de suelo urbanizado que, de
conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica, disponga de
unos concretos parametros juridico-urbanisticos que permitan identificarla de manera
diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo
urbanizado, y que posibilita la aplicacion de una normativa propia para su desarrollo”, es
decit que habrd que tenerse por tal, aquella zona que, por reunir unos concretos
pardmetros urbanisticos, puede ser diferenciada de manera singular respecto a otras zonas
de suelo urbanizado, y teniendo en cuenta al respecto que en el articulo 8.1.1 del Titulo 8°
del PGOU, se establecen una serie de zonas con normativa especifica, las cuales se
subdividen en subzonas, las cuales se justifican por reunir unas tipologia edificatoria
propias y singulares que permiten identificarlas de manera singular, lo que a su vez
impide que puedan ser tenidas conjuntamente para estableciendo asi un dmbito espacial
homogéneo, no puede sino desatenderse el motivo, pues en definitiva, como razona la
Junta de Andalucia, en apoyo de la resolucion recurrida, no es posible incluir suelos de
usos, tipologias, edificabilidades y normativa de aplicacién diferentes, dandole un mismo
tratamiento para asi que nos encontramos en un ambito espacial homogéneo, pues si por
homogéneo, segin lo define la R.A.E. hay que entender “aquello que esta formado por
elementos con caracteristicas comunes referidas a su clase o naturaleza, lo que permite
establecer entre ellos una relacién de semejanza y uniformidad”, la falta de caracteristicas
comunes, en este caso urbanisticas, de las subzonas impide integrarlas a todas ellas en un
ambito espacial para calificarlos de homogéneo.

TERCERO: Entrando a conocer del segundo de los motivos alegados — motivo por el
que la parte recurrente discute el valor residual estdtico establecido, pues el estudio de
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mercado aportado por la Comision se basa en ofertas del afio 2019 que traslada al afio
primer trimestre de afio 2018, lo que no refleja fielmente el mercado en dicho afio 2018,
no asi el aportado por la parte que se refiere al mercado inmobiliario del afio 2018 — el
mismo no puede ser acogido y ello porque, no solo alegar que el que el estudio de
mercado tenido en cuenta por la Comision Provincial de Valoraciones se base en ofertas
del afio 2019, por si mismo no desvirtia la valoracién, méxime cuando dicha valoracién
ha sido trasladada al afio 2018,m sino porque ademds las razones por la que no tuvo en
consideracion las alegaciones de la parte, razones que no son las que el utilizar el mismo
valor de mercado para las diferentes zonas calificadas como Bloque medianero, Manzana
Cerrada y Bloque Abierto, o no justificarse en la utilizacién en la tabla de testigos en que
manera se han aplicado los coeficientes de homogeneizacién de las viviendas,
observandose una diferencia entre los valores maximos y minimos de 2.334,689 euros,
maxime cuando ademds el perito que presenta la parte recurrente a la hora de valorar los
inmuebles comparables no justifica debidamente por que razén alguno de ellos que por
distancia con el de autos y sus condiciones de antigliedad, y superficie, como soneln°2y
el 7, a uno le sube el valor unitario y a otro se lo baja.

CUARTO: Entrando a conocer del tercero de los motivos alegados por la parte
recurrente — motivo por el que entiende que en cuanto al método de comparacidn, no solo
no es cierto que la parte no haya aportado una valoracién basada en el método de
comparacion, pues consta que con su demanda aporto un informe emitido por D. Manuel

que valora por dicho método el metro cuadrado en 2.511,85 euros, valoracién ésta
que resulta inferior a la obtenida por el método residual, por lo que habra de aplicarse esta
ultima, al ser superior, ello aparte de que en todo caso, habrd que tenerse en cuenta la
superficie total de la vivienda pues, aunque la expropiacién sea parcial, conllevara el
derribo de toda ella —~ el mismo ha de correr la misma suerte que los anteriores pues, si
bien es cierto que con la demanda aporto un informe emitido por D. Manuel , que
valora por dicho método el metro cuadrado en 2.511,85 euros, ello no obsta a concluir lo
anunciado, pues en orden a la superficie a tener en cuenta, para establecer el justiprecio
del terreno expropiado es el de éste, cuestion distinta a poder reclamar por otros
conceptos lo que pueda afectar a lo no expropiado, y en orden a la valoracion que el
perito de la parte confiere al inmueble objeto de la expropiacién, porque, como aduce el
letrado de del Ayuntamiento de Fuengirola, la seleccion de los inmuebles comparables, no
se justifica debidamente al no concretarse la razon en base a la cual hizo la seleccion,
explicacién de debid hacerse constar maxime cuando con respecto al inmueble n° 4, aun
reconociendo la anormalidad con respecto a la horquilla de viviendas similares, se tiene
en cuenta Unicamente para hacer constar que hay transacciones superiores a 2.500,
aunque ello no es normal, y con respecto al 1 y al 7, pese a tener caracteristicas similares,
a uno se le mantiene el unitario y al otro de le sube, siendo asi que al ser doctrina
constante del T.S. que por conocida se prescinde de la cita concreta de sentencias, el que
la valoracidn que establecen los érganos encargados de valorar las expropiaciones gozan
de la presuncién de acierto y veracidad, y teniendo en cuenta que la misma no ha sido
desvirtuada, procede desestimar el recurso.
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QUINTO: En cuanto al pago de las costas procesales, vista la desestimacion del recurso,
procede, al amparo de lo dispuesto en el art 139 de la ley 29/98, condenar a su pago a la
parte recurrente.

Vistos los articulos citados y demds de general y pertinente aplicacién.

FALLAMOS

Que desestimamos el recurso contencioso administrativo interpuesto por la Procuradora
D* Ana Cristina . en nombre y representacion indicados, contra la
resolucion de la Comision Provincial de Valoraciones de Malaga de 17 de diciembre de
2019, condenando a la parte recurrente al pago de las costas procesales.

Librese testimonio de la presente para unir al procedimiento de su razdn.
Notifiquese la sentencia a las partes, haciéndole saber que contra ella cabe interponer, si
presentase interés casacional, recurso de casacidn ante el Supremo, que se preparara ante

esta Sala en el plazo de 30 dias desde la notificacidn de la misma.

Asi lo acuerdan y firman los magistrados que constan en el encabezamiento.

PUBLICACION: La anterior sentencia fue leida y publicada en audiencia publica, al dia
siguiente a su fecha, por el magistrado ponente, de lo que doy fe.
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