Expte. DII-1397, 1398 y 1399/2002-5

EXCMO. SR. CONSEJERO DE OBRAS
PUBLICAS, URBANISMO Y TRANSPORTES
DIPUTACION GENERAL DE ARAGON

. ANTECEDENTES

PRIMERO.- Con fecha 29 de noviembre de 2002 se plante6 ante esta
Institucion una queja en la que se hacia referencia a la situacion en la que
guedaban familias propietarias de las viviendas ubicadas en la Ronda de la
Misericordia de Huesca que se estaban expropiando para construir una zona
deportiva en esa ciudad.

Los interesados manifestaban su preocupacién por el hecho de que
las cantidades que les habian ofrecido no eran suficientes para adquirir una
nueva vivienda familiar, y ello agravado por la avanzada edad de algunos de
los propietarios, a quienes el cambio de domicilio no sdlo resultaba doloroso,
sino econdmicamente imposible.

SEGUNDO.- Se admitié la queja a tramite y se solicité informacién
sobre este asunto al Gobierno de Aragdn como administracion expropiante.

El informe se recibid el dia 19 de marzo de 2003 en los siguientes
términos:

«La tramitacion por el Departamento de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes, del expediente expropiatorio a que se refiere su solicitud de
informacion deriva de lo acordado por el Gobierno de Aragén en su reunion
celebrada el dia 8 de octubre de 2002 (B.O.A. n°® 125 de 21 de octubre de
2002) en el que se acuerda lo siguiente:

- Ejecutar el “Proyecto de ejecucion del pabellon polideportivo de
ensefianzas y practica deportiva y urbanizacion exterior



complementaria” contemplado en el “Plan de Infraestructuras
Universitarias para el Campus de Huesca 2001-2005" y en las
actuaciones a desarrollar en el Campus de Huesca en el marco
del “Plan de inversiones de la Universidad de Zaragoza para el
periodo 2002-2006".

- Encargar al Departamento de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes , por si mismo o en colaboracion con el
Departamento de Educacion y Ciencia y la Universidad de
Zaragoza, la realizacién de cuantas actuaciones materiales y
juridicas sean precisas para la ejecucion del “Proyecto de
ejecucion del pabellén polideportivo de ensefianzas y préactica
deportiva y urbanizaciéon exterior complementaria”, incluso la
expropiacion forzosa de los bienes y derechos afectados.

Dentro de este expediente expropiatorio, se han llevado a cabo las
siguientes actuaciones:

Acuerdo de 8 de Octubre de 2002, del Gobierno de Aragon, por el
gue se declara la procedencia de ejecutar el Proyecto. Publicado en el
B.O.A. de 21 de octubre y notificado a los interesados del expediente.

Acuerdo de 22 de Octubre de 2002, del Gobierno de Aragon, por el
gue se inicia el expediente de declaracién de urgencia y necesidad de
ocupacion de los bienes y derechos afectados por las obras necesarias para
la ejecucion del Proyecto. Publicado en el B.O.A. y en el Diario del Alto
Aragon de Huesca de 8 de noviembre, publicado en el tablén de anuncios
del Ayuntamiento de Huesca y notificado a los interesados.

Acuerdo de 3 de Diciembre de 2002, del Gobierno de Aragon, por el
gue se declara urgente la ocupacion de los bienes y derechos afectados por
el Proyecto. Publicado en el B.O.A. de 11 de diciembre y notificado a los
interesados.

Orden de 2 de Enero de 2003, del Departamento de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes por la que se sefiala fecha para el levantamiento
de las Actas Previas a la Ocupacion de los bienes y derechos afectados por
el Proyecto. Publicado en el B.O.A. y en el Diario del Alto Aragon de Huesca
de 17 de enero y notificado a los propietarios.



Levantamiento de Actas Previas a la Ocupacion el dia 28 de Enero
de 2003.

En la actualidad se esta procediendo al calculo de los Depdsitos
Previos a la Ocupacién y de los Perjuicios derivados de la rapidez de la
ocupacion, que deberan abonarse en el momento del levantamiento del acta
de ocupacion de las fincas.

Con respecto a la valoracion de los bienes objeto de expropiacion,
cabe sefialar que el articulo 25 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de
diciembre de 1954 establece que una vez firme el acuerdo por el que se
declara la necesidad de ocupacion de bienes o adquisicion de derechos
expropiables, se procedera a determinar su justo precio.

El justiprecio se configura en la Ley como un concepto juridico
indeterminado, no como una manifestacion de una potestad discrecional de
la Administracion. Por ello, se determina a través de un proceso ldgico
susceptible de ser fiscalizado por los Tribunales de Justicia, que permite la
obtencion del valor del bien objeto de la expropiacion de forma
reglamentada.

Los criterios a aplicar para la fijacion del justiprecio, ademas de lo
sefialado en la normativa de expropiacion forzosa y en este caso concreto,
son los contenidos en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del suelo
y valoraciones y, en concreto, el Titulo tercero de dicha norma.

El articulo 23 de dicha Ley 6/1998, establece que “a los efectos de
expropiacion, las valoraciones de suelo se efectuardn con arreglo a los
criterios establecidos en la presente Ley, cualquiera que sea la finalidad que
la motive y la legislacion, urbanistica o de otro caracter, que la legitime”.

El articulo 24, por otro lado, viene a precisar el momento al que han
de referirse las valoraciones cuando se aplique la expropiacion forzosa,
refiriendose al momento de iniciacion del expediente de justiprecio
individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion
cuando se siga el procedimiento de tasacién conjunta.

Una vez establecidas estas cuestiones son los articulos 25 y
siguientes los que fijan las valoraciones de los bienes distinguiendo:



a) Valoracion de suelo

Articulo 25

1. El suelo se valorard conforme a su clasificacion urbanistica y
situacion, en la forma establecida en los articulos siguientes.

2. La valoracion de los suelos destinados a infraestructuras y
servicios publicos de interés general supramunicipal, autonémico o estatal,
tanto si estuvieran incorporados al planeamiento urbanistico como si fueran
de nueva creacion, se determinara, de conformidad con lo dispuesto en esta
Ley, segun la clase de suelo en que se sitien o por lo que discurran.

Articulo 26. Valor del suelo no urbanizable.

1. El valor de este suelo se determinard por el método de
comparacion a partir de valores de fincas analogas. A estos efectos, la
identidad de razon que justifigue la analogia deberd tener en cuenta el
régimen urbanistico, la situacion, tamafio y naturaleza de las citadas fincas
en relacibn con la que se valora, asi como, en su caso, los usos y
aprovechamientos de que sean susceptibles.

2. Cuando por la inexistencia de valores compatibles no sea posible
la aplicacion del método indicado en el punto anterior, el valor del suelo no
urbanizable se determinard mediante la capitalizacién de las rentas reales o
potenciales del suelo, y conforme a su estado en el momento de la
valoracion.

Articulo 27. Valor del suelo urbanizable.

1. El valor del suelo urbanizable, en la situacion a la que se refiere el
apartado 2 del articulo 16, se determinara en la forma definida en el articulo
anterior.

2. Cuando el suelo urbanizable estuviese en la situacion descrita en
el apartado 16, el valor del mismo se obtendrd por aplicacion, al
aprovechamiento que le corresponda, del valor basico de repercusion en
poligono que sera el deducido de las ponencias de valores catastrales.



En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los
valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores de repercusion
obtenidos por el método residual.

Articulo 28. Valor del suelo urbano.

1. El valor del suelo urbano sin urbanizacién consolidada, se
determinara, salvo lo dispuesto en el apartado 2 de este articulo, por
aplicacion al aprovechamiento resultante del correspondiente ambito de
gestion en que esté incluido, del valor basico de repercusion méas especifico
recogido en las ponencias de valores catastrales para el terreno concreto a
valorar.

2. En los ambitos de gestion que tengan por objeto la reforma,
renovacion o mejora urbana, el aprovechamiento de referencia de cada
parcela, a los solos efectos de su valoracion, sera el resultante del
planeamiento o el resultante de la edificacion existente, si fuera superior.

3. En el suelo urbano consolidado por la urbanizacién, el valor del
suelo se determinara por aplicacion al aprovechamiento establecido por el
planeamiento para cada terreno concreto, del valor basico de repercusion en
parcela recogido en las ponencias de valores catastrales o, en su caso, del
de repercusion en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida en
la normativa técnica de valoracion catastral.

4. En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los
valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores de repercusion
obtenidos por el método residual.

b) Valoracion de obras, edificaciones...

Articulo 31. Valoracibn de obras, edificaciones, instalaciones,
plantaciones y arrendamientos.

1. Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones que existan
en el suelo, salvo que por su caracter de mejoras permanentes hayan sido
tenidas en cuenta en la determinacion de valor del terreno se valoraran con
independencia del mismo, con arreglo a los criterios de la Ley de
Expropiacion Forzosa y su importe sera satisfecho a sus titulares.



2. El valor de las edificaciones, que asimismo se calculara con
independencia del suelo, se determinard de acuerdo con la normativa
catastral en funcion de su coste de reposicidn, corregido en atencion a la
antigliedad y estado de conservacion de las mismas.

3. Las indemnizaciones a favor de los arrendatarios rusticos y
urbanos se fijardn de acuerdo con lo previsto en la Ley de Expropiacion
Forzosa.

Por tanto, la ley determina que se valore por un lado el suelo, segun
su clasificacién y situacion, afiadiendo la valoracién de la edificacion, si la
hubiere, conforme a la normativa catastral en funcién de su coste de
reposicion corrigiendo el valor en funcion de la antigledad y estado de
conservacion. Las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones si no se
tuvieron en cuenta al valorar el terreno, se valorardn conforme a la
legislacion de expropiacién forzosa.

También hemos de afiadir que la vigente ley de expropiacion forzosa
establece un premio de afeccion en consideracién al dolor del propietario
que se ve desposeido de su bien o derecho por la expropiacion. La ley lo
atribuye a todo titular expropiado de bienes o derechos llevando a su
cuantificacion concreta en una presuncion legal. EI Tribunal Supremo, en
sentencia de 28 de febrero de 1997, afirma que el premio de afeccién no se
fija en funcion del valor objetivo de los bienes sino que viene a compensar
mediante una presuncion legal la afliccion que la pérdida del objeto
expropiado puede producir en su propietario por lo que su aplicacion tiene
lugar de modo objetivo como ocurre con las presunciones fijadas por el
ordenamiento juridico cuando concurren los presupuestos que este
establece.

En conclusion, y de conformidad con lo expuesto, la determinacién
del justiprecio de los bienes objeto de expropiacion se realizara de acuerdo
con lo establecido en la normativa de aplicacion, es decir, en la Ley de 16 de
diciembre de 1954, de expropiacion forzosa y la Ley 6/1998 de 13 de abiril,
sobre régimen del suelo y valoraciones.

Finalmente, se pone en su conocimiento que se ha notificado a los
afectados la fecha del levantamiento de las actas de ocupacion que se
realizarén el dia 26 de marzo, previo abono del importe de la indemnizacién
por rapida ocupacion y del depdsito previo a la ocupaciéon, tal y como



establece la normativa de expropiacion forzosa y se iniciara la fase de
justiprecio y pago.»

TERCERO.- Para la ejecucion de una obra publica, concretamente
para dotacion de zona deportiva, se ha llevado a cabo por el procedimiento de
urgencia la expropiacion de cinco viviendas unifamiliares, en la calle Ronda de
la Misericordia de Huesca.

En el momento de redactar esta Sugerencia, tenemos conocimiento
de que tres de esas familias han llegado a un acuerdo en relacién con la
fijacidon del justiprecio, mientras que las dos restantes han optado por acudir al
Jurado Provincial de Expropiacion, de forma que nuestra Sugerencia hace
referencia a la posible valoracion que la Diputacién General de Aragon va a
presentar en las hojas de aprecio antedicho érgano.

ll. CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- En el informe antes transcrito del Departamento de Obras
Publicas del Gobierno de Aragon, queda perfectamente reflejado el
cumplimiento estricto de la legalidad vigente en materia de expropiacion
forzosa en todo procedimiento, argumentos los alegados que no pueden ser
discutidos en modo alguno.

SEGUNDA.- Sin embargo, en cuanto a la fijacion del justiprecio el
informe del Gobierno de Aragon se remite a los articulos 23 y siguientes de la
Ley 6/1998, de 13 de abril sobre régimen del suelo y valoraciones, y parece
hacer de los mismos una interpretacion tan estricta que aunque no nos consta
en dicho informe, a través de los interesados sabemos que concluye con la
fijacibn de unas cantidades que pueden suponer grave perjuicio a los
afectados.

TERCERA.- En primer lugar no podemos olvidar que se esta
expropiando la vivienda habitual de los interesados, con lo que la venta forzosa
en la que se ven inmersos les priva no de un bien cualquiera, sino de un bien
de primera necesidad, que como tal viene reconocido a todos los espafioles
en el propio texto constitucional (articulo 47), sefialando ademas que los
poderes publicos deberan promover las condiciones necesarias para hacer
efectivo este derecho. En el caso que nos ocupa, es la propia administracion
guien obliga a los afectados a dejar su vivienda a cambio de un precio, que no



s6lo deberia ser justo, sino que deberia posibilitar que aquellos adquiriesen
otra de similares caracteristicas.

CUARTA. .- Analicemos ahora la esencia misma de la expropiacion
forzosa. Se trata de la obligacion que la administracion impone al particular de
desprenderse de un bien perteneciente a su patrimonio, en aras de un interés
publico prevalente y a cambio de un precio justo. No deja pues de ser una
limitacién del derecho de propiedad, ya que la voluntad del propietario se ve
superada por la prevalencia del interés publico, y asi lo reconoce la propia
Constitucion en su articulo 33 cuando sefala: “Nadie podra ser privado de sus
bienes y derechos, sino por causa justificada de utilidad publica o interés
social, mediante la correspondiente indemnizacion y de conformidad con lo
dispuesto por las leyes”.

Nos interesa resaltar el significado del término INDEMNIZACION, cuyo
sentido es el de dejar sin dafos alguno el patrimonio del propietario afectado
por la expropiacion, y asi se deduce también de las normas sobre la fijacion
del justiprecio que establece la Ley de Expropiacion Forzosa.

La propia Ley de Expropiacion Forzosa sefalaba en su articulo 38.2:
“Los edificios se justipreciaran en la medida aritmética que resultare del valor
actual en venta de otras fincas analogas en el mismo municipio”. La intencién
del legislador no ofrece duda, se trata de que quien vende obligatoriamente a
la administracion un edificio, quede compensado o indemnizado como si
hubiese vendido de forma voluntaria y con los precios de mercado.

El mismo articulo 31 de la Ley 6/1998 sobre valoraciones del suelo,
citado por la administracioén en su informe, introduce a las reglas de valoracion
un factor de correccion esencial: “EL COSTE DE REPOSICION”, es decir el
coste que supondria adquirir otro edificio similar al expropiado.

Y si esto es asi para cualquier edificio, mas aun cuando el edificio que
se estd expropiando es el domicilio del interesado, ya que el detrimento
patrimonial adquiere entonces otra magnitud por la necesidad irremediable de
sustituido por otro.

I1l. RESOLUCION



Por todo lo anteriormente expuesto y en virtud de las facultades que
me confiere la Ley 4/1985, de 27 de junio, Reguladora del Justicia de Aragon,
me permito formularle la siguiente

SUGERENCIA

Que ante la situacion en la que se encuentra el procedimiento de
expropiacion de las viviendas de la Ronda de la Misericordia de Huesca, y
mas concretamente, en relacion con los dos propietarios con los que no se ha
llegado a un acuerdo y que han acudido al Jurado Provincial de Expropiacion,
al presentar la hoja de aprecio por parte de esa administracion se tenga en
cuenta la correcta interpretacion de la normativa sobre valoracién de edificios,
tal y como lo permite la legislacion vigente sobre la materia, valorando que
efectivamente el patrimonio de los afectados quede indemne, asi como que les
sea posible sustituir su vivienda expropiada por otra similar.

Agradezco de antemano su colaboracion y espero que en un plazo no
superior a un mes me comunigue si acepta o no la Sugerencia formulada,
indicandome, en este Ultimo supuesto, las razones en que funde su negativa.

9 de Mayo de 2003

EL JUSTICIA DE ARAGON

FERNANDO GARCIA VICENTE



