TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ARAGON
SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO. SECCION SEGUNDA
Recurso n° 100/2011. Sentencia de 11-04-2014

TEMA: GESTION URBANISTICA
EXPROPIACION. SISTEMA GENERAL U-3. B° ALMOZARA.
Fijacion del suelo como no urbanizable, improcedencia.
Clasificacion del suelo como suelo urbanizable. Tridangulo Almozara rodeado de
nucleos urbanos. Existencia aparcamiento Expo 2008 sobre los terrenos. Aplicacion
al expediente Ley del Suelo 2007, procedencia al haberse iniciado el expediente de
justiprecio individualizado vigente la Ley.
Valoracion Bienes Ajenos al Suelo. Edificios indemnizacion alquiler provisional
vivienda, improcedencia. Gastos proyectos, licencias, ejecucion vivienda nueva,
improcedencia, puede adquirir una ya construida.
Fallo: Estimacion parcial. Desfavorable en parte al Ayuntamiento.
Ilmos. Sres.
PRESIDENTE MAGISTRADOS
D. Eugenio A. Esteras Iguacel D?® Nerea Juste Diez de Pinos

D. Fernando Garcia Mata

D. Emilio Molins Garcia-Atance (Ponente)

En Zaragoza, a once de abril de dos mil catorce.

En nombre de SM. el Rey.

VISTO, por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TRIBUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE ARAGON (Seccién 2), el recurso contencioso-
administrativo numero 100 de 2011, seguido entre partes; como demandante DON
JIP.C. y DONA M.TPA., representados por la Procuradora de los Tribunales D?
C.R.M. y asistidos por la Abogada dofia C.A.L. en su primer escrito de formulacion
del recurso, y por don A.H.A. en la presentacion de la demanda y escritos
posteriores; y como Administraciéon demandada la ADMINISTRACION DEL
ESTADO, representada y asistida por el Sr. Abogado del Estado. Son objeto de
impugnacion la resolucion del Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de
Zaragoza de fecha 15 de noviembre de 2010, recaida en el expediente 39/08, que
acuerda desestimar el recurso de reposicion interpuesto contra la resolucion del
Jurado de 17 de mayo de 2010, dictada en el citado expediente, y esta ultima
resolucion por la que se fija el justiprecio de la finca, sita en el término municipal de
Zaragoza (Referencia catastral: Poligono 199, parcela 8066, subparcela
000400500XM71C), e identificada con el nimero 42 de la relacion de bienes y
derechos afectados en la expropiacidon para la ejecucion de las obras del proyecto
“Sistema General previsto en el Plan General de Ordenacion Urbana, en el ambito U-
3, en el tridngulo comprendido en el Barrio de la Almozara, entre el puente del Tercer
Milenio, la Autopista de enlace A-68 y el rio Ebro”.

Procedimiento: Ordinario.
Cuantia: 1.228.251,24 euros.
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La parte actora en el presente recurso, por escrito que tuvo
entrada en la Secretaria de este Tribunal en fecha 22 de enero de 2011, interpuso
recurso contencioso administrativo contra la resolucion citada en el encabezamiento
de esta resolucion.

SEGUNDQO.- Previa la admision a tramite del recurso y recepcion del

expediente administrativo, se dedujo la correspondiente demanda, en la que tras
relacionar la parte recurrente los hechos y fundamentos de derecho que estimaba
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aplicables concluia con el suplico de que se dictara sentencia por la que, con
estimacion del recurso se anulen las resoluciones impugnadas reconociendo como
justiprecio la cantidad de 1.536.284,03 euros, por todos los conceptos reclamados por
la parte o, en su caso, el justiprecio que la Sala considere de aplicacion al caso mas
los intereses correspondientes.

TERCERO.- La Administracion del Estado, en su escrito de contestacion a la
demanda, solicito, tras relacionar los hechos y fundamentos de derecho que, por su
parte, estimo aplicables, que se dictara sentencia por la que se desestimase el recurso
interpuesto.

CUARTO.- Recibido el juicio a prueba comparecid la Administracion
codemandada y practicada la propuesta por las partes con el resultado que es de ver
en autos, y tras evacuarse por las partes el tramite de conclusiones, se celebr6 la
votacion y fallo el dia sefialado, 6 de marzo de 2014.

QUINTO.- El 7 de marzo de 2014 se dictdé providencia acordando como
diligencia final, con suspension del plazo para dictar sentencia y sin que con ello sea
dado prejuzgar el fallo definitivo, se acuerda oir a las partes, por un término comun
de diez dias, acerca de la sentencia de fecha 22 de marzo del 2012, dictada por la
Seccion Primera en el recurso 521 de 2005 y declarada firme por Decreto de 18 de
mayo de 2012, cuyo fallo, en lo que ahora interesa, es del siguiente tenor:
"Estimamos parcialmente el recurso contencioso-administrativo ntimero 521/2005
interpuesto por L.S.,S.L. declarando la nulidad de la Modificacion Aislada n°® 16 del
Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza en cuanto a la clasificacion de los
suelos comprendidos dentro del triangulo de la Almozara (con los limites que se
recogen en el fundamento de derecho segundo de esta resolucion clasificados como
sistema general de suelo no urbanizable) y acordando su clasificacion como
urbanizable rechazando el resto de las pretensiones de la demanda”

Las partes evacuaron el tramite de audiencia dentro del plazo fijado al efecto.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se impugna en el presente proceso por la parte actora la
resolucion del Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de Zaragoza de fecha 15
de noviembre de 2010, recaida en el expediente 39/08, que acuerda desestimar el
recurso de reposicion interpuesto contra la resolucion del Jurado de 17 de mayo de
2010, dictada en el citado expediente, y esta ultima resolucion por la que se fija el
justiprecio de la finca, sita en el término municipal de Zaragoza (Referencia catastral:
Poligono 199, parcela 8066, subparcela 000400500XM71C), e identificada con el
numero 42 de la relacion de bienes y derechos afectados en la expropiacion para la
ejecucion de las obras del proyecto “Sistema General previsto en el Plan General de
Ordenacion Urbana, en el &mbito U-3, en el tridangulo comprendido en el Barrio de la
Almozara, entre el puente del Tercer Milenio, la Autopista de enlace A-68 y el rio
Ebro”.

SEGUNDO.- En apoyo de su pretension comienza la parte recurrente
aduciendo la aplicacion al caso de la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones. El Jurado de Expropiacion considerd que la valoracion debia realizarse
conforme a la Ley del Suelo de 2007, por entender que habia que estar a la iniciacion
del expediente de justiprecio individualizado que tuvo lugar con posterioridad al dia
1 de julio de 2007 en que entré en vigor el referido texto legal. La parte actora
fundamenta esta conclusion en distintas alegaciones. En primer lugar expone que el
término “expedientes” contenido en la disposicion transitoria tercera de la Ley del
Suelo de 2007 se refiere, en lo que a este caso respecta, a expedientes de
expropiacion forzosa y no a expedientes de fijacion de justiprecio, y en el supuesto
que nos ocupa el expediente expropiatorio se inici6 antes del 1 de julio de 2007 ya
mencionado. En segundo lugar alega que se produjo un retraso en la apertura de la
pieza de justiprecio y que tal circunstancia no puede perjudicar al expropiado. Indica
en tal sentido que el acta previa a la ocupacion se firmo el dia 4 de octubre de 2006,
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y los depositos previos se constituyeron el dia 22 de enero de 2007, debiéndose
tramitar el expediente de justiprecio de inmediato, con la maxima urgencia. Pese a
ello no se requirié de mutuo acuerdo al expropiado hasta noviembre de 2007, tras lo
cual el Ayuntamiento abrid un nuevo plazo mediante notificacion de 9 de enero de
2008. Se invocan también los principios de seguridad juridica, igualdad, justicia
material e igualdad de trato. Y se detalla que “en numerosos expedientes relativos a
esta misma concreta expropiacion, el Ayuntamiento (...) apertura pieza de justiprecio
(acuerdo de iniciacion de gestiones para llegar a un mutuo acuerdo) con anterioridad
al dia 1 de julio de 2007”, y adjunta al efecto una resolucion de 7 de junio de 2007 en
la que se resuelve el inicio del correspondiente expediente de justiprecio, en relacion
a otra parcela afectada por esta misma expropiacion. Sostiene que se debe dar el
mismo tratamiento a todos los expedientes para que puedan ser resueltos con unos
mismos criterios. Se invoca también el principio de congruencia porque la propia
Administracion expropiante aplica en su hoja de aprecio la Ley 6/1998, siendo esta
interpretacion pacifica y no controvertida por las partes.

De lo actuado resulta que el acta previa a la ocupacién es de fecha 4 de
octubre de 2006. El informe de la hoja de deposito previo a la ocupacion es del 22 de
enero de 2007, y en €l se sefiala un total de 253.319,42 euros, fundamentalmente por
el elevado importe de los bienes ajenos, incluidos perjuicios por rapida ocupacion.
Dicho informe hubo de pasar el servicio de control de legalidad por parte de la
Intervencion General y, finalmente, el 7 de septiembre de 2007 se aprobo la hoja de
deposito previa a la ocupacion, constando extendida el acta de ocupacion definitiva
el dia 4 de octubre de 2007. A partir de ese momento, y en cumplimiento del art. 52.7
LEF, con fecha 30 de octubre de 2007 se acordo requerir a los expropiados para que,
en el plazo de siete dias, presentaran las condiciones en que se avendrian a convenir
libremente y de mutuo acuerdo el justiprecio correspondiente a la finca expropiada.
El expresado acuerdo consta notificado el 13 de noviembre de 2007. Y al no dar
cumplimiento a dicho requerimiento, se acordd un nuevo requerimiento a los
propietarios para intentar alcanzar un mutuo acuerdo que les fue notificado el 9 de
enero de 2008.

Asi las cosas, resulta preciso aclarar cual es la normativa aplicable al
justiprecio de los bienes expropiados, y si debemos estar al inicio del expediente de
expropiaciéon, como sostiene la demandante, o si se ha de atender al de inicio del
expediente de justiprecio, como interpretd el Jurado y defiende el Abogado del
Estado. Pues bien, esta Sala ha tenido ocasidon de pronunciarse ya en varias ocasiones
sobre este problema y ha indicado:

Sobre esta cuestion debe tenerse en cuenta la Disposicion Transitoria Tercera
de la Ley 8/2007 -y su homdloga del Texto Refundido- cuando en su apartado 1
establece que: “Las reglas de valoracion contenidas en esta Ley seran aplicables en
todos los expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion que se inicien a
partir de su entrada en vigor”. La Disposicion Adicional Cuarta la determina en el
1 de julio de 2007.

A su vez, el apartado 1 del articulo 21 del Texto Refundido dispone que “Las
valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se siguen por lo dispuesto en
esta Ley”, entre otros supuestos, cuanto tengan por objeto: b) La fijacion del
Justiprecio en la expropiacion cualquiera que sea el objeto de ésta y la legislacion
que la motive”.

El apartado 2 del mismo articulo 21 ariade: “Las valoraciones se entienden
referidas: b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion
del expediente de justiprecio: individualizado o de exposicion al publico del
proyecto de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta’.

Si se tiene en cuenta el objeto de esta Ley -no solo reguladora en parte de la
expropiacion forzosa, urbanistica o por otro motivo- y la interpretacion conjunta de
los preceptos citados, ha de concluirse que el término “expedientes”, que emplea la
Disposicion Transitoria Tercera, apartado 1, se refiere no a los procedimientos
expropiatorios, sino a los expedientes de justiprecio y, por tanto, los criterios de
valoracion de la Ley 8/2007 y del Texto Refundido se aplicardn a los expedientes de
Justiprecio iniciados tras su entrada en vigor, independientemente de la fecha de
inicio de los expedientes de expropiacion de la que traigan su causa los expedientes
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de justiprecio.

Esta solucion, invocada por el Abogado del Estado segun la circular 1/2009
de la Abogacia del Estado, obrante en autos, es seguida por el acuerdo del Jurado
en su detallado Fundamento de Derecho Segundo sobre el extremo de que se trata,
y/0 ha sido también por esta Seccion Segunda en diversas sentencias, entre otras, de
9 de marzo de 2011 (recurso 301/2009), 31 de octubre de 2012 (recurso 21/2010) y
de 13 de marzo de 2013 (recurso 427/2010).

De acuerdo con lo anterior, como se razona en el acuerdo del Jurado,
teniendo en cuenta que la iniciacion del expediente de justiprecio se identifica por la
Jjurlsprudencia con ‘“el momento en que el expropiado recibe el oficio de la
Administracion interesandole que formule hoja de aprecio” (Ss de 10 de mayo de
2005 -citada en el acuerdo del Jurado-, de 31 de enero de 2006 y de 15 de diciembre
de 2008) y que en este caso tuvo lugar el 27 de noviembre de 2008, resultan de plena
aplicacion las previsiones que sobre valoracion, se contienen en la Ley 8/2007 y en
su Texto Refundido -STSJA, Secciéon Segunda, de 29 de julio de 2013, recurso
315/2011-

La aplicacion al caso de la anterior doctrina nos lleva a concluir en el mismo
sentido que el Jurado de Expropiacion, dada la fecha de inicio del expediente de
justiprecio, claramente posterior a la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 2007,
atendidas las fechas de tramitacion del expediente que han sido anteriormente
resefiadas -el Jurado de Expropiacion considerd que la valoracion debia entenderse
referida al dia 9 de enero de 2008-.

La parte actora alude a la existencia de una demora en la iniciacion del
expediente de justiprecio que justificaria, en la posicidbn que mantiene en su
demanda, la aplicacion al caso de la Ley 6/1998.

El Tribunal Supremo ha sefialado, en sentencia de 25/05/2012, Recurso Num.:
2840/2009: En primer lugar, sobre la cuestion debatida, no es ocioso recordar que
esta Sala viene reiteradamente afirmando que el tiempo de iniciacion del expediente
de justiprecio, determinante de la fecha a la que hay que referir el valor de los
bienes a tasar, conforme al articulo 36.1 de la Ley de Expropiacion Forzosa, tiene
lugar a partir del momento en que se notifica al expropiado el acuerdo de iniciacion
de las gestiones para llegar a un mutuo acuerdo o cuando el expropiado recibe el
oficio de la Administracion interesandole que formule hoja de aprecio (Sentencias de
16 de mayo y 19 de noviembre de 1979, 21 de diciembre de 1984, 4 de febrero 1985,
2y 16 de octubre de 1995, 28 de mayo y 14 de junio de 1996 y 9 de junio de 2003,
entre otras).

No obstante, hemos declarado también en sentencia de 21 de junio de 1997, y
reiteran las sentencias de 25 de marzo de 2004 (recurso 7169/1999) y 8 de febrero
de 2005 (recurso 5976/2000), entre otras, que para el supuesto de que la
Administracion incumpla lo establecido en el articulo 52 regla 7° de la Ley de
Expropiacion Forzosa cuando ha existido una notable demora en la tramitacion del
expediente de justiprecio, el retraso no puede perjudicar al expropiado, de manera
que en el caso de que el valor de los bienes o derechos ocupados fuese superior en el
momento de la efectiva iniciacion del expediente de justiprecio, habria que estar a
éste.

La doctrina jurisprudencial expresada es plenamente aplicable en el presente
caso. En efecto, hemos senalado anteriormente que obra en el expediente
administrativo escrito dirigido por la ahora recurrente al Departamento de Politica
Territorial y Obras Publicas de la Generalidad de Catalunya, en el que refiere que
va en fecha 26 de enero de 2000 puso en conocimiento de la Administracion
expropiante su disposicion a otorgar el correspondiente mutuo acuerdo
expropiatorio, pero sin que el mismo fuera posible transcurridos mas de tres anos
desde la fecha del acta de ocupacion de las fincas por la sociedad beneficiaria,
anadiendo la expropiada que para no resultar mas perjudicada por esa demora, con
esa misma fecha -24 de julio de 2003- presentaba su hoja de aprecio.

En el supuesto que nos ocupa, a diferencia del caso que examina el Alto
Tribunal, no ha existido una considerable demora en la iniciacion del expediente de
justiprecio, dada la tramitacion ya expuesta. El acta de ocupacion se extendio el 4 de
octubre de 2007, y el tiempo transcurrido desde el informe sobre la hoja de deposito
previo a la ocupacion del 22 de enero de 2007 hasta su aprobacion en septiembre del
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mismo afio no constituye una notable demora que justifique la aplicacion al caso de
la expresada jurisprudencia, dado el elevado importe del deposito y los tramites que
resultaron precisos para su abono a fin de proceder a la ocupacion de la finca -que
tuvo lugar, debemos recordar, después del 1 de julio de 2007 de constante mencion-,
momento a partir del cual debe iniciarse el expediente de justiprecio.

Respecto a la existencia de un expediente en el que se acordd un
requerimiento a la propiedad para proponer las condiciones para alcanzar un mutuo
acuerdo con anterioridad al 1 de julio de 2007, se debe senalar que se desconoce cual
fue la normativa que result6é de aplicacion en dicho supuesto, porque se desconoce la
fecha en que fue notificado el acuerdo a la propiedad -y en todo caso, de haberse
abierto el expediente de justiprecio con anterioridad, no nos hallariamos ante
situaciones sustancialmente iguales, como argumenta el Abogado del Estado-.
Debemos indicar que, al menos en una ocasion anterior a la que ahora nos ocupa,
esta Sala ha concluido que la normativa aplicable era la contenida en la Ley del
Suelo de 2007. Asi, en sentencia de 13 de marzo de 2013 -recurso 427/2010- se
indico: “este Tribunal se ha pronunciado sobre el tema discutido, a partir de su
sentencia 384/2012, de 31 de octubre, en el recurso 20/2010, en la que, ante la
discrepancia de la Administracion demandada en su escrito de contestacion con la
aplicacion al supuesto alli enjuiciado de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
régimen del suelo y valoraciones tanto por la parte expropiante y expropiada, como
por el Jurado, se afirma la aplicacion de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, se afirma la
aplicabilidad de esta ultima norma en cuanto «su disposicion transitoria tercera,
apartado 1, establece que las reglas de valoracion contenidas en esta Ley serdn
aplicables en todos los expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion
que se inicien a partir de su entrada en vigory -que conforme a la disposicion final
cuarta tuvo lugar el 1 de julio de 2007-". En dicho procedimiento se entendié que la
pieza de justiprecio se habia iniciado el 10 de octubre de 2007, y se mantuvo dicha
fecha a efectos valorativos y de aplicacion de la Ley del Suelo de 2007.

Se argumenta también que tanto la Administraciéon, como la propiedad
aplicaron la norma anteriormente vigente, siendo esta una cuestion no controvertida
por las partes. Sobre este extremo se hace preciso exponer lo acertado del argumento
empleado por el Jurado de Expropiacion al aludir al caracter imperativo de la Ley y a
su indisponibilidad para las partes. Es decir, fuera de los supuestos en que se alcanza
un mutuo acuerdo entre las partes -con aplicacion de los criterios de valoracion que
fueren-, si existe una discrepancia entre ellas, el Jurado debe resolverla en derecho,
operando las sumas ofrecidas por la Administracion y por la propiedad como minimo
y maximo a conceder, respectivamente, en la resolucion del Jurado, por razones de
congruencia, pero sin que le pueda vincular la fundamentacion juridica empleada
para alcanzar las tales sumas.

Por todo lo expuesto se considera que la valoracioén debe realizarse conforme
a la Ley del Suelo de 2007.

TERCERO.- Conviene precisar en primer lugar que conforme al PGOU de
2001 y las modificaciones n° 16 y n° 32, aprobadas respectivamente el 30 de
septiembre de 2005 y el 30 de marzo de 2007, en el llamado Tridngulo de la
Almozara la superficie de dicha zona estaba clasificada en el momento de la
expropiacion como ‘“‘suelos pertenecientes al Sistema General No Urbanizable
(SGNU), Zonas Verdes y Espacios Libres. Sistema General Publico, codigo 93.22.
Parque Natural de la Almozara” y “una estrecha banda de Suelo No urbanizable de
Proteccion del Ecosistema Natural (SNU EN) en la categoria sustantiva de Sotos,
Galachos y riberas Fluviales”. Esta misma doble clasificacion se menciona en la
resolucion del Jurado respecto a “la superficie objeto del expediente de
expropiacion”. No obstante, el examen del plano del Ayuntamiento de Zaragoza
levantado con motivo de las ocupaciones del expediénte expropiatorio -folio 112 del
expediente- y el obrante en el informe pericial del arquitecto Sr. G.A. -folio 6 de
dicho dictamen- ponen de manifiesto que la totalidad de la finca 42 expropiada se
hallaba realmente dentro de la primera de las categorias indicadas -la parte actora
sustenta toda su argumentaciéon en la ejecucion de un sistema general y en la
necesaria consideracion del terreno como suelo urbanizable-.

Asimismo se debe indicar que la referida modificacion aislada n® 16 supuso,
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entre otros acuerdos, reclasificar 243.041 m2 de la margen derecha del Ebro,
anteriormente clasificados como suelo no urbanizable de especial proteccion de
espacios naturales, como sistema general no urbanizable de espacios libres en la
modalidad de parque natural, exigiendo su restauracion ecologica, el mantenimiento
de la estructura parcelaria y la adquisicion de su propiedad por la Administracion
actuante para incorporarlo al sistema libre de Zaragoza con uso didactico y recreativo
como parque natural -STSJA, Seccion Primera, de 21 de diciembre de 2012, recurso
223/2007, recurrida en casacion ante el Tribunal Supremo-.

Ello sentado, debemos indicar que la Seccion Primera de este Tribunal ha
tenido ya oportunidad de pronunciarse sobre la cuestion discutida de la clasificacion
de este suelo. Asi, en sentencia firme de 22 de marzo de 2012, recurso 521/2005, se
expone -F.D. Segundo-: De acuerdo con la Memoria Justificativa de la
Modificacion/apartado 11.4.2 Zona verde sistema general en suelo no urbanizable
con uso de Zona Verde de Parque natural, el destino final del Sistema General que
finalmente se ejecute en los suelos del Triangulo de la Almozara serd: “... otro gran
parque de apoyo a las actividades que se desarrollaran durante el desarrollo de la
Exposicion Internacional...

En la actualidad se ha redactado un Proyecto sobre estos suelos para
aparcamiento al servicio de la Exposicion Internacional 2008. Este aparcamiento
segun informacion facilitada por los técnicos de Zaragoza 2008, es provisional”

De la visita de inspeccion realizada a los terrenos de referencia se dejo
constancia de que cuentan con los servicios siguientes.: “Acceso rodado: Se produce
por el Camino de Monzalbarba o la Noguera- Se trata de una via pavimentada que
parte de Avenida de Francia y conecta con el Camino de la Rivera y Camino del
Soto Servicio de abastecimiento de agua- Agua de pozo no potable - Servicio de
evacuacion de Aguas (pozo ciego) con limpieza periddica particular y suministro de
energia eléctrica. Dichos servicios aun siendo suficientes, no estan integrados,
especialmente el abastecimiento y evacuacion de agua en unas redes generales de
suministro, conformadores junto con los viales, de malla urbana.

Y asimismo, en los F.D. Cuarto y Quinto: (...) Pues bien, de los datos
obrantes en el procedimiento no puede inferirse que el terreno que se comprende en
el Triangulo de la Almozara pueda clasificarse de suelo urbano consolidado, al
requerirse que estuviera transformado, lo que no acaece en el caso de autos al no
contar con el abastecimiento y evacuacion de agua integradas en unas redes
generales de suministro, lo que excluye que cumpla los requisitos que se recogen en
el articulo 13.a) de la Ley Urbanistica de Aragon 5/1999 de 25 de marzo. Tampoco
concurren los requisitos previstos en el apartado b) para que pudiera clasificarse
como suelo urbano no consolidado, pues, para ello se requeriria que estuviera
incluido en dreas consolidadas por la edificacion, al menos en las dos terceras
partes de su superficie edificable siempre que la parte edificada reuna o vaya a
reunir, en ejecucion del Plan, los requisitos establecidos en el apartado anterior y en
el supuesto enjuiciado nos hallamos ante una gran extension de suelo en el que fuera
de alguna edificacion o instalacion aislada no hay ninguna otra edificacion, sin que
puedan computarse otros sectores para determinar el porcentaje de consolidacion
por la edificacion claramente delimitados por formar unidades diferentes, debiendo
rechazarse por ello que pueda otorgarse al mismo la clasificacion de urbano.

QUINTO.- Conclusion distinta es sin embargo, a la que se llega, en cuanto a
la clasificacion del terreno referido como “suelo urbanizable", pues como se
desprende de la doctrina del Tribunal Supremo citada en concreto, la STS de 21 de
enero de 2011, la solucion que debe adoptarse es aquella que mejor sirva al interés
publico. En funcion de lo expuesto y a tenor de la situacion en que se encuentra el
comprendido en el Triangulo de la Almozara, rodeado de niicleos urbanos, es claro
que deberia haberse clasificado como suelo urbanizable sin que desvirtue lo
anterior los criterios que mantienen las administraciones o los informes que han
servido de base a la anterior resolucion en que fundamentan la clasificacion de
suelo no urbanizable otorgada a informes que han perdido virtualidad a la vista de
la finalidad y destino de estos terrenos que es, precisamente el servir de conexion y
apoyo al desarrollo urbano ademas de una ampliacion de los usos otorgados
inicialmente. En consecuencia procede la estimacion parcial del recurso interpuesto.

Y en el fallo de la sentencia se acuerda: Estimamos parcialmente el recurso
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Contencioso Administrativo numero 521/2005 interpuesto por L.S.,S.L. declarando
la nulidad de la Modificacion Aislada num. 16 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Zaragoza en cuanto a la clasificacion de los suelos comprendidos dentro
del triangulo de la Almozara (con los limites que se recogen en el fundamento de
derecho segundo de esta resolucion clasificados como sistema general de suelo no
urbanizable) y acordando su clasificacion como urbanizable rechazando el resto de
las pretensiones de la demanda.

El pronunciamiento de la sentencia de 22 de marzo de 2012 resuelve, en
definitiva, que debe clasificarse como urbanizable el suelo expropiado, que se halla
en su integridad en terreno calificado para sistema general.

Asi las cosas, la disposicion transitoria tercera, apartado segundo de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de suelo disponia:

2. Los terrenos que, a la entrada en vigor de esta Ley, formen parte del suelo
urbanizable incluido en ambitos delimitados para los que el planeamiento haya
establecido las condiciones para su desarrollo, se valoraran conforme a las reglas
establecidas en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y
Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley 10/2003, de 20 de mayo,
siempre y cuando en el momento a que deba entenderse referida la valoracion no
hayan vencido los plazos para la ejecucion del planeamiento o, si han vencido, sea
por causa imputable a la Administracion o a terceros.

De no existir prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento
ni en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, se aplicara el de tres
anos contados desde la entrada en vigor de esta Ley.

El perito de designacion judicial D. I.G.A. ha emitido informe no solo en este
procedimiento, sino también en el n° 44 de 2011, donde analiza la forma de valorar
el suelo expropiado -en una finca en situacion analoga a la que ahora examinamos- y
concluye que procede valorar los terrenos como suelo urbanizable por tratarse de un
ambito perfectamente delimitado, resultando de aplicacion las reglas establecidas en
la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. Y en la
pericial de este procedimiento 100/2011 informa que se trata de un ambito preciso y
delimitado (proyecto del ambito U-3).

A la vista de todo lo actuado, la Sala considera que aunque formalmente no
era posible que a la entrada en vigor de la Ley 8/2007 los terrenos expropiados
formaran parte del suelo urbanizable incluido en ambitos delimitados para los que el
planeamiento haya establecido las condiciones para su desarrollo, porque la
clasificacion -que se declard posteriormente no ajustada a derecho- de los terrenos
del Tridngulo de la Almozara era de suelo no urbanizable, sin embargo en una
correcta prevision del planeamiento urbanistico dichos suelos se podian haber
delimitado, dadas sus caracteristicas, situacion y destino, al existir una prioridad
inmediata de ejecucion de un aparcamiento que debia estar operativo al inicio de la
Exposicion Internacional de Zaragoza de 2008 y que fue materialmente ejecutado en
un momento en el que se mantenia aun la reiterada clasificacion del suelo como no
urbanizable. En definitiva, se considera correcta; atendida la singularidad del caso
-con un cambio de clasificacion del suelo que se ha realizado con posterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 8/2007, mediante pronunciamiento judicial-, la valoracion
de los terrenos conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley
10/2003, de 20 de mayo.

Partiendo de estas premisas, el perito realiza su valoracion conforme al
método residual dindmico, aplicando un porcentaje de cesion obligatoria y gratuita
del 10 % y ponderando el aprovechamiento por el establecimiento de reservas de
viviendas protegidas, concluyendo con un valor unitario de 67,43 euros m2 que
aplicado a la superficie de 2.227 m2 arroja un justiprecio de 150.166,61 euros, mas
7.508,33 euros del premio de afeccion, con un total de 157.674,94 euros que procede
estimar por las razones ya expuestas, dados los términos en que se ha pronunciado la
Seccion Primera de este Sala en la reiterada sentencia de 22 de marzo de 2012.

CUARTO.- En cuanto a los restantes conceptos reclamados, el Jurado

rechaza la reclamacion formulada por la parte en lo que se refiere a edificaciones,
construcciones ¢ instalaciones -463.943,65 euros- por entender que la misma se
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sustenta en un presupuesto de ejecucion material que no se ajusta al método que
determina la Ley 8/2007, y considera correcto el justiprecio ofrecido por la
Administracion de 202.572 euros por dichos conceptos, mas 46.425,69 euros para las
distintas plantaciones, lo que da un total de 248.997,69 euros. En cuanto a la peticion
de indemnizacién por alquiler provisional de vivienda, el Jurado acuerda
desestimarla porque al recibir el propietario el precio de los bienes se encuentra en
condiciones de adquirir uno nuevo que le proporcione un rendimiento similar al que
obtenia con anterioridad. Y razona que no consta que la edificacion expropiada
constituyera la vivienda habitual de sus propietarios. Ademads, rechaza indemnizar
por gastos de proyectos, licencias, ejecucion, etc, de otra edificacion, porque no se
justifica la necesidad de edificar una vivienda nueva, dado que puede adquirir una ya
construida.

En lo que constituyen edificaciones, instalaciones y construcciones, el perito
de designacion judicial refiere que la discrepancia de valoracion existente entre el
Jurado -que acepta el importe ofrecido por la Administracién de 202.572 euros- y la
propiedad -463.943,65 euros-, radica en los valores de referencia que toman como
base. En esta situacion informa que: “Se han calculado los precios base de los
distintos elementos detectando que en algunos casos la Administracion habia
quedado ligeramente por debajo y se habia cometido algun pequerio error, como es
en la valoracion del muro de cerramiento de la parcela que se ha multiplicado por
metros lineales (175) en vez de por los metros cuadrados (700).

Se indican, a continuacion las puntualizaciones realizadas.

* Se ha calculado el precio por m2 de muro de bloque con enfoscado y se ha
multiplicado por los 700 m2. Se recalcula el valor de la puerta metalica motorizada.

* Se han ajustado mds a la realidad los precios unitarios de las viviendas y
las construcciones.

* La valoracion de la piscina se ha comprobado con precios reales
resultando muy baja la de la Administracion y muy elevada la de los expropiados.

* El costo unitario por metro cuadrado de solera de hormigon es de 20
euros.

* El resto de los precios entran, en general en una escala del mismo orden.”

Y con estos presupuestos obtiene un importe de 304.256,36 euros, incluido el
5 % de premio de afeccion, que la Sala considera correcto para pagar el precio de
tales bienes atendidos los razonamientos ya expresados.

En cuanto a las plantaciones y arbolado, el perito corrige minimamente el
importe del Jurado, adicionando algunos bienes omitidos por éste, y concluyendo con
un valor de los mismos de 49.943,83 euros, incluido el premio de afeccion -frente a
la suma de 48.746,97 euros que admite el Jurado-. También en este extremo procede
acoger este incremento que resulta de la peritacion practicada.

Y finalmente, el perito rechaza, al igual que el Jurado, los importes
reclamados por alquiler de una parcela equivalente a la expropiada hasta que se
sustituya esta por una en propiedad -el perito no lo considera imprescindible por no
tratarse de una vivienda habitual-; y respecto a los gastos de confeccion de licencias,
proyectos € impuestos para la construccion de unas edificaciones de la misma
naturaleza y, en el caso de no construccion, sino de compra, de los gastos de
adquisicién de una parcela y edificaciones similares, la Sala entiende que procede
rechazar los mismos, al igual que hace el Jurado, porque la expropiacion ha dado
lugar a fijar el justiprecio de unos determinados bienes, y no consta que la parte haya
asumido gasto alguno adicional a lo que debe percibir por los bienes expropiados,
por el hecho de haber construido o adquirido otros equivalentes o distintos de los que
se ha visto privada.

Por lo expuesto, procede estimar en parte el recurso, en los importes ya
expresados.

QUINTO.- No se hace un especial pronunciamiento de costas, dada la parcial
estimacion de la demanda -art. 139 LJCA-.

FALLAMOS

PRIMERO.- Estimamos parcialmente el recurso contencioso-administrativo
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ntimero 100 del afio 2011, interpuesto por DON J.I.P.C. Y DONA M.T.P.A., contra
las resoluciones citadas en el encabezamiento de la presente resolucion, las cuales
anulamos igualmente de forma parcial, valorando el suelo expropiado en la cantidad
de 157.674,94 euros, incluido el premio de afeccion; las edificaciones,
construcciones e instalaciones en 304.256,36 euros, incluido el premio de afeccion; y
las plantaciones y arbolado en 49.943,83 euros, incluido el premio de afeccion,
cantidades que devengaran el correspondiente interés legal hasta el momento del
pago del citado justiprecio. Se mantienen las resoluciones impugnadas en los
restantes pronunciamientos.

SEGUNDO.- No hacemos especial pronunciamiento en cuanto a costas.

Asi, por esta nuestra sentencia, de la que se llevard testimonio a los autos
principales, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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