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POR EL PRESENTE HAGO CONSTAR : Que en los autos de PROCEDIMIENTO
ORDINARIO n° 0007362 /2014 ha recaido , del tenor literal:

T.S.X.GALICIA

CON/AD SEC.3

A CORUNA

SENTENCIA: 00041/2017

PONENTE: D. JULIO CIBEIRA YEBRA PIMENTEL

RECURSO NUMERO: PROCEDIMIENTO ORDINARIO 7362/2014

RECURRENTE:CONCELLO DE VIGO (PONTEVEDRA)

ADMINISTRACION DEMANDADA:XURADO DE EXPROPIACION DE GALICIA

CODEMANDADA:COMUNIDAD DE MONTES VECINALES MANO COMUN DE
BEADE

EN NOMBRE DEL REY

La Seccion 003 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Galicia ha pronunciado la

SENTENCIA



ILMO.SR PRESIDENTE :

JULIO CIBEIRA YEBRA PIMENTEL

ILMOS.SRES.MAGISTRADOS :

JULIO CIBEIRA YEBRA-PIMENTEL

JUAN BAUTISTA QUINTAS RODRIGUEZ

CRISTINA MARIA PAZ EIROA

En A CORUNA, a 25 de enero de 2017.

Vistos por la Sala, constituida por los llmos. Sres. Magistrados relacionados al
margen, los autos del recurso contencioso-administrativo nimero PROCEDIMIENTO
ORDINARIO 7362/2014 interpuesto por el Procurador D. ANTONIO PARDO FABEIRO
y dirigido por el LETRADO DE LOS SERVICIOS JURIDICOS DEL AYUNTAMIENTO
DE VIGO en nombre y representacion de CONCELLO DE VIGO (PONTEVEDRA)
contra Resolucion del Xurado de Expropiacion de Galicia de 24-7-2014, confirmatoria
de otra de 5-12-13, sobre fijacion de justiprecio de la parcela num. 1 del expediente
expropiatorio correspondiente a la ampliacion de la Universidad de Vigo 22 fase
(retasacion). T.m. Vigo. Expt. 4259/11 . Ha sido parte demandada XURADO DE
EXPROPIACION DE GALICIA, dirigido por ABOGACIA DE LA COMUNIDAD A
CORUNA. Comparece como parte codemandada COMUNIDAD MONTES VECINALES
MANO COMUN DE BEADE, representada por el Procurador D2. MARTA RODRIGUEZ
COSTAS y dirigido por el Letrado D. JERONIMO A. ESCARIZ COVELO.

Siendo PONENTE el Magistrado limo. D. JULIO CIBEIRA YEBRA PIMENTEL.



HECHOS

PRIMERO.- Admitido a tramite el presente recurso contencioso-administrativo, se
practicaron las diligencias oportunas y, recibido el expediente, se dio traslado del
mismo a la/s parte/s recurrente/s para deducir la oportuna demanda, lo que se hizo a
medio de escrito en el que, tras exponer los hechos y fundamentos de derecho que se
estimaron pertinente, se acab6 suplicando que se dictase sentencia declarando no

ajustada a derecho la resolucion impugnada en este procedimiento.

SEGUNDO.- Conferido traslado a la/s parte/s demandada/s, se solicitd la
desestimacion del recurso, de conformidad con los hechos y fundamentos de derecho

consignados en la/s contestacion/nes de la demanda.

TERCERO.- Habiéndose recibido el asunto a prueba y seguido el tramite de
conclusiones, se sefialé para la votacion y fallo del recurso el dia 20 de enero de 2017,
fecha en la que tuvo lugar.

CUARTO.- En la sustanciacion del recurso se han observado las prescripciones

legales, siendo la cuantia del mismo determinada en 195.714,62 euros.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

Primero.- La actora en este segundo recurso, que no es objeto de este
procedimiento sino que lo ha sido del recurso 7195/2014,-la Comunidad de montes en
mano comun de Beade, en cuanto propietario de la finca expropiada- , impugna la
desestimacion por silencio administrativo de su recurso de reposicion contra el Acuerdo
del Jurado de Expropiacion de Galicia, de fecha 5 de diciembre de 2012, resolutorio del
justiprecio por retasacion de la finca numero 1 del expediente expropiatorio para la obra
del proyecto "1166-Ampliacion da Cidade Universitaria 22 Fase", situada en el término
municipal de Vigo, ampliada a la posterior expresa sobre lo mismo, de fecha 10 de julio



de 2014, desestimatoria del primer recurso ya dicho, pidiendo la elevacion del
justiprecio inicialmente fijado por Acuerdo original del jurado de fecha 25 de julio de
2002. Por otro lado, y en un recurso paralelo contra el acuerdo que fijo el justiprecio
retasado, que indebidamente no se acumuld , el Ayuntamiento de Vigo, como
Administracion expropiante, recurrié también el mismo Acuerdo que retaso la finca,
solicitando que fuese rebajado en los términos indicados en su demanda, por lo que, en
definitiva, procede estudiar conjuntamente los planteamientos de una y otra parte, para,
aunque tratdndose de recursos distintos, tratar de justificar la solucion que la Sala
entiende la mas adecuada, que es la de desestimar ambos por la razones que pasan a
exponerse.

Segundo. EIl recurso del monte vecinal hace primero un resumen de todas las
actuaciones mas importantes que se llevaron a cabo de manera sucesiva en ese
ambito que pudieran tener influencia en el caso. Conviene destacar que ya el
Ayuntamiento de Vigo habia aprobado inicialmente el 11 de septiembre de 1992 la
Delimitacion de terrenos al objeto de la urgente ocupacién con destino a la ampliacién
de la Ciudad Universitaria Segunda Fase, lo que se aprob6 de manera definitiva el 27
de noviembre de ese mismo afo, con la decision afiadida de solicitar a la Xunta de
Galicia la declaracion de prevalencia del proyecto expropiatorio con relacién a los
intereses del monte vecinal donde estaba situada la finca , y la urgente ocupacién de
los terrenos. El 8 de noviembre de 1993 se declaré la prevalencia del interés social de
la ampliacion de la Universidad de Vigo sobre la utilidad de los montes vecinales
afectados, y el 17 de febrero de 1994 se declaro la urgente ocupacion de los terrenos
comprendidos en el proyecto. Por otro lado, el 29 de marzo de 1994 se procedio al
levantamiento del acta previa a la ocupacion de la finca nimero uno objeto de estos
dos recursos, que en el momento de la tramitacion del expediente expropiatorio de la
misma estaba clasificada en el PGOM de Vigo de 29 de abril de 1993 (Fecha de su
aprobacion definitiva) como suelo urbanizable programado. Después, por resoluciones
del Jurado Provincial de Expropiacion de fechas 14 de mayo de 2002 y 25 de junio de
2002, esta segunda desestimatoria del recurso de reposicion presentado contra la
primera, se establecié definitivamente en via administrativa el justiprecio del suelo

expropiado en la cifra de 2,22 euros por m2, pero que la Sala del TSXG, en sentencia



de 15 de noviembre de 2006, confirmada después por el T.S.-en respuesta a las
pretensiones del recurso jurisdiccional contencioso- administrativo interpuesto por el
monte vecinal contra el acuerdo del Jurado ya dicho- elevé a 8,72 euros el m2 . Consta

asimismo que, varios afios después, el nuevo PGOM de Vigo de 16 de mayo de 2008,
completado por una Orden de 13 de julio de 2009, establecié una clasificacion distinta
para todos los terrenos comprendidos dentro del &mbito del proyecto, ya que, para
acomodar a la realidad la sucesiva ejecucion de las obras proyectadas en el mismo que
se fueron sucediendo en el tiempo, ya los incluyé dentro de la clase de suelo urbano
consolidado. Y 20 de julio de 2010 la comunidad de montes actora solicitd al
Ayuntamiento de Vigo que retasase los terrenos de esta finca que le habian sido
expropiados, acompafando a tal solicitud una hoja de aprecio fundada e n el informe
técnico de una arquitecto por la cantidad total de 2.602.627 euros, a razén de 83,97
euros por m2, casi siete veces mas que lo concedido por el Jurado. El Ayuntamiento
rechazo esta peticion y sefialé un justiprecio por la retasacion de 5,48 euros por m2,
que el Jurado de Expropiacién de Galicia, por Acuerdo de 5 de diciembre de 2013-el
gue es objeto de impugnacion en estos dos recursos por ambas partes implicadas, fijo
definitivamente en 13, 07 euros . La comunidad de montes actora insiste en su recurso

jurisdiccional que el justiprecio ha de fijarse en 83,97 euros, y el Ayuntamiento

expropiante pide que se rebaje a los 5,48 euros ya dichos.

Tercero.- El recurso del monte vecinal alega esencialmente que el Acuerdo del
Jurado, pese a la presuncidbn de certeza que acompafia inicialmente a sus
valoraciones, infringio el art. 58 de la LEF-que prevé que, si transcurrieran dos afios-en
la actualidad cuatro afios- sin que el pago de la cantidad fijada como justo precio se
pague o consigne, habra de procederse de nuevo a evaluar las cosas o derechos
objeto de la expropiacion , con arreglo a los preceptos contenidos en el capitulo del
presente titulo-en el sentido de que el Jurado solo tomd en consideracion las
condiciones urbanisticas originarias, y no las existentes en el momento del inicio del
expediente de retasacion, en cuanto infringirian la doctrina jurisprudencial establecida
en cuanto a que el caracter de la retasacion no es una mera operacion de actualizacion
monetaria, sino el de una nueva valoracion de los bienes, teniendo en cuenta las

circunstancias existentes en el momento en que se lleva a cabo la nueva valoracion, de



acuerdo con el contenido de las STS que se citan. De esta manera, y como el suelo
habia pasado de la clase de urbanizable programado que tenia en el momento en que
se determind el justiprecio en el primer acuerdo del Jurado de julio de 2002 y que
modificé al alza esta misma Seccion mediante la sentencia ya dicha, a la de suelo
urbano consolidado cuando se presentd la peticion de retasacion el 20 de julio de 2010,
habia que estar a esta nueva clasificacion al tiempo de esta solicitud y volver a tasar la
finca conforme al método legalmente previsto para esta nueva clase de suelo, que
seria el residual, conforme al que la entidad actora hace su propuesta en los términos
marcados por su perito de parte. No ignora la Sala la doctrina al respecto marcada por
las sentencias que se citan, pero entiende, desde una interpretacion integral y
coherente de todas las circunstancias concurrentes, que no es aplicable a este
concreto caso de que se trata, por lo que pasa exponerse. En la contestacion de la
Xunta se resalta con toda razon que el informe que se aporta con la demanda tiene en
consideracion la urbanizacibn que se ha llevado a cabo mediante los sucesivos
cambios urbanisticos que la fueron permitiendo a través de las fases correspondientes,
pero que emanaban y tenian su raiz en la primera clasificacion de suelo urbanizable
programado. Para ello, invoca la sentencia del TS de 28 de noviembre de 1995, en la
gue se precisa que, en efecto, "la figura de la llamada retasacion, del articulo 58 de la
Ley expropiatoria, supone una nueva valoraciéon, independiente de la primitiva, y que
tiene su razén de ser en la caducidad del justiprecio anteriormente establecido, pero el
Unico punto de conexién con la valoracion originaria radica en que en la retasacion

han de evaluarse los bienes o derechos expropiados en su mismo estado material o
fisico que tenian en aquella ocasion, aunque referidos a las pautas de valoracion
existentes en el momento de reiniciarse el expediente de justiprecio-art. 36 de la LEF-
gue aqui ha de entenderse referido a la fecha de la solicitud de la retasacion", de lo que
necesariamente hay que deducir que la determinacion del nuevo valor no podra
incorporar las obras y demas actuaciones que se hayan podido efectuar en el bien
expropiado como consecuencia de esos cambios en la clasificacibn que se fueron
efectuando. Ese mismo argumento se sefiala también al final en las STS invocadas por
la actora de fechas 20 de junio de 2012 (Recurso de casacion 3238/2009)) y de 24 de
mayo de 2013, ya que en la primera se hace notar que las Unicas caracteristicas

originarias del bien expropiado que deben seguir considerandose a efectos de



retasacion son las puramente fisicas, ya que, como consecuencia de la realizacion del
proyecto que legitimo la expropiacion es posible que dichas caracteristicas fisicas
hayan variado; y tomar en consideracion esas nuevas caracteristicas fisicas
conculcaria la prohibicion impuesta por el art. 36 de la LEF de incluir en justiprecio las
plusvalias-o las minusvalias-habidas con posterioridad a la iniciacion del expediente
de justiprecio, ya que la retasacion debe buscar el valor del bien expropiado en el
momento en que aquella se solicita, si bien considerando idealmente que las
caracteristicas fisicas del bien expropiado siguen siendo las que tenia en el momento
de iniciacion del expediente expropiatorio, doctrina que repite textualmente la segunda
de las sentencias citadas. El que esos cambios producidos con la construccion de las
distintas edificaciones para las nuevas facultades universitarias, precedidos de la previa
clasificacion urbanistica encaminada a la consecucion de ese fin, distinta a la inicial, no
pueden tenerse en cuenta a efectos de la retasacion de la finca es la interpretacion
mas logica y adecuada a las circunstancias del caso, en la medida en que seria
abusivo entender lo contrario desde el momento en que, clasificado ya desde un
principio y desde muchos afios antes todo ese amplisimo espacio muy alejado de la
ciudad y de caracteristicas totalmente rasticas-era un monte dedicado a explotacion
forestal- como suelo urbanizable no programado, eso era precisamente con la finalidad
de instalar alli las dependencias necesarias para la ampliacion de la Universidad de
Vigo. Cuando ese suelo fue tasado por primera vez por el Jurado, ya se contemplaba
en esa valoracion sus expectativas y posibilidades urbanisticas para el futuro, que, en
una progresioén légica para sus desarrollo, conllevaba como consecuencia necesaria los
posteriores cambios y adaptaciones de clase para poder conseguir el fin pretendido ya
inicialmente por el expediente expropiatorio, no siendo, por tanto, de recibo que puedan
ser tenidos en cuenta esos precisos y esperados cambios posteriores urbanisticos, con
su aprovechamiento efectivo para poder construir las edificaciones universitarias, que
ya se han efectuado en su mayor parte, para incorporarlos en la retasacion de que se
trata como un factor afadido con esa desproporcionada y desorbitada importancia
econdmica que se pretende por la comunidad de montes actora. De esta manera,
cuando el Jurado marca las pautas para la valoracion del suelo en la retasacion, es
comprensible y justificable que siga considerando, con una referencia expresa a ello,

gue la clasificacion valorativa siga siendo la inicial de suelo urbanizable no delimitado y



gue excluya y aparte del juicio de valor econémico de la finca retasada los cambios a
los que hemos hecho referencia y se atenga a las caracteristicas fisicas y de
aprovechamiento originarias de la finca como elementos definitorios de su nueva
valoracion, lo que, lejos de significar la infraccion del precepto y jurisprudencia que se
cita, se acomoda interpretativamente a tal norma y a su verdadera y Jultima
interpretacion jurisprudencial, por lo que esa pretension indemnizatoria tan
desmesurada por el justiprecio de la retasacion aparece desprovista de la base legal y
de la eficacia suficiente para desvirtuar la presuncion de acierto que siempre acompafia
a las decisiones valorativas de este organismo tasador, que, con toda razén, expresa
también al final del apartado relativo a la valoracién del suelo, que también era
aplicable en este caso lo dispuesto en el art. 31 de la LEF en el sentido de que el nuevo
precio justo no debe verse incidido por circunstancias intrinsecas propias o derivadas
del plan u obra que justifico o habilité en su momento la expropiacion cuya retasacion
se verifica. En todo caso y en otro orden de cosas, y como argumento subsidiario, la
Sala aprecia, segun las reglas de la sana critica, que la prueba pericial de parte
presentada y ratificada en autos, a cargo de un arquitecto, tampoco tendria el valor
suficiente para justificar el justiprecio que propone de acuerdo con el método residual,
pues, con independencia de que en una cuestion tan técnica y de dificil apreciacién
como ésta, seria precisa la intervencion de un perito judicial para que, de modo
imparcial y contradictorio, aportase todos los datos necesarios que la Orden
ECO/805/2003 exige para su correcta exposicion sobre bases objetivas, dignas de
crédito y debidamente contrastadas en todos sus aspectos y propuestas, lo que no
sucede en algunos de ellos. Y asi, en cuanto al valor en venta del inmueble terminado,
los precios testigo proporcionados para la aplicacion del método de comparacion
carecen de la objetividad necesaria para poder ser contrastados y valorados como
ciertos, en cuando los que se citan no son objetivamente verificables mediante el
conocimiento completo de las personas intervinientes ni de los actos de compra o venta
concretas definitorios de los titulos relativos a esas supuestas transacciones
adquisitivas, etc, ya que se dan como supuestas, con sus datos de superficie, precio,
caracteristicas, etc., sin la cita de sus fuentes objetivas de comprobacion, para lo que
tampoco valen en modo alguno las supuestas ofertas que se dicen proporcionadas por
las agencias inmobiliarias cuya informacion se incorpora. Con esta carencia inicial en



cuanto a este primer paso para la aplicacion del método que se invoca, falla la
aplicacion en cadena de las otras variables a tener en cuenta, con el efecto de
determinar la ineficacia de la actividad probatoria en conjunto, con la particularidad de
gue, también en la consideracion de otros calculos, como el de margen de beneficios
del promotor, costes de construccion o costes de transformacion, se incurre en
afirmaciones genéricas no debidamente aclaradas, tales como que el primero se
considera adecuado a las caracteristicas del emplazamiento, sin mas precisiones, o0 a
la experiencia que tiene el perito en la determinacion de los segundos, o0 a la mencién
en los terceros de una apreciacion de los mismos en funcién del andlisis de
actuaciones similares, cuyo parecido tampoco se dice, etc. , por lo que, en definitiva, el

recurso interpuesto por la comunidad de montes actora ha de ser rechazado.

Cuarto.- Entramos ahora en la consideracién del recurso presentado por el
Ayuntamiento para que el justiprecio de la retasacion sea rebajado. Tampoco hay razén
alguna para que tal pretension pueda ser estimada, porque no ha habido tampoco
prueba alguna suficiente para poder desvirtuar la presuncion de acierto de la que goza
la resolucién también impugnada por esta otra parte afectada, en cuanto que, como
Administracion expropiante, esta4 obligada al pago del mismo, aun siendo cierto que
determinados argumentos opuestos al recurso de la parte contraria han sido valorados
como motivos bastantes para la desestimacion del mismo. Pero no se acierta en los
otros que se exponen para pretender obtener la rebaja pretendida. En primer lugar, no
es correcto que el método valorativo a aplicar sea el nuevo de capitalizacion de rentas,
pues, en la duda, el propio Jurado acaba reconociendo que el expediente era muy
antiguo-la declaracion de necesidad de ocupacion era de fecha 17 de febrero de 1994-
por lo que la legislacién a aplicar era la de ese tiempo en que se habia iniciado el
expediente, pues la propia Ley del Suelo y Valoracion vigente en esa época disponia
en su Disp. Transitoria V que en los expediente expropiatorios seran de aplicacion las
disposiciones de valoracién contenidas en esta ley, siempre que no se hubiera
acordado la fijacion del precio justo en via administrativa, como este era el caso. Por
otro lado, la aplicacién del método de la ley moderna seria incompatible con la situacion
real actual del suelo, que, aunque no cambie los esquemas de la valoracion de la

retasacion en cuanto al método, por lo ya expuesto respecto al recurso de la



comunidad de montes expropiada, impediria la aplicacion del que ahora se pretende
por el Ayuntamiento actor. Llegados a este punto, tampoco puede aceptarse que se
haya aplicado incorrectamente el método comparativo a partir de valores de fincas
analogas, al que recurre el Jurado conforme al art. 26 de la Ley 6/98, que es el que
tenia que aplicar por la condicion de suelo no urbanizable no delimitado, al remitir al
mismo el art. 27 .2 de tal ley. A efectos de su aplicacién, el primero de esos preceptos
dispone que la identidad de razén que justifigue la analogia debera tener en cuenta el
régimen urbanistico, la situacion, tamafio y naturaleza de las citas fincas en relacion
con la que se valora, asi como, en su caso, los usos y aprovechamientos de que sean
susceptibles. Ateniéndose a ello, el Jurado motiva suficientemente-con posibilidad de
prueba en contrario a cargo del recurrente-que tuvo en cuenta datos obtenidos de
campo de otras parcelas del mismo entorno, asi como los valores tenidos en
consideracion por la conselleria competente en materia de hacienda para la fijacion
del impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, etc., con
valoraciones de las que se parte de parcelas de tipo medio, y cuando la descripcién del
bien que figura en el expediente lo permite, se utilizan ponderaciones que reflejan la
calidad del terreno, el acceso, pendiente, orientacion, forma, o proximidad a nucleos de
poblacion o centros de negocio, sin que puedan aceptarse las criticas genéricas de la
Administracion municipal recurrente a que se aplicé de manera inadecuada el método
de que se trata por una supuesta ineficacia de las alusiones a la comprobacion de
valores y a la no acreditacion de las condiciones de analogia, pues nada se acredit6 en
contra de esas apreciaciones, apoyadas en la presuncion de acierto por la experiencia
y conocimiento del organismo tasador respecto a esas consideraciones. En todo caso,
una rebaja inferior al ya fijado por la sentencia anterior, de 8,72 euros, no seria
juridicamente posible, en cuanto que esto es considerado por la jurisprudencia como un
minimo inatacable para cualquier posible retasacion posterior. En consecuencia,
también esta otra pretension hade ser rechazada.

Quinto.- Por lo expuesto, y en los términos indicados, procede desestimar tanto
uno como otro recurso que se han presentado por las distintas partes ya dichas, por lo
gue no se hace especial mencion en cuanto al pago de las costas procesales de uno y
otro.



Vistos los preceptos citados y demas de pertinente aplicacion,

FALLAMOS:

Desestimamos el recurso contencioso-administrativo presentado por CONCELLO DE
VIGO contra el Acuerdo del Xurado de Expropiacibn de Galicia de 24-7-14
confirmatoria de otra de 5-12-13, sobre fijacién de justiprecio de la parcela num. 1 del
expediente expropiatorio correspondiente a la ampliacion de la Universidad de Vigo 22
fase (retasacion) T.m. Vigo. Exp. 4259/11, sin especial mencién en cuanto al pago de
sus costas procesales.

Notifiqguese a las partes haciéndole saber que la misma no es firme , y que contra
ella, se podra interponer recurso de casacion establecido en el art. 86 y ss de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso- Administrativa, en
su nueva modificacion operada por la L.O. 7/2015, de 21 de julio por la que se modifica
la L.O. 6/1985, de 1 de julio, por las personas y entidades a que se refiere el art. 89.1
de la Ley 29/1998, con observancia de los requisitos y dentro del plazo que en él se
sefiala. Para admitir a tramite el recurso, al interponer debera constituirse en la cuenta
de depoésito y consignaciones de este Tribunal (1578-0000-85-7362-14-24), el
depdsito al que se refiere la disposicion adicional decimoquinta de la Ley Organica
1/2009 de 3 de noviembre (BOE num. 266-de 4/11/09), y, en su momento, devuélvase
el expediente administrativo a su procedencia, con certificacion de esta resolucion.

Asi lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

Concuerda bien y fielmente con su original al que me remito y, para que asi conste,

extiendo y firmo la presente certificacion.



En A CORUNA, a veintiséis de enero de dos mil diecisiete.

EL/LA LETRADO DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA

INMACULADA PEREZ ARROJO



