VALORACION DE BIENES PARA
EXPROPIACIONES MASIVAS
MOTIVADAS POR EMBALSES

Por JUAN J. FERNANDEZ URQUIZA

Ingeniero Ag rébnomo

Presenta el autor una serie. de observaciones y sugerencias sobrc el tema del epi-
grafe, indicando lo que a. su juicio .podria contnbmr a mejorar la determinacién del
justiprecio en los casos a que se refiere.

Espafia invierte muchos millones de pesetas
cada afio. para pagar expropiaciones. Su propor-

cién respecto al importe de las obras que las

motivan aumenta notoriamente. La critica por
exceso de inversiones oficiales parece-fundada,
si ha de resistirse a la inflacién.

En.las lineas SIgmentes se abordan algunos
_aspectos de la cuestion con el propésito de com-

paglnar una generosa indemnizaciéon a los ex- -

propiados y la deseable satisfaccion de éstos
frente a la peligrosa inflacion.

~ La expropiacion es una operacion de compra-
venta de bienes y -derechos, de indole especial.

Por ella se hace un trueque de los bienes del ex- -

propiado, -necesarios para el bienestar social o
utilidad publica, por dinero que le entrega . el
beneficiario de la exploplamon

Circunstancias caracteristicas de dicha ope-
racién son:

a). No ser Voluntarla pues una vez acordada
es obligatoria para ambas partes.

b) Existir legislacion especifica acerca de
como deben determinarse los bienes a expro-

piar, sus importes y la manera-de pagarlesy to-

mar posesion de lo exproplado

La circunstancia de obligatoriedad coaccio-
na al expropiado, del cual cabe esperar la reac-
ci6n (tantas veces patente en la realidad) de in-
tentar compensarla con un aumento en el valor
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real de los bienes a expropiar, sin otras hmlta-

~ ciones que las que pemnta. una Il’lll'lOlrlClOl’l 0

anulacién del egoismo humano, bien por parte
del propio’expropiado, bien por parte de los co-
laboradores que utilice y lleguen a tener influen-
cia en su 4nimo:

Respecto al beneficiario de. la exproplacwn
tal obhgatonedad conduce a consecuencias. dis-
tintas, segin que sea la Administracién del Es-
tado o algin sujeto juridico de indole privada,
que paia el caso que motive una concreta ex-
propiacién consigue del Estado que la autori-
ce a su favor.

Cuando el beneficiario es. un tal sujeto- ]uu-
dico y, especialmente cuando se trata-de empre-
sas de indole lucrativa, la reaccion puede orien-
tarse (como ha sucedido en bastantes €asos) en
sentido analogo, pero de direccion opuesta a la
de los expropiados; esto es, pletendiendo redu-
cir-el valor real de los bienes a expropiar.

Ev1dentemente que en uno y en otro caso
puede haber honrosas excepciones. .

Ahora bien, cuando ‘el beneficiario de la ex-
propiacion 'es la propla ‘Administracion del Es-
tado, por ser ella misma quien impone la coac-
cion a’ sus proplos organismos, es mas factible
evitar reacciones del tipo de las expuestas sien-
do notorio que, en tales casos, las expropiacio-
nes, o s6lo no han arruinado a nadie desde que

" la leglslacmn y directrices de la poht1ca nacional

han adoptado un claro sentido social, sino que
predominan los expropiados que se han habitua-
do rdpido y satisfactoriamente a las nuevas si-
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tuaciones que han podido lograr con el importe
de las valoraciones e indemnizaciones perci-
bidas como contrapartida econémica de sus anti-
guos bienes expropiados, derechos comuniles
perdidos, etc. '

Las valoraciones para expropiaciones son pro-
blema. “Problema capital”, afirma el preaAmbulo
de la vigente Ley al tratar del justiprecio (II-C).

Especialmente cuando exigen el traslado for-
zoso de familias, motivado por la creaciéon de
pantanos, como cuando la aplicacién — mas o
menos acertada — de actuales normas urbanis-
ticas afecta a barriadas de grandes poblaciones
o intenta rebajar —a veces de manera drasti-
ca — los niveles econémicos del mercado inmo-
biliario en tales urbes. '

Quienquiera que haya tenido ocasién de in-
tervenir,direqtamente en casos importantes de
tales expropiaciones desde hace ‘medio siglo,
cuando se ejecutaban con arreglo a una Ley de
1879 — demasiado quiritaria e ingenuamente téc-
nica, sin preocupaciones sociales — tan diferen-
tes de la de 1954 (excesivamente tedrica y ya
fracasada en varios aspectos por sus radicales
propositos poco realistas), se habrd visto obli-
gado a situaciones harto desagradables que po-
drian reducirse notablemente si legisladores y
ejecutivos lograran explanarse en disposiciones
oficiales mas racionalmente fundamentadas o
instrucciones administrativas y técnicas de apli-
cacion practica realista, huyendo de teorias aca-
démicas, planteamientos demagdgicos, ambicio-
nes profesionales; con la colaboracién de exper-
tos en la realizacion de expedientes coordinados
.y conocedores de las nefastas consecuencias que
tanto expropiantes como expropiados pueden
sufrir cuando la legislacién no estd suficiente-
mente meditada y explicita en todos sus grados
v aspectos.

El propio Tribunal Supremo ha calificado de
“poco- expresivo” al actual Reglamento de la vi-
gente Ley de Expropiacion forzosa, al no endon-
trar en él suficientes previsiones normativas para
determinada cuestién tipicamente reglamen-
taria. '

Ciertarnente que las actividades humanas v
su aplicacion a las conveniencias demograficas
y econbémico-sociales en los tiempos actuales es-
tin bien distantes de las de hace medio siglo,
en que la ejecucion de grandes embalses fluvia-
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les v el rdpido crecimiento de ciudades, por no
haber llegado a las actuales realizaciones, no
producia las cuestiones expropiatorias de ahora.

Por ello, ni el panorama del problema, ni la
importancia de cada uno de sus aspectos, ni las
relaciones entre ellos pudieron preverse enton-
ces suficientemente; ni en 1954, afio de la Ley
vigerite, se dispuso efectivamente de elementos
experimentados para formular, ni la Ley, ni su
Reglamento (que se tardd veinticuatro meses en
publicar, en vez de los seis meses ordenados por
la Ley), ni las Ordenes e Instrucciones de todo
punto convenientes —y, a veces, necesarias —
para su eficaz cumplimiento. '

Como, ademas, la vigente Ley no es suficien-
temente definitoria, parece que seria razonable
preparar debidamente:

Una auténtica Ley General de Bases de la
Expropiacion forzosa que dejara bien explicitas
las circunstancias para que pueda expropiarse
forzosamente, los principios juridicos a que de-
ban ajustarse expropiantes y expropiados, los re-
quisitos que deben cumplir las evaluaciones de
bienes y derechos a expropiar, las categorias de
las Autoridades y Organismos actuantes y deci-
sorios, etc..

Una Ley o Decreto ejecutivo o de aplicacién
para los casos generales; asi, como para los es-
peciales sin legislacién especifica.

Una Ley o Decreto para Colonizacién (la ac-
tual legislacién revisada en lo que proceda).

Una Ley o Decreto para Urbanismo (id., id.).

Una Ley o Decreto para Pantanos que exi-
jan evacuaciéon de poblados.

Mientras tanto, serfa de verdadera utilidad
para evitar las dificultades actuales, tanto como
para reducir las ocasiones de litigios y de exce-
sivo trabajo de Abogados y Peritos, retocar la
Ley vigente, hacer “expresivo” el actual Regla-
mento, asi como dictar Instrucciones especiales
para las expropiaciones motivadas por pantanos
y por realizaciones masivas urbanas (en estas 11l-
timas, la preocupacién social hacia los futuros
residentes ha eliminado la de los residentes ac-
tuales, tanto més injustamente cuando aquellos
seran, muchas veces, veraneantes o turistas y
éstos son jubilados o econdmicamente débiles).

Como una aportacion para ello, vamos a ex-
poner algunas consideraciones en cuestiones de
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las que tenemos experiencias y opinion, referen-
tes principalmente a las valoraciones economicas
de los bienes a expropiar'y a las indemnizacio-
nes sociales de los que resulten perjudicados por
dichas expropiaciones, referidas en especial al
caso de pantanos. -

K- N
Una expropiacion forzosa, en general, estd

integrada en su momento eficaz por estas dos
operaciones cuasi-simultaneas: '

A) La ocupacién material y legal de los bie-

nes requeridos para las obras o servicios de la
expropiacion. o ‘

B) El abono de resarcimientos e indemniza-
ciones qué por el valor de dichos bienes de in-
dole privada y de los perjuicios consecuentes a
la dicha ocupacion les son debidos a sus posee-

dores y usuarios.
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Ahora bien, un pantano exige la inundacién
de terrenos, incluso con viviendas, cuyos propie-
tarios han de abandonarlos para que el panta-
no llegue a ser realidad. '

Un pantano es una obra de utilidad que, au-
mentando el valor de la nacion, beneficiara a fu-
turos regantes; futuros usuarios de energia eléc-
trica, técnicos proyectistas y ejecutores, aboga-
dos 'y peritos que intervengan en sus expropia-
ciones; todos los cuales actuaran a su propio al-
bedrio. oo

Para que se obtengan todos esos beneficios

agricolas, industriales; profesionales ha de haber
una entidad que obligatoriamente expropie y

pague adecuadamente a los expropiados; y unos

expropiados forzosos. - :

_Entre expropiante y expropiados se estable-
ce una relacién pagos-cobros que han de suje-
tarse a estas dos condiciones limites: ’

. A) Ni el expropi‘ant-e debera pagar tan esca-
so que pueda imputarsele lucro indebido, ni los
expropiados deberdn cobrar menos de lo que va-
lieten sus patrimonios y les quebrantare su tras-
lado de residencia.- A

B) Ni el expropiante debera pagar tan am-
pliamente que encarezca indebidamente el costo
del pantano (construido a costa de los caudales
publicos, de todos los espafioles), ni los expropia-
dos deberdn cobrar con lucro excesivo, inflacio-
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nista e inmoral cuando su participacién en la
plus valia creada por la obra sea excesiva y con
dafio en su contrapartida. . »

Actuando con rigor. de precision, parece que
deberia pagarse exactamente lo que valga el
bien expropiado.

Pero... dcudl es el exacto valor?... ¢no debe
tenerse presente el valor moral que significa
perder una facultad, la de la libre disposicion
del bien, aunque se compense — a veces,, con
creces — por la dé disponer libremente del im-
porte cobrado?... ¢el valor actual en venta?...
¢el valor que permite obtener producciones o
servicios andlogos que de los bienes expropia-

. dos?... gel valor necesario para adquirir bienes

semejantes en zona similar?... ¢el valor material
o intrinseco por absurdo que resulte?... del va-
lor social?... = - R

¢Cuil es el “justiprecio”? “Concepto indeter-
minado” denomina el Tribunal Supremo al jus-
tiprecio en su sentencia del 28-1V-64. :

Y ¢cudl es el importe que-debe pagarse por
el expropiante al expropiado? L '

V

Una finca rastica o urbana tiene un valor
real; pero, désconocido con exactitud y certeza
para nosotros, en general. _

_ Asi, por ejemplo, si-en un’ pueblo .de mon- -
tafia se vende un.lprado, como quiera que cada
vecino dispone de’un complejo patrimonio de-
pendiente de factores tales como sus posibilida-
des econémicas, la composicion de la familia a

- su cargo, las existencias ¥aliaderas,,la disponi-

bilidad de pastos comunales, étc., sucede que a
una parte de los demds vecinos apenas les inte-
resa adquirir tal prado que, por el contrario, ten-
dra varios aspirantes; si bien, cada uno de ellos
ofrecerd importes diferentes, segin. sus posibi-
lidades econdémicas y las necesidades de heno
para su, ganado. R ] ,

Quiere decirse que, en tal momento, para tal
comprador y para tal vendedor, el valor real
del prado de. referencia serda”el que ofrezca un
comprador y acepte .el vendedor; pero, pudo
haber sido diferentes en tal otro momento o para
tal otro comprador o para tales otras circuns-
tancias en que el vendedor estuviere mas o me-
nos interesado en hacer dinero con su prado
para dedicarlo a.otra atencion mas rediticia o
mas de su gusto o mas perentoria.
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Y no se.olvide que no hay un importe de
compra-venta; pues, a las 10.000 pesetas del
comprador hay que afiadir gastos notariales, re-
gistrales, de gestion que pueden hacerle desem-
bolsar 11.000 pesetas; a la par que el vendedor
debera descontar gastos de impuestos, de ges-
tién que pueden reducir su cobro a 9.000 pe-
setas.

La causa de tal diversidad de aprecios se
debe a que €l valor real se integra con elemen-
tos objetivos y con elementos subjetivos.
~ Un elemento objetivo es lo que podriamos
Namar valor intrinseco, valor material. Si una
finca es mas fértil, mas productiva que otra, val-
drd més en igualdad de las demas circunstan-
cias.” } o ,

"Un elemeénto subjetivo es el grado de ape-
tencia con que se adquiere, o el afectivo. que
tenga para el vendedor, o para el comprador.

Ese enunciado grado de apetencia es uno de
los elementos que mas influyen en las oscilacio-
nes de los importes de las fincas. Se compra:
bien para obtener mayores rendimientos por sa-
ber o poder explotar mejor; bien para revender
con buen margen de ganancia; bien para dis-
poner de una’finca de recreo u otros servicios;
etcétera. :
¢ *Como ‘quiera que, aun contando con que el
valor ‘estuviera integrado ' exclusivamente por
factores objetivos, la situacién de quedar obli-
ga’d"os" a’'dejarse ‘exprofpiar coloca a los vendedo-
res-enr una situacion forzosa, de'la que es habi-
tual: que deseen una- contrapartida cifrada en el
mayor importe-asignado al valor de sus bienes,
en cuya posicién les es facil crear un ambiente
demagogico a su ‘favor de posibles consecuen-
cias hasta sobre sectores que debian mantener-
se-ponderados; importes que, légicamente v en
defensa de los caudales piblicos resultan exa-
gerados en opinién de la Administracién ejecu-
tora-del pantano que esta obligada a no encare-
cer indebidamente el pantano, no se dan'las
circunstancias habttuales de libre albediio exis-
tente en casi todas las compra-venta de fincas

En una compra-venta comtn, libre, si hay
acuerdo por ser razonables las posiciones inicia-
les de demanda y de oférta y por no existir es-
pititu de auténtico litigio entre ambas partes;
se ultima facilmente la operacién, en la que ade-
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mas cabe condicionar cuantias, plazos de entre-
ga e intereses. O si no hay acuerdo, también
queda ventilada negativamente la compra-venta.

Mas, el cardcter forzoso de las expropiacio-
nes exige prever que las valoraciones lleguen a
determinarse fuera de la voluntad de las partes.

Los elementos objetivos, de indole preferen-
te econdmica, en general, pueden apreciarse
por expertos facultativos diplomados oficialmen-
te al efecto. Los elementos subjetivos (de indole
preferentemente social) necesitan otra clase de

- pericia a cargo de expertos que por intercambio

simultineo de opiniones puedan llegar a cali-
brar las adiciones (o sustraccionés) repercutibles
en el valor intrinseco, objetivo, material.

Es tan importante la diferencia entre ambos
grupos de circunstancias, que cuando se las deja
interferir sin el debido rigor y sin suficiente de-
talle, cuando se sefialan valores totales sin con-
cretar y razonar los elementos integrantes de tal
valor total, se estd demasiado expuesto al error
y a posibles descréditos que a todo trance de-
ben evitarse.

Ciertamente, que en rigor es dificil que un
elemento objetivo - del aprecio esté totalmente
libre de influencias subjetivas; asi como, que un
elemento subjetivo de dicho valor no se relacio-
ne con el valor intrinseco. Mas, las considera-
ciones. individualizadas de cada uno-de los ele-
mentos integrantes en los factores objetivos y
en los subjeti_vos, teniendo ‘en cuenta sus inter-
acciones,. fundamentaran la determinacién del
aprecio con mayor ponderacion de juicio y mas
tranquilidad de conciencia. :

I

~En las expropiaciones lineales no alcanzan

los factores subjetivos tanta importancia, en ge-

neral, como en las expropiaciones masivas, es-
pecialmente si éstas llegan a imponer el tras-
lado de pueblos. ’ :
Por ello, tanto porque el volumen de bienes
a valorar, en cuantia y en calidades, es notable-
mente distinto; como porque la toma de datos,
su elaboracién, su acoplamiento y su aplicacién
para obtener acertadas evaluaciones.de los pa-

‘trimonios -familiares afectados es mucho. mas

compleja y exige mayores elementos, organiza-
cion y plazos; el proceso de los correspondientes
expedientes de justiprecios y de indemnizacio-
nes deberan atenerse a instrucciones bien dife-
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rentes; sin que quepa admitir que los tramites,
plazos y resoluciones posibles puedan ser idén-
ticos en ambos casos.

En expropiaciones lineales cabe evidente-
mente actuar como actualmente lo hacen los

Servicios Oficiales de Colonizacién para la ex-
propiacién de importantes fincas individuales,

con actuacion simultdnea y conjunta de los pe-

ritos de ambuas partes, intervencion de perito

tercero cualificado y resolucién o propuesta de.

la'misma a cargo de un Consejo Nacional; pro-

cedimiento de _dificil superacion en eficacia y

rapidez. o _

Los peritos;‘;:én colonizacién, han de valorar
firmando conjuntamente el dictamen evaluato-
rio, y han de considerar-tres aspectos: -

a) Valores fiscales; '

b) Valores en venta de fincas similares a la_

expropiada. S
c) Capitalizacién de las rentas.
En cambio,sen-expropiaciones para pantanos
- (aqui no nos referimos a las de urbanismo), que

comprenden miles: de_fincas riisticas, cientos de -

fincas urbanas, bienes, industriales, -comerciales,

profesionales, indemnizaciones a cientos-de fa- -
milias de variadisimas circunstancias,. debe .ins- -

trumentarse procedimiénto realista sin los incon-
venientes de aplicacion de la legislacién actual;
tales como: S ' '

Imprecisién qen. la_sistematica de .las recla-
maciones iniciales;y. su-resolucion.

Falta de normas pdra-las adquisiciones por

mutuo acuerdo.
- No exigencia de “rigor y detalle” auténticos
en la justificacién: de los aprecios.

Senalamiento poco logico de la'fecha de ex-
propiacion o de las condiciones para evitar obras

recientes hechas con esperanza de su expropia- -

cién. : , .
Falta de precisién en el proceso de toma de

datos, su comprobacién y utilizacién para in- -

demnizaciones subjetivas y familiares a los dam-

' nifi¢ados. S :
Imprevision de casos indemnizables (viejas

viudas solas, familias con escaso patrimonio).
Plazos irrealizables. :

Falta de agilidad de los Jurados de Exp;ro-,

piacién indotados de medios materiales y nece-
sitados de reorganizaci6n.
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Falta de audiencia de los peritos de las par-
tes en los Jurados para “llevar a su seno los in-
tereses contrapuestos” en igualdad de trato.

Falta de normas de las Comisiones guberna-
tivas para indemnizaciones por traslado de resi-
dencia y defectos en su composicién y funcio-
namiento. o ' .

Insuficientes e inadecuadas exigencias para
ocupaciones urgentes.

Fijacion de tarifas periciales (el preambulo
de la Ley atribuye a los peritos de las partes
que “estan inspirados por el propio interés de

'éstas’:’). :

PR

"Ademas: ‘ IR :
¢Cuantos "expedientes de expropiacién para

-pantanos_han sido-resueltos. en los plazos que
-preceptua el articulo 34 de.la;Ley de 16-X11-54?

dEn qué porcentaje de fincas urbanas o ris-
ticas se ha valorado definitivamente con arre-
glo a los articilos. 38 y 39-de la misma Ley?
(si es que ha habido, algin caso). )
¢En qué situacion esta “la. preparacién de in-
dices'y la fijacién -méas- precisa de las bases de

-valoracion” para- poder-llegar. algiin dia a una

determinacion automatica del justo precio? (ver

preambulo. de la Ley de 16-XII-54 en el parra-

to 7 de 1I-C).
Por todo ello, opinamos que para determi-
nar el valor objetivo de los bienes a expropiar
deberia continuar actuidndose con el clisico sis-
tema- pericial, de resultados menos inflaccionis-
tas que el de los Jurados, pues motivaron me
nos acuerdos de lesividad que éstos. '
Si el Estado emite Titulos profesionales acre-

ditativos de la competencia para la valoracién

de fincas, parece ilégico que no tengan precep-
tiva actuacion en tan evidentes casos motiva-

" dos por el propio Estado.

En cambio, para la determinacién de las in-
demnizaciones de indole familiar, personal y de
naturaleza subjetiva cuando su cuantia ‘tenga
importancia notoria, estd justificado que se en:
comiende en primera instancia a un Jurado en
el que no debe prescindirse de dar cabida a los
correspondientes peritos, al menos como infor-
mantes o asesores que aumenten las garantias
de acierto en cuestiones tan complejas 'y tras-
cendentes socialmente. ’
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