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1. CONSIDERACIONS PREVIAS. MEMORIA XUSTIFICATIVA

O presente proxecto de expropiacion redactase para a adquisicion dos bens e dereitos
necesarios para a reposicion do colector de augas residuais nas conexions exteriores do
ambito do proxecto de urbanizacién do poligono 1 do plan parcial de San Paio de Navia
(Vigo).

Mediante o acordo do Pleno do Concello de Vigo, en sesidn ordinaria do dia 29 de xullo do
2020, foi aprobado definitivamente a Modificaciéon 2% do Plan Parcial de San Paio de Navia
(DOG num. 183, do 9 de setembro do 2020) onde se contempla a necesidade de executar as
obras necesarias de abastecemento e saneamento do sector.
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O punto 3.3.7 da memoria xustificativa recolle que “os proxectos de urbanizacién terdn en
conta as esixencias municipais referentes ao abastecemento e saneamento do sector
recollidos en diferentes Informes Técnicos Municipais. En particular, sequndo o Informe de
viabilidade funcional das infraestruturas necesarias, Ref.. 199/403 de 13/10/2014,
reforzaranse as conexions a rede municipal de abastecemento, na Rua Europa e no Camifio
de San Paio; e reforzarase tamén o colector de descarga do Poligono S-72-R, na Rua Ricardo
Mella”.

A vista das previsiéns contidas da Modificacién 22 do Plan Parcial de San Paio de Navia, a
Xunta do Goberno Local de Vigo, na sesién ordinaria do 31 de marzo de 2023, aprobou
definitivamente o proxecto de urbanizacién do poligono 1 do Plan Parcial de San Paio de
Navia (Vigo). No referido proxecto contémplase a execuciéon das redes interiores de
saneamento pluvial e residual xunto coas conexions exteriores as redes existente na ETAPA
I. Ademais, xa que a urbanizacion permitira a construcion de vivenda nova co conseguinte
aumento dos caudais residuais, prevese o reforzo do colector de descarga do sector S-72-
R na avenida Ricardo Mella (actualmente de PVC-600 mm), a partir da rotonda SO baixo a
VG-20, conectando o colector do camifio de Xuncal (700 mm de didmetro) ata a descarga
na marxe dereita do rio Lagares, sendo a nova seccion circular do colector de 1.000 mm de
diametro.

Definese o seguinte trazado do colector:

= 1 @Lf 5

Proxecto de urbanizacion
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A fin de poder executar a reposicién do colector indicado, resulta necesario obter os terreos
para a sua instalacién. Para a reposicion do colector delimitouse un ambito afectado no que
se constituira unha servidume permanente ao longo do trazado da conducién, e que
ocasiona una serie de limitacions e imposicidns:

- Prohibicién de executar calquera tipo de obra ou facer calquera acto que poida danar
o bo funcionamento da instalacién.

- Prohibicién de realizar traballos agricolas ou similares que superen os 80 cm de
profundidade, asi como plantar calquera tipo de arbore ou arbusto na zona afectada
pola servidume.

- Permitir, de ser necesario, a instalacion de fitos de sinalizacion ou limitacion, asi
como a execucién de calquera obra superficial ou soterrada, co fin do bo
funcionamento das instalaciéns.

- Permitir o acceso a todo o persoal autorizado co seu correspondente equipo para
mantemento e conservacién das instalacidns con pago, no seu caso, dos danos que
se ocasionen.

Asi mesmo, definese un dmbito de ocupacién temporal dos terreos necesarios polo periodo
de execucion das obras.

Para a adquisicién dos terreos por parte da administracién é necesario elaborar o presente
proxecto de expropiacion.

A potestade expropiatoria e a competencia para a sua tramitacion corresponde a Xunta de
Galicia a través do Instituto Galego de Vivenda e Solo (I.G.V.S.), a Lei 3/1988, do 27 de abril,
de creacion do Instituto Galego de Vivenda e Solo, atrible a este organismo a potestade
expropiatoria no seu artigo 4.2.

Segundo o disposto no artigo 85 da Lei 2/2016, de 10 de febreiro, do solo de Galicia, a
aprobacion dos instrumentos de planeamento urbanistico implicara a declaracién de
utilidade publica e a necesidade de ocupacién dos bens e dereitos afectados aos fins de
expropiacién ou imposicion de servidumes. Cando para a execuciéon do planeamento non
fora necesaria a expropiacion do dominio e bastase a constitucién de algunha servidume
sobre o mesmo, poderd impoferse, de conformidade co procedemento da Lei de
expropiacién forzosa.

Por tratarse dunha expropiacion por razéns de urbanismo, tramitarse o expediente segundo
0 previsto nos artigos 117 e seguintes da LSG, polo procedemento de taxacidn conxunta e
os artigos 290 e seguintes do Decreto 143/20116, do 22 de setembro, polo que se aproba o
Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (RLSG).
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2. DELIMITACION DO AMBITO. MEMORIA DESCRITIVA
2.1 DELIMITACION DO AMBITO

A vista da prevision contida na Modificacion 2% do Plan Parcial de San Paio de Navia e no
proxecto de urbanizacién do poligono 1 do Plan Parcial de San Paio de Navia (Vigo),
delimitouse o ambito afectado, tendo en conta as caracteristicas do colector e as
necesidades orixinadas para a execucién da obra.
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A estes efectos, os planos parcelarios contemplan a delimitacion do dmbito de necesaria
ocupacion.

2.2  REXIME URBANISTICO DO SOLO DELIMITADO

En novembro de 2015, por Sentenza do Tribunal Supremo de 10/11/2015 do Recurso de
casacién num. 1658/2014, declarase a nulidade do Plan Xeral de Ordenacién Municipal
(PXOM) de Vigo do 2008. A partir dese momento mantéfiense as determinacions do Plan
Xeral de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente o 29/04/1993 e publicado no DOG
10/05/1993 e o Instrumento de Medidas de Provisionais de Ordenacién do Concello de Vigo
(IOP) aprobadas de forma definitiva o 24/07/19 e publicadas no DOG o 26/08/2019. Tendo
en conta a normativa aplicable, resulta afectado:

- Solo urbano non consolidado (UE/II-05 Industrial)

- Solo urbano non consolidado

- Solo urbano non consolidado (viario)

- Solo urbano non consolidado (Ordenanza 3.1 C)

- Solo urbano non consolidado (canalizacién Rio Lagares)
- Solo urbano consolidado (Ordenanza 2.2 D)

- Solo urbano consolidado (Ordenanza 12 — Grao 3°)

Segundo a disposicién transitoria primeira da Lai 2/2016, de 10 de febreiro, do solo de
Galicia, “El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de
la presente ley y no adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica
y proteccion del medio rural de Galicia, conservara su vigencia hasta su revision o adaptacion
a la misma, conforme a las siguientes reglas:

a) Al suelo urbano que reudna las condiciones establecidas en el articulo 17.a) de la presente
ley, se le aplicara lo dispuesto en la misma para el suelo urbano consolidado.

Al suelo urbano que redna las condiciones establecidas en el articulo 17.b) de la presente ley,
se le aplicara lo dispuesto en la misma para el suelo urbano no consolidado.

b) Al suelo urbanizable delimitado, se le aplicara lo dispuesto en la presente ley para el suelo
urbanizable.

Al suelo urbanizable no delimitado, apto para urbanizar o rustico apto para el desarrollo
urbanistico, se le aplicara lo dispuesto en la presente ley para el suelo rustico.

No obstante lo anterior, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto para urbanizar
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o rustico apto para el desarrollo urbanistico con planeamiento de desarrollo aprobado
inicialmente antes de la entrada en vigor de la presente ley, se le aplicara el régimen del suelo
urbanizable previsto en la misma.

Asimismo, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto para urbanizar o rustico apto
para el desarrollo urbanistico con planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente
antes de la entrada en vigor de la presente ley, se le aplicara integramente lo dispuesto en el
planeamiento respectivo.
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¢) Al suelo incluido en el ambito de los nucleos rurales o en las delimitaciones de suelo no
urbanizable de ndcleo rural, en sus &dreas de influencia o tolerancia, se le aplicarad
integramente lo dispuesto en el planeamiento respectivo, salvo en lo que se refiere a las
edificaciones tradicionales existentes, a las cuales serd de aplicacion lo previsto en el
articulo 40 de la presente ley.

d) Al suelo no urbanizable o suelo rustico, se le aplicara lo dispuesto en la presente ley para
el suelo rustico”.

23 PARCELAS AFECTADAS

Na seguinte taboa relacidnanse as parcelas afectadas pola execuciéon do proxecto de
expropiacién e a superficie afectada en cada parcela (redondeada & unidade).

SUPERFICIE SUPERFICIE AFECTADA (m?)
FINCA REF. CATASTRAL TOTAL (m?) OCUPACION TEMPORAL SERVIDUME
1 0227942NG2702N0001TQ 587 155 155
2 0227941NG2702N0001LQ 587 290
3 0227999NG2702N0001GQ 959 19 369
4 0227998NG2702N0001YQ 463 63 1
5 0227991NG2702N00015Q 600 120
6 0227990NG2702N000TEQ 645 143
7 0227992NG2702N0001ZQ 727 32
8 0227987NG2702N000TEQ 2.126 8

24 USOS, VEXETACION E EDIFICACIONS EXISTENTES

Dentro do ambito afectado as fincas son destinadas a diferentes usos como horta,
aparcamentos, e distintos aproveitamentos forestais como eucalipto, pino e frondosas.

En canto as construcidns que se ven afectadas, non existe ningunha edificacién pero si
peches.
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3. MARCO NORMATIVO

A valoracion dos térreos a obter por expropiacion, levarase a cabo de acordo co establecido
no Real Decreto Lexislativo 7/2015, de 30 de outubro polo que se aprobou o texto refundido
da Lei do Solo e Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) e no Real Decreto 1492/2011, de 24 de
outubro, polo que se aproba o Regulamento de valoraciéns da Lei do Solo (RVLS). A conti-
nuacion, reproducese a disposicion transitoria terceira desta Lei.

ef
lberto Feijoo Rodriguez
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DISPOSICION TRANSITORIA TERCEIRA. VALORACIONS

1. 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 la entrada en vigor de
la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

2. Se exceptuan de la aplicacion de las reglas de valoracion previstas en esta ley, exclusiva-
mente los terrenos en los que, a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, concurran de forma
cumulativa las tres circunstancias siguientes:

a) Que formasen parte del suelo urbanizable incluido en dmbitos delimitados para los que el
planeamiento hubiera establecido las condiciones para su desarrollo.

b) Que existiese una prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento, o en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.

¢) Que en el momento a que deba entenderse referida la valoracion, no hubieran vencido los
plazos para dicha ejecucion o, si hubiesen vencido, fuese por causa imputable a la Administra-
cién o a terceros.

Dichos terrenos 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.

31  SITUACION URBANISTICA DO SOLO A VALORAR

Como xa se indicou no apartado 2.2 do proxecto, no presente suposto non resulta afectado
solo urbanizable, polo que xa non se cumpre o suposto de excepcidn previsto na disposicion
transitoria terceira do TRLSRU, polo que se aplicardn os criterios xerais de valoracién con-
tidos no mesmo, e no resto de normativa aplicable aos efectos. O solo urbano non conso-
lidado afectado, ainda que esta incluido nun ambito pendente de desenvolvemento (uni-
dade de execucion) non relne as condicidns previstas na referida Disposicién Transitoria
terceira.
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3.2  SITUACION BASICA DO SOLO A VALORAR
Segundo o disposto no artigo 21 do TRLSRU:
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1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas de
suelo rural o de suelo urbanizado.
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2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su transfor-
macion mediante la urbanizacion, que debera incluir, como minimo, los terrenos excluidos de
dicha transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio publico, de la na-
turaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a
la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los eco-
6gicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos natura-
les o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros
prevea la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o per-
mitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente ac-
tuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el apar-
tado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en
una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del nicleo
o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condicio-
nes:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica apli-
cable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satis-
facer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion urbanis-
tica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las instalaciones
preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalacion o con
vias de comunicacion interurbanas no comportara, por si mismo, su consideracion como suelo
urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que de-
termine la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, seqgun la ordenacion propuesta
por el instrumento de planificacién correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los ndcleos rurales
tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacion de ordena-
cion territorial y urbanistica les atribuya la condicion de suelo urbano o asimilada y cuando,
de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos
al efecto.

No presente caso, o solo afectado estd clasificado como solo urbano non consolidado e
encéntrase na situacion bdsica de rural e solo urbano consolidado que se encontra na si-
tuacion basica de urbanizado.
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3.3 RELACION DE NORMATIVA DE VALORACION APLICABLE

A continuacién, especificase a normativa aplicable en materia de valoracién.
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- Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto
refundido da Lei de Solo e Rehabilitacién Urbana (TRLSRU)

- Real Decreto 1492/2011, do 24 de outubro, polo que se aproba o Regulamento de
valoracions da Lei de Solo (RVLS)

- Lei de Expropiacién Forzosa, do 16 de decembro de 1954 (LEF)
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- Decreto do 26 de abril de 1957, polo que se aproba o Regulamento da Lei de
Expropiacion Forzosa (REF)

- Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG)

- Decreto 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da lei
2/2016, do solo de Galicia (RLSG)

- Real Decreto 1020/1993, do 25 de xufio, polo que se aproban as Normas Técnicas
de Valoracion e o Cadro Marco de Valores do solo e das construcidns para deter-
minar o valor catastral dos bens inmobles de natureza urbana

- Orde ECO/805/2003, do 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bens inmo-
bles e de determinados dereitos para certas finalidades financeiras

- Lei 8/2012, do 29 de xufio, de vivenda de Galicia

3.31 ART.34 REAL DECRETO LEXISLATIVO 7/2015 (TRLSRU). AMBITO DO RE-
XIME DE VALORACIONS

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando ten-
gan por objeto:

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la
legislacion que la motive.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de jus-
tiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacion conjunta.

3.3.2 ART. 35 REAL DECRETO LEXISLATIVO 7/2015 (TRLSRU). CRITERIOS XE-
RAIS PARA A VALORACION DE INMOBLES

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho
limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, sequn su situacion y
con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive.
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Este criterio serd también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinara
segun la situacion basica de los terrenos en que se situan o por los que discurren de confor-
midad con lo dispuesto en esta ley.
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3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad
al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la va-
loracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su caracter de
mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la
legalidad se tasaran conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del
articulo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al
tiempo de su valoracién cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion urbanistica y
el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de
conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antigiedad y su estado
de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion, su valor se
reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles,
a los efectos de su constitucién, modificacién o extincion, se efectuard con arreglo a las dis-
posiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos; y
subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de
aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podra elegir entre
fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo
entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar
su importe en poder del érgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite de los
incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos interesados.

3.3.3 ART. 36 REAL DECRETO LEXISLATIVO 7/2015 (TRLSRU). VALORACION
NO SOLO RURAL

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicion adicional séptima:

a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que
sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba entenderse refe-
rida la valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de
que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando
los medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las
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subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos consi-
derados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion conside-
rada.
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El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de factores objeti-
vos de localizacion, como la accesibilidad a nucleos de poblacion o a centros de actividad eco-
némica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y
ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion, todo
ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.
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b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con independen-
cia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion segun su estado y antigiedad
en el momento al que deba entenderse referida la valoracion.

¢) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razon de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes
de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podran considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o urbanistica
que no hayan sido aun plenamente realizados.

3.3.4 ART.7 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). VALORACION EN SITUACION
DE SOLO RURAL

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valoraran mediante la capi-
talizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion calculada de acuerdo con lo
previsto en el articulo 9 de este Reglamento, sequn su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacion de la renta, real o potencial, se realizara de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 11y siguientes de este Reglamento y en funcién de la naturaleza de la explotacion.

2. Cuando no exista explotacion en el suelo rural ni pueda existir dicha posibilidad, por causa
de las caracteristicas naturales del suelo en el momento de la valoracion y, por consiguiente,
no se pueda determinar una renta real o potencial, se estara a lo dispuesto en el articulo 16
de este Reglamento.

3. El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados anteriores
podrd ser corregido al alza mediante la aplicacion del factor de correccion por localizacion al
valor de capitalizacion, en los términos establecidos en el articulo 17 de este Reglamento.

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo rural, cuando deban valorarse con
independencia del mismo, se tasaran de acuerdo con lo establecido en el articulo 18 de este
Reglamento. Para valorar las plantaciones y sembrados preexistentes a que alude el articulo
45 de la Ley de Expropiacion Forzosa se estara a lo dispuesto en el articulo 26 del Reglamento
para la aplicacion de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre, sobre sequros agrarios combinados,
aprobado por Real Decreto 2329/1979, de 14 de septiembre, y la Orden PRE/632/2003, de 14
de marzo, por la que se aprueba la Norma general de peritacion de los dafios ocasionados
sobre producciones agricolas.
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5. En ninguno de los casos previstos en este articulo, podran considerarse expectativas deri-
vadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o urbanistica
que no hayan sido aun efectivamente realizados.
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3.3.5 ART.8REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). RENDA REAL E RENDA POTEN-
CIAL

1. Se entendera por renta real, aquella que corresponda a la explotacion del suelo rural de
acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoracion, ya sea la existente, debi-
damente acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y aprovechamientos efectiva-
mente implantados sobre la base de datos estadisticamente significativos.

2. Se entendera por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la explotacion del
suelo rural de acuerdo con los usos y actividades mas probables de que sean susceptibles los
terrenos, de conformidad con la legislacién y normativa que les sea de aplicacion, utilizando
los mediios técnicos normales para su produccion. Para la identificacion de tales usos y activi-
dades deberdn considerarse como referentes estadisticamente significativos la existencia y
viabilidad de los mismos en su ambito territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de
un estudio econdmico de viabilidad de la explotacion y acreditar la obtencidn de los titulos
habilitantes necesarios para su implantacion de acuerdo con la legislacion aplicable.

3.3.6 ART. 10 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). CLASES DE EXPLOTACIONS
RURAIS

Se consideraran explotaciones en suelo rural a efectos de este Reglamento las siguientes cla-
ses:

1. Las explotaciones agropecuarias y forestales, cuya actividad comprenda la utilizacion del
suelo rural bien para el cultivo, tanto en secano como en regadio, o el aprovechamiento ga-
nadero o cinegético de prados y pastizales o de cotos de caza en régimen extensivo, bien para
la extraccion de masa forestal de los bosques naturales e implantados, con destino a la ob-
tencion de madera, corcho, celulosa o dendroenergia, o para la generacion de rentas por el
uso sostenible de bosques y la percepcion de ingresos por las aportaciones medioambientales
a la sociedad.

2. Las explotaciones extractivas, cuya actividad comprenda la extraccion del suelo y subsuelo
de minerales, agua, materiales destinados a la construccion, gas, petrdleo y otros recursos
geoldgicos y mineros limitados.

3. Las explotaciones comerciales, industriales, de servicios y otras, cuya actividad requiera
instalaciones para su desarrollo que, no estando comprendidas en los apartados 1y 2 del pre-
sente articulo, se destinen, entre otras, a alguna de las siguientes finalidades:

a) Intensificar la produccion agropecuaria, forestal o minera, entre las que se encontrarian
granjas, invernaderos, piscifactorias, viveros, y otras actividades analogas.

b) Ahadir valor a la produccion agropecuaria, forestal o minera, como pudieran ser las insta-
laciones de enriquecimiento mineral, los centros logisticos de carga, mataderos, aserraderos,
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centrales hortofruticolas, plantas agroenergéticas y dendroenergéticas, y otras actividades
analogas.
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¢) Generar energia en tiempo real, como las instalaciones de parques solares y edlicos, y otras
analogas.
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d) Establecer infraestructuras para la docencia, investigacion y ocio, relacionadas con el medio
rural, por ejemplo, escuelas taller, centros de investigacion, campos de golf, estaciones de
esqui, campings, turismo rural, cotos intensivos, campo de tiro, hipédromos, canédromos y
otras analogas.

3.3.7 ART. 11 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). CRITERIOS XERAIS DE CAPI-
TALIZACION DA RENDA DA EXPLOTACION

En la capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacion en suelo rural se debera
considerar en todo caso un escenario ilimitado que contemple la permanencia del suelo ru-
ral. Atendiendo a las diferentes clases de explotaciones, cardcter ciclico de las mismas y en
atencion a la naturaleza de determinados recursos que se puedan establecer, se procederd a
dividir una duracion ilimitada en un nimero determinado de duraciones limitadas como se
prevé en los articulos 13, 14 y 15 de este Reglamento. La capitalizacion de la renta real o po-
tencial de la explotacion se realizard de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Con caracter general, para la capitalizacion de la renta de la explotacion se utilizara la
siguiente expresion:
V= R, =+ R, 5+t Ry == R, .
1+r) (@A+n) A+n)" FQA+r)

Donde:
V = Valor de capitalizacion, en euros.

Ry, R;... R, = Renta anual de la explotacion desde el primer ario hasta el final de la duracion
ilimitada de la vida util, en euros.

r = Tipo de capitalizacion.
i = Indice de suma
n = Ndmero de afios, siendo n— <.

b) Cuando se considere una renta de la explotacion, R, constante a lo largo del tiempo, la ex-
presion del apartado anterior se transformard en:

Donde:
V = Valor de capitalizacion, en euros.
R = Renta anual constante de la explotacion, en euros.

r = Tipo de capitalizacion.
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3.3.8 ART.12 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). TIPOS DE CAPITALIZACION

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracion en suelo rural, de acuerdo con
los usos y aprovechamientos de la explotacion, seran los siguientes:

£
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a) Como tipo de capitalizacion aplicable con cardcter general, r, se utilizara el establecido en
el apartado 1de la Disposicion adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.
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3.3.9 DISPQSICI()N ADICIONAL SETIMA (TRLSRU). REGRAS PARA A CAPITALI-
ZACION DE RENDAS EN SOLO RURAL

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere el
apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de los
datos anuales publicados por el Banco de Espania de la rentabilidad de las Obligaciones del
Estado a 30 arios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la que deba enten-
derse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apar-
tado anterior un coeficiente corrector en funcién del tipo de cultivo, explotacion o aprove-
chamiento del suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa
respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.

3.3.10 ART. 17 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). FACTOR DE CORRECCION
POR LOCALIZACION

1. La valoracion final del suelo, debera tener en cuenta la localizacion espacial concreta del
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de capitaliza-
cién, segun la siguiente férmula:

Vf=V-Fl
Donde:
Vf= Valor final del suelo, en euros.
V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
Fl= Factor global de localizacion.

2. El factor global de localizacién, debera obtenerse del producto de los tres factores de co-
rreccion que se mencionan a continuacion y no podra ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a nucleos de poblacion, u.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica, u..
¢) Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, us.

En todo caso, a los efectos del calculo del factor global de localizacién, cuando alguno de los
tres factores de correccion no resulte de aplicacién tomard como valor la unidad.

3. El factor de correccion u,, se calculara aplicando la siguiente expresion.
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Donde:

P:= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a menos de 4 km de distancia
medida a vuelo de pajaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyec-
cion en un plano horizontal.
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P,= El numero de habitantes de los nucleos de poblacion situados a mas de 4 km y a menos de
40 km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte,
por la localizacion cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y areas
de intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, pro-
ductivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion considerada
en la valoracion, el factor de correccion, u;, se calculara de acuerdo con la siquiente expresion:

u,=16-0,01-d
Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracién utilizando las vias de
transporte existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta distancia, en ningun
caso, sera superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, resultara de aplicacion el factor corrector u3, que se calculara de acuerdo con la
siguiente expresion:

us=11+0,7-(p +t)
Donde:
p = coeficiente de ponderacion segun la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacion sequn el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se consideraran como entornos de sin-
gular valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, cultu-
rales, historicos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccién por la
legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos
de ordenacion urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Es-
tara comprendido entre unos valores de O y 2, y atenderd a los valores y cualidades del en-
torno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajistica o sus valores cultu-
rales, histéricos, arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara unicamente cuando se acredite que, segun los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen
de usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor.
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Estard comprendido entre unos valores de 0 y 7, y atendera a la influencia del concreto régi-
men de usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las
expectativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.
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3.3.11 ART. 37 REAL DECRETO LEXISLATIVO 7/2015 (TRLSRU). VALORACION
NO SOLO URBANIZADO

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacién exis-
tente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por
la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de protec-
cion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanis-
tica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial homo-
géneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso corres-
pondiente, determinado por el método residual estatico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacién sera el
superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente que se
ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la
edificacion existente o la construccidn ya realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado exclu-
sivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccion ya realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, el método residual a que se refieren los apartados anteriores considerard los
usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacién en su situacién de origen.

3.3.12 ART.19 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). VALORACION EN SITUACION
DE SOLO URBANIZADO

1. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que la
edificacion existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina
fisica de acuerdo con lo establecido en el articulo 5, se estard a lo dispuesto en el articulo 22,
ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion, se
aplicard lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de este Reglamento.

3. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, se aplicara lo dispuesto en el articulo 25 de este Reglamento.
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4. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a actuaciones de dotacion se
aplicara lo dispuesto en el articulo 26 de este Reglamento.
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5. Para la valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion urbanistica
sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que concurran los re-
quisitos previstos en la letra a) del apartado 7 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de
Suelo, se estard a lo dispuesto en el articulo 27 de este Reglamento.
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3.3.13 ART. 20 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). DETERMINACION DO USO E
EDIFICABILIDADE DE REFERENCIA DO SOLO URBANIZADO NON EDIFI-
CADO A EFECTOS DE VALORACION

1. Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion
que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

2. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, se tomara la edificabilidad media ponderada del ambito espacial en el que se
integren.

3. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica,
se les atribuira la edificabilidad media, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayorita-
rio en el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica
los haya incluido. A tales efectos, se entiende por ambito espacial homogéneo, la zona de
suelo urbanizado que, de conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacion ur-
banistica, disponga de unos concretos parametros juridico-urbanisticos que permitan identi-
ficarla de manera diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas
de suelo urbanizado, y que posibilita la aplicacion de una normativa propia para su desarrollo.

3.3.14 ART. 22 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). VALORACION EN SITUACION
DE SOLO URBANIZADO NON EDIFICADO

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso
sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad
de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion
del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEr VRSi

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadra-
dos edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.
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2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo
con la siguiente expresion:
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VRSzV—V—VC
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso conside-
rado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto in-
mobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente sig-
nificativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podré ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica in-
mobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta
que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razon de factores
objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la cali-
dad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbani-
zado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extra-
ordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edifica-
toria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y
el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion,
los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pen-
diente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edifi-
cabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
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anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial de-
rivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:
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Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes,
en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Re-
glamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento interno
en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la
prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento,
se fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacion
urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV
de este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, in-
cluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
otros parametros econémicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de
la tasacion. En ningun caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de
valor que pudieran producirse en el futuro.

3.3.15 ART. 23 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). VALORACION EN SITL,JACIéN
DE SOLO URBANIZADO EDIFICADO OU EN CURSO DE EDIFICACION

Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion sera el
superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente que se ajuste
a la legalidad segun lo establecido en el articulo 5 de este Reglamento, por el método de
comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la edificacién existente o la construccién
ya realizada, de acuerdo con el articulo 24 de este Reglamento.

b) El determinado por el método residual, regulado en el articulo 22 de este Reglamento,
aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construc-
cion ya realizada.
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3.3.16 ART. 24 REAL DECRETO 1492/2011 (RVLS). TAXACION CONXUNTA DO
SOLO E A EDIFICACION POLO METODO DE COMPARACION

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de ofer-
tas cuyo numero sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinacion del valor
del inmueble por tasacion conjunta, establecida en la letra a) del articulo anterior, se reali-
zara por el método de comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacion:
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La seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacion de testigos que per-
mitan la determinacion del valor, se llevara a cabo con un grado de certidumbre suficiente
para establecer el valor de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal
efecto, en la seleccion de los comparables deberan tenerse en cuenta las siguientes condicio-
nes de semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacion.

b) Uso.

¢) Configuraciéon geométrica de la parcela.

d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.

e) Superficie.

f) Antigliedad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravamenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.
i) Fecha de toma de datos del comparable.

Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales en-
tre los precios de oferta y los valores reales de mercado, podrd aplicarse un coeficiente co-
rrector de valor comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede debidamente
Justificada en la valoracion.

En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o equivalencia
basica la localizacién, en razén del uso y destino especificos del inmueble, podradn utilizarse
en la valoracidn, para la obtencién de una muestra estadisticamente significativa, compara-
bles sobre la base de otros criterios de identidad de razén expresa y debidamente justificados.

2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la totalidad
de las condiciones de semejanza o equivalencia bdsica establecidas en el apartado anterior,
podran utilizarse técnicas de homogeneizacion de precios que consideren, ademas de los atri-
butos relativos a la localizacion y demas condiciones de semejanza o equivalencia basica men-
cionadas, otras circunstancias que, de manera debidamente justificada, puedan producir dife-
rencias significativas de valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion se utilizaran los
coeficientes correctores establecidos en la tabla del Anexo Il de este Reglamento, aplicados
en proporcion al peso correspondiente del valor de la construccion respecto al valor en venta
del producto inmobiliario considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:
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Siendo:

W' = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigiiedad y estado de conservacion,
en euros por metro cuadrado.
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Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la
propiedad caracteristico de la zona, expresado en tanto por uno.

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion del inmueble objeto de
valoracion.

Bi = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente B, se sequiran los criterios establecidos en
el apartado 4 del articulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccion de comparables como la homogeneizacion de los precios y su considera-
cién en la estimacién del valor de mercado, deberd justificarse, expresamente, sobre la base
de criterios objetivos y racionales. A tales efectos, se dard prioridad a las valoraciones deter-
minadas en procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los
tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberan incluir la documentacion relativa a la seleccion
de los comparables, asi como los criterios de homogeneizacion utilizados para su correccion.
Dicha informacién debera ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma inde-
pendiente, los valores estimados de mercado determinados en las tasaciones que, en su caso,
hubieran sido realizadas por las partes.

4. El valor final del inmueble se determinara a partir de los valores en venta, corregidos u
homogeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este articulo.

3.4 TAXACION CONXUNTA

3.41 ART. 118 LEI 2/2016 (LSG). TAXACION CONXUNTA: TRAMITACION,
APROBACION E EFECTOS

1. En los supuestos del procedimiento de tasacion conjunta, el expediente contendra los si-
guientes documentos:

a) Delimitacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen en cuanto a
situacion, superficie y lindes, con descripcion de bienes y derechos afectados y relacion de las
personas titulares.

b) Fijacién de precios, con valoracion razonada del suelo, segun su calificacion urbanistica.
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¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las cuales se contendra no solo el valor
del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y planta-
ciones.
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d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.
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2. El proyecto de expropiacion, con los documentos sefalados, sera aprobado inicialmente y
expuesto al publico por plazo de un mes, para que aquellas personas que pudieran resultar
interesadas formulen las observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en parti-
cular en lo concerniente a la titularidad o valoracion de sus respectivos derechos.

3. La informacion publica se efectuard mediante la insercién de anuncios en el «Diario Oficial
de Galicia» y en un periddico de los de mayor circulacion de la provincia.

4. Asimismo, las tasaciones se notificaran individualmente a aquellas personas que aparezcan
como titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la corres-
pondiente hoja de aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que
puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, a contar a partir de la fecha de notifica-
cion.

5. Cuando el 6rgano expropiante no sea el municipio, se oira a éste por igual plazo de un mes.
El periodo de audiencia a la administracion municipal podra coincidir en todo o en parte con
el de las personas interesadas.

6. Emitido informe sobre las alegaciones, se sometera el expediente a la aprobacion del or-
gano municipal o autondmico que sea competente. Se entiende que el érgano autonémico
competente sera la persona titular de la consejeria expropiante.

7. La resolucion aprobatoria del expediente se notificara a las personas interesadas titulares
de bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoseles un plazo de veinte dias, du-
rante el cual podran manifestar por escrito ante el 6rgano expropiante su disconformidad con
la valoracion establecida en el expediente aprobado.

En tal caso, se dara traslado del expediente y de la hoja de aprecio impugnada al Jurado de
Expropiacion de Galicia, a efectos de fijar el justiprecio, que, en todo caso, se hara de acuerdo
con los criterios de valoracion establecidos en la legislacion vigente.

8. Si las personas interesadas no formulasen oposicion a la valoracion en el citado plazo de
veinte dias, se entenderd aceptada la que se fijo en el acto aprobatorio del expediente, en-
tendiéndose determinado el justiprecio definitivamente y de conformidad.

9. Los errores no denunciados y justificados en el plazo sefialado en el apartado 2 de este
articulo no daran lugar a la nulidad o reposicion de actuaciones, sin perjuicio de que las per-
sonas interesadas conserven su derecho a ser indemnizadas en la forma que corresponda.

10. El acuerdo de aprobacion definitiva del expediente de tasacion conjunta implicara la de-
claracion de urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados.
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71. El pago o depdsito del importe de la valoracion establecida surtird los efectos previstos en
los numeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de expropiacion forzosa, sin perjuicio de que
continde la tramitacion del procedimiento para la definitiva fijacion del justiprecio.
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3.5 PREMIO DE AFECCION
3.5.1 ART. 47 (LEF)

En todos los casos de expropiacion se abonara al expropiado, ademas del justo precio fijado
en la forma establecida en los articulos anteriores, un 5 por 100 como premio de afeccion.

3.5.2 ART. 47 (RLEF)

El cinco por ciento del premio de afeccion se incluird siempre como ultima partida de las hojas
de aprecio de los propietarios y de la Administracion o de la valoracion practicada por el
Jurado, y se calculara exclusivamente sobre el importe final del justiprecio de los bienes o
derechos expropiables, sin que proceda, por tanto, su abono sobre las indemnizaciones com-
plementarias sefialadas en otros articulos de la Ley a favor de titulares de derechos posible-
mente distintos del propietario, con la sola excepcion de las indemnizaciones debidas a los
arrendatarios en caso de privacién definitiva para los mismos del uso y disfrute de los bienes
o derechos arrendados, en cuya hipdtesis sus indemnizaciones se incrementaran también en el
precio de afeccion.

Los propietarios careceran, en cambio, de derecho al premio de afeccion cuando por la natu-
raleza de la expropiacion conservan el uso y disfrute de los bienes o derechos expropiados.

4. DETERMINACION DO PREZO XUSTO EXPROPIATORIO

A presente valoracion ten por obxecto determinar o xusto prezo, o valor das fincas e outros
bens e dereitos que, a efectos de expropiacién, quedan incorporados é ambito de actuacién
previsto.

41. VALORUNITARIO DO SOLO
411 Solo rural. Método de valoracion: capitalizaciéon de rendas

Segundo o prescrito no artigo 36 do TRLSRU, o solo afectado que se encontra na situacién
de rural, valérase polo método de capitalizacion de rendas reais ou potenciais.

41.2 Desenvolvemento do método de capitalizacién de rendas

Para obter o valor de 1 ha de solo, realizarase a capitalizacion da renda potencial en explo-
tacidéns agropecuarias e forestais, tal e como establece o artigo 10 RVLS, e considerando
como cultivos potenciais os probables implantados na zona.

Considéranse as partidas de ingresos e gastos que intervefien no ciclo produtivo tipo elixido
e tendo en conta os tempos de producién asignados, distinguindo as fincas con destino
forestal ou agricola considerado.
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INSTITUTO _/IJ TECNICO

GALEGO DA
VIVENDA E SOLO GALLEGO, S.A.

onstar que o documento coincide co contido no
©3010.2024

6n e Ordenacion do Solo

O artigo 12 RVLS dispdn que como tipo de capitalizacién aplicable con caracter xeral, ry,

2% g2 utilizarase o establecido no apartado 1 da Disposicion adicional sétima do TRLSRU. Este
3 tipo de capitalizacién, segundo as referencias publicadas polo Banco de Espafia a que se
o8u refire a mencionada Disposicion Adicional 72, é de 2,6833333%.
SoZg
EQ2
FE _
Z 0> 1.2 ESPANA. INDIGADORES FINANGIEROS. SERIES DIARIAS 5.Ener.2024 08:36-27
e
e e o e s senses Dt

emana del Femana del
2021 | 202 | 202 (AgoZ3 |Sep23 |Oct23 [Nov23 | Dic23 |Ene24 28023 [5Ene24 |28-Dic-23 28023 [1-Ene24 |2Ene24 |3Ene-2d |4-Ene-24 | S-Ene24

Mercados de deuda. Rentabilidades
(precios de operaciones cruzadas)

Rentabidad letras a 12 meses . . 05| 247 s2e| se3| 37| 3s0| 35| 3 = 317 320 3,12 . . . .
Rentablidad bonos a 3 afios . . . . 048 | 283 27| sa| as| 34| 3| 27| 26 250 262 240 242 250 260 262 27
Rentabiidad bonos a5 afios . . . . o3| 27| 27a| 32| 33| 340| 32| 278 2684 252 264 252 242 - 28 263 250 268
Rentabiidad obligaciones a 10 afios 041 A | s4| mse| ar2| 3es| 386 | a4 a0 288 305 285 288 - 3m a0 305 31
Volatidad histonca a 3 meses

de I35 obligaciones a 0 afios . . . 1103 [ 1es7| 1zsa| z21| 1200| es0| paEs| em| 73 253 a7 0,50 085 - 0.5 058 a87 000
Renabidad otligaciones 15 afios e T . . . . . . = . - . . . .
Rentabiidad obligaciones 3 30 aios . . (a) 124 [ z7a| 4ma|| 410| 428| 40| 42| 37| 360 351 360 347 35 - 38 370 372 3,75
Rentabiidad acumulada Deuda Piiblica = = . . - . .

Diferenciales a 10 afios con el

bono aleman

(precios de referencia de REUTERS)

Espafia o74| 104 o0ms| 105 1| 1m 12| ose| osm 024 088 035 085 087 058 0m8 099
RemoUnido . - .. .. ... .. s 12| m 107 | 7| 78| 86| 1Tt 164 157 54 180 158 - 162 184 54 1.6
Estados Unidos 17a| 17| er| o s3| am| 2m| 1m| 17| 1m2 104 102 183 181 191 187 191 188
Tipo de interés 3 10 afios del bono skemén gat| 208 21| 287| 266| 28| 280 213 210 185 210 183 208 - 210 206 212 214

Expectativas de tipos de interés
Futuros bone 10 afies primer vencimiento

Mercado de renta fija privada en euros
Diferenciales de rentabilidad respecto
a la deuda piiblica al mismo plazo
3meses

A valoracion final do solo obtida incrementouse tendo en conta o factor de localizacion,
aplicado de acordo cos criterios previstos no artigo 17 RVLS. Do produto dos tres factores
que interveien no calculo do factor de localizacién resulta un coeficiente de 2,043799641,
que se aplicard sobre o valor do solo.

FACTOR LOCALIZACION 2,043799641
U 1,298607

U, 157384

Us 1

DESTINO CONSIDERADO:

INGRESOS
ANO CULTIVO PRODUCION (kg/ha) PREZO (€/kg) TOTAL (€/ha)
1 LEITUGA 155.000,00 0,1205 18.677,50
1 XUDIA 10.000,00 1,2810 12.810,00
TOTAL INGRESOS 31.487,50
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GASTOS
2 ACTIVIDADE CUSTO (€/ha)
§ PREPARACION TERREO 13.399,95
2 REGA 107,42
Eﬁg CONSERVACION E MANTEMENTO 133,86
=07 ADQUISICION RAMAIS 4.639,50
@ ENCALADO E INSECTICIDA 387,30
TRATAMENTO FITOSANITARIOS 317,97
ACONDICIONAMENTO TERREO 818,28
PLANTACION 2.034,86
ARRINQUE E NOVA PLANTACION 2.541,70
ARRINQUE E NOVA PLANTACION 2.541,70
ARRINQUE E NOVA PLANTACION 2.541,70
ABONADO 175,38
COLLEITA 6.463,50
FERTILIZANES 941,82
TRATAMENTO FITOSANITARIOS 638,47
ACONDICIONAMENTO TERREO 5.277,31
PLANTACION 1.866,05
COLLEITA 5.474,61
PREPARACION TERRENO 175,85
TOTAL GASTOS 50.477,23
RENDA

RENDA ACTUALI-

ANO INGRESOS (€/ha) GASTOS (€/ha) RENDA ANUAL (€/ha) ZADA AO INICIO

DO CICLO (€/ha)
1 31.487,50 50.477,23 -18.989,73 -18.494,09
2 31.487,50 27.160,47 4.327,03 4.104,10
3 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.996,98
4 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.892,66
5 31.487,50 32.437,78 -950,28 -832,57
6 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.692,11
7 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.595,75
8 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.501,89
9 31.487,50 37.077,28 -5.589,78 -4.405,77
10 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.321,48
1 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.234,79
12 31.487,50 27.160,47 4.327,03 3.150,36
13 31.487,50 32.437,78 -950,28 -673,81
14 31.487,50 27.160,47 4.327,03 2.988,05
15 31.487,50 27.160,47 4.327,03 2.910,06
16 31.487,50 27.160,47 4.327,03 2.834,1
TOTAL... 16.816,09

ESTUDIO

Renda actualizada (€/ha) = renda anual / (1+tipo real)*ano
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VIVENDA E SOLO YERE
S TAXA DE CAPITALIZACION
5 <§ TIPO NOMINAL 2,68
233 FACTOR CORRECTOR 1
FE INFLACION 1
m TAXA CORRIXIDA 0,0268
Capitalizacion de rendas anuais (€/ha) 48.739,08
Valor base do solo (€/m?) 4,873908444
Factor localizacidn 1,991843781
Valor unitario do solo (€/m?) 9,708064222

Capitalizacion de rendas anuais (€/ha) = suma de rendas actualizadas / (1-(1/(1+tipo real)*duracién ciclo))

Resulta un valor unitario de solo de 9,71 €/m?2.

41.3 Solo urbanizado. Método de valoracion: residual estatico

Segundo o prescrito no artigo 37 do TRLSRU, o solo afectado que se encontra na situacion
de urbanizado, e que non esta edificado, ou no que a edificacién existente ou en curso de
execucion é ilegal ou se encontra en situacién de ruina fisica, valérase polo método residual
estatico.

41.4 Desenvolvemento do método residual estatico

Realizado estudio de mercado de produto inmobiliario final para os diferentes usos,
obtense un valor en venda de 1.057,37 €/m? de naves de fabricacion en planta.

O estudo realizase tendo en conta a oferta de venda do devandito produto en inmobiliarias,
ao non poder ter acceso a datos de transacciéns reais.

Os valores obtidos homoxeneizaronse aplicando coeficientes correctores, en funcion da
situacion, estado e calidades de edificacion dos inmobles.
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ESTUDIO

Bl | ciieeos, R
VIVENDA E SOLO ’
J Testemuia | Valor venda (€) Superficie (m?) Valor (€/m?) Fonte
& 1 1.800.000 1.683 1.069,52 | ldealista
s 2 2.400.000 2121 113154 | Idealista
2gs 3 1.500.000 1.300 1153,85 | Fotocasa
282 4 2.400.000 2.121 1.131,54 | Fotocasa
= 5 230.679 191 1.207,74 | Milanuncios
6 390.000 600 650,00 | Idealista

Partese dun valor de dito coeficiente K de 1,40.

O valor da construcion fixouse partindo do Médulo Basico da Construcion, considerando un
valor de 650 €/m? a 1/1/2008. A dia de hoxe, resulta un valor da construcién actualizado de
898,95 €/m? (38,30 % de variaciéon do IPC). A este valor aplicardselle os coeficientes
correctores da edificacion previstos no Real Decreto de 25 de xufio, polo que se aproban as
normas técnicas de valoracion e o cadro de valores do solo e das construcidns para
determinar o valor catastral de inmobles de natureza urbana. Fixase o coeficiente do valor
de 0,60 para o uso industrial de fabricacidn en planta, nunha categoria media (4). Obtense
un valor de construcién industrial de fabricacidn en planta de 539,37 €/m2

VRS =Vv /K - Vc
VRS= 215,89 €/m? (uso industrial)

Para determinar o valor unitario hai que ter en conta a edificabilidade obtida no dmbito
espacial homoxéneo, resultando neste caso unha edificabilidade aplicable de 1 m*/m2.

Aplicada a edificabilidade prevista no IOP ao valor residual do solo, obtense un valor
unitario do solo de 215,89 €/m?2.

4.1.5 Solo urbanizado edificado. Método de valoraciéon: comparacion

Realizado estudo de mercado de parcelas edificables de nicleo rural, nas mesmas
condicidns, non se atopan suficientes testemuias que tefian cardcter representativo. En
todo caso, resultan valores similares ao obtido polo método residual.

Aos efectos de homoxeneizar o valor do solo urbanizado tendo en conta as construcions
existentes, terase en conta o valor destas obtido polo método de reposicién neto,
considerando a sua antiglidade e estado de conservacion.

4.2. VALORACION DOUTROS BENS E DEREITOS
4.21. Valoracion de edificacions

Dentro da delimitacion do dmbito non existen edificacions afectadas.
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VIVENDA E SOLO T

4.2.2. Valoracion doutros bens e indemnizacions

{

Dili
ex|

Xe
A

Os bens e dereitos afectados diferentes de solo, no solo rural calcularanse de xeito inde-
pendente, ben polo seu valor de reposicion ou por algun dos métodos aplicables segundo a
lexislaciéon en materia de valoraciéns. As construcions, peches, e plantacions, calcularase
polo método de reposicién. Terase en conta o valor de reposicién neto, en consideracion a
sua antiguidade e estado de conservacion.

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

As especies forestais considéranse como un investimento econémico aos efectos da sua
valoracién. Deste xeito, considéranse os fluxos de caixa ata aquenda de corta estimada.
Témanse os gastos e plantacién e mantemento como saidas e os ingresos que se producen
nas cortas de clareo e final como entradas. A expropiacion ocasiona a corta prematura da
plantacién e consecuentemente a finalizacién do investimento. O valor que debe percibir o
expropiado son os fluxos de caixa producidos dende a plantacidn ata esta corta prematura,
actualizados coa taxa interna de rendemento do investimento. Este valor asi calculado in-
clie tanto o valor da madeira en pé como a indemnizacidn por corta anticipada. Se as arbo-
res tefien mais idade que a quenda da corta estimada, valérase a madeira en pé.

A superficie de servidume tera un ancho variable que irda dende os 7 m aos 11 m, incluido o
ambito do colector xa existente. Valérase como unha porcentaxe (80%) do valor do solo,
atendendo aos criterios dos xurados e dos tribunais.

A ocupacion temporal ocupara un ancho de 3 m a 4 m e valérase como unha porcentaxe
(10%) do valor do solo.

Os valores que resultan reflictense nas correspondentes follas de xusto prezo.

4.3. LISTADO DE CONCEPTOS E VALORES

Xlntase tadboa cos valores dos bens afectados que resultan segundo o indicado
anteriormente.
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DESCRICION VALOR (€/ud)

M2 OCUPACION TEMPORAL S. URBANO NON CONSOLIDADO (UE/II-05 INDUSTRIAL) 0,97

M2 OCUPACION TEMPORAL S. URBANO NON CONSOLIDADO 0,97

M2 OCUPACION TEMPORAL S. URBANO CONSOLIDADO (ORDENANZA 2.2 D) 21,59

M2 OCUPACION TEMPORAL S. URBANO CONSOLIDADO (ORDENANZA 12 — GRADO 3°) 21,59

M2 SERVIDUME S. URBANO NON CONSOLIDADO (UE/II-05 INDUSTRIAL) 7,77

M2 SERVIDUME S. URBANO NON CONSOLIDADO 7,77

M2 SERVIDUME S. URBANO NON CONSOLIDADO (VIARIO) 7,77

M2 SERVIDUME S. URBANO NON CONSOLIDADO (ORDENANZA 3.1 C) 7,77

o M2 SERVIDUME S. URBANO NON CONSOLIDADO (CANALIZACION RiO LAGARES) 7,77
s M2 ARBOREDO MIXTO 0,85
E M2 MURO DE PERPIARO 203,00
§ M MALLA ELECTROSOLDADA 15,10
g UD POSTE GRANITO (1,60 M) 37,00
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£5 DESCRICION VALOR (€/ud)

5 <§ UD TRASLADO PORTAL MALLA ELECTROSOLDADA E TUBOS DE FERRO (5X2 M) 450,00

§§§ UD COLUMNA GRANITO (3 M) 64,50

%5% UD TRASLADO PORTAL CHAPA (1,70X2 M) 153,00

9.,_ UD TRASLADO PORTAL DE REIXA METALICA (3X1,80 M) 243,00
M3 FORMIGON EN PORCHE 280,00
UD FRUTAL 58,00
M2 SOLEIRA DE FORMIGON 143,00
UD TRASLADO CONTADOR DE LUZ 75,00

Asinado por: CABALEIRO VINAS, MARGARITA

Cargo: Xefa da area provincial do IGVS
Data e hora: 06/11/2024 12:45:36

5. VALOR GLOBAL DA ACTUACION

O valor total do xusto prezo expropiatorio ascende 4 cantidade de TRINTA E CINCO MIL
CENTO OITO EUROS CON SESENTA E CINCO CENTIMOS (35.108,65 €).

CONCEPTOS INDEMNIZATORIOS €

VALOR OCUPACION TEMPORAL 1.589,94
VALOR SERVIDUME 6.410,25
VALOR BENS 25.512,30
PREMIO DE AFECCION (5 %) 1.596,16

TOTAL 35.108,65

Asinado por: BERINCCRADK|BEEZRA BERTO
Cargo: Kefexdei@eTéenica Agricola (Estudio Técnico

DBategch@ah 06/11/2024 12:48:06
Data e hora: 06/11/2024 12:25:27

A perito da administracion O representante da administracion

Beatriz Blanco Lois

(documento asinado electronicamente)
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