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1. ANTECEDENTESY OBJETO

El objeto de la presente actuacion viene configurado para la obtencion por medio de instituto
expropiatorio de los terrenos en pleno dominio y la constitucion e imposicion de servidumbres
forzosas permanentes de acueducto y otras, para la construccion de la obra puablica de
infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera N-332

y conexidn con la Avenida de la Comunidad Valenciana, en el Término Municipal de Benidorm.

Esta actuacion se plasma en la redaccion, tramitacion y aprobacion del Proyecto de Expropiacion
e Imposicion de Servidumbre Forzosa, por Tasacion Conjunta, al amparo de los articulos 102 y
103 de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021 de la Comunitat Valenciana; de los articulos 34, 42.2 y 43 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLS y RU 2015) y que fue expuesto al

publico en el afio 2016.

Esta Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion se refiere Unicamente a los
aspectos que han cambiado desde el afio 2016 al afio 2022, como son:

1.- La Sentencia del Tribunal Supremo n° 1747/2020 — N° Recurso 763/2018 que declara
nulo de pleno derecho el art 12 - Coeficiente r2 y el Anexo | de valoracion suelos rurales.

2.- Laaprobacion del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion

del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

3.- La inclusion de siete (7) nuevas parcelas que ha sido necesario incluirlos en el &mbito
del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera N-332 y
conexion con la Avenida de la Comunidad Valenciana, por motivos técnicos. Cada una de
estas 7 parcelas tiene una valoracion singularizada tal como exige la jurisprudencia en la
Sentencia del Tribunal Supremo n° 5306/2015 (N° de Recurso: 1357/2013) en su

fundamento de Derecho Cuarto, punto 2.

Para el resto de fundamentos, motivaciones y justificaciones nos remitimos integrante a la

memoria general que de expuso al publico en el afio 2016.
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El objeto de esta actuacion viene especificamente contemplado en el articulo 108.- Legitimacion
de expropiaciones del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje y sus posteriores

modificaciones (en adelante T.R.L.O.T.U.P. - 2021), segln el cual:

Articulo 108. Legitimacion de expropiaciones

La aprobacion de los planes y programas de actuacion implicara la declaracion de
utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los bienes y los derechos
correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres. La
expropiacion puede alcanzar solo a derechos limitativos del dominio o facultades

especificas de este cuando sea innecesario extenderla a la totalidad del mismo.

Ademas debemos de tener en cuenta la competencia estatal, ratificada por el Tribunal
Constitucional, en materia expropiatoria, y por ende en la facultad para regular las condiciones
basicas de la citada potestad, del art. 42.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion, donde se regula que:

“La aprobacion de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad pablica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos
instrumentos habiliten para su ejecucién y ésta deba producirse por expropiacion. Dicha
declaracion se extenderd a los terrenos precisos para conectar la actuacion de

)

urbanizacion con las redes generales de servicios, cuando sean necesarios.’

En consecuencia, la aprobacion de Planes de Ordenacion urbana implica la declaracion de utilidad
publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos, convirtiéndose en el titulo
habilitante que legitima todo tipo de expropiacion de naturaleza urbanistica. La afeccion y destino

que efectua y atribuye el Plan sobre unos terrenos legitima la expropiacion.

Asi mismo, se debe de tener en cuenta el apartado primero del articulo 109.- Supuestos
expropiatorios de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021, que dispone:
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1. La administracion podré expropiar los terrenos dotacionales previstos en los planes. En
el caso de expropiacion para formar viales, los costes de la expropiacion se podran
repercutir sobre los propietarios de toda parcela edificable adyacente a la que la

actuacion dote de la condicion de solar.

En relacion a la valoracion de los bienes objeto de expropiacion, teniendo en cuenta la competencia
estatal, ratificada por el Tribunal Constitucional, en materia de valoraciones, la redaccion del art.
34 del TRLS y RU 2015 determina que:

“I. 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 tengan por objeto:

“(...)

b) La fijacién del justiprecio en la expropiacion, cualquiera gque sea la finalidad de

ésta y la legislacion que la motive. (...).

2. Las valoraciones se entienden referidas:

(...)
b) Cuando se aplique la expropiacién forzosa, al momento de iniciacién del
expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al pablico del proyecto

de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta.”

Y el art. 43 del TRLS y RU 2015, que completa la regulacion anterior, determina que:

“El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijara conforme a los criterios de
valoracion de esta Ley mediante expediente individualizado o por el procedimiento de

’

tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en especie.’
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2. SITUACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DE LA EXPROPIACION

Con fecha noviembre de 2.015, se redacta por la empresa TYPSA, Ingenieros Consultores y
Arquitectos el Proyecto de Construccion de enlace en el p.k. 149+600 de la carretera N-332 y

conexién con la Avenida de la Comunidad Valenciana

Los terrenos necesarios para la construccion de la obra publica de infraestructura del Proyecto de
Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera N-332 y conexién con la Avenida de
la Comunidad Valenciana, quedan reflejados en los planos del Plan General de Benidorm de 1.990
de Calificacion de suelo n® 1 y en el plano n° 3 de Régimen, Proteccion y Gestion del suelo, ambos
a escala 1/5.000; asi como y con mayor precision en el proyecto de construccién mencionado

anteriormente.

Los terrenos quedan perfectamente reflejados en los planos de “Proyecto de Construccion del
enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera N-332 y conexién con la Avenida de la Comunidad
Valenciana”; asi como en los planos del presente Proyecto de Expropiacién de forma mucho méas
precisa; ya que cada titularidad catastral y/o finca registral queda perfectamente delimitada en cada
uno de los planos individualizados, a escala 1:1.000 quedando perfectamente claro el ambito sujeto

a expropiacion del pleno dominio o a la imposicion de servidumbres.

La extension superficial total afectada por la expropiacion del pleno dominio, la imposicién de

servidumbres o la ocupacion temporal de los terrenos, queda reflejada en el siguiente cuadro:

SUPERFICEE CATASTRAL TOTAL DELA FINCA ( M2 suelo) 552.177,00
SUPERFICIE OBJETO DE EXPROPIACION  ( M2 suelo) 43.716,65
SUPERFICEE SERVIDUMBRE  ( M2 suelo) 2.633,17
SUPERFICEE OCUPACION TEMPORAL  ( M2 suelo) 789,95
SUPERFICEE DE EDIFICACION AFECTADA  ( M2 construida) 50,00
LONGITIUD VALLADO  ( M2 lineal) 502,77
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Como ya hemos comentado se han incluido siete (7) nuevas parcelas que ha sido necesario
circunscribir en el ambito del Proyecto de Construccién del enlace en el P.K. 149+600 de la
Carretera N-332 y conexidn con la Avenida de la Comunidad Valenciana, por motivos técnicos y

cuyo resumen es el reflejado en el cuadro siguiente:

SUPERFICIE CATASTRAL TOTAL DE LA FINCA ( M2 suelo) 196.871,00
SUPERFICIE OBJETO DE EXPROPIACION  ( M2 suelo) 2.702,07
SUPERFICIE SERVIDUMBRE  ( M2 suelo) 0,00
SUPERFICIE OCUPACION TEMPORAL  ( M2 suelo) 0,00
SUPERFICIE DE EDIFICACION AFECTADA  ( M2 construida) 0,00
LONGITIUD VALLADO ( M2 lineal) 0,00

Tal como se puede apreciar en las fotografias de las valoraciones individualizadas de esta
Ampliacion del Proyecto de Expropiacion, no se ha detectado que existan edificaciones,
construcciones o instalaciones que hayan de valorarse con independencia del suelo. Asi mismo,
en ninguna de las propiedades no se ha detectado inquilinos, precaristas o cualquier tipo de negocio
comercial, industrial o terciario en explotacion econdémica; asi como mejoras existentes y

permanentes sobre los terrenos de tipo alguno.

3. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS

La Comisidn Territorial de Urbanismo de la Conselleria de Territori i Habitatge, aprobd la revisién
del Plan General de Benidorm el 25 de Julio de 1.990 y aprobado por resolucion del Conseller el
26 de Noviembre de 1.990.

Los terrenos objetos de esta ampliacion del proyecto de tasacidn conjunta estan clasificados como
Suelo No Urbanizable (SNU) y calificados como T/V — Transportes / Red Viaria; tal como que
reflejado en el plano n° 1 de Calificacion de suelo, a escala 1/5.000, del Plan General de Benidorm

de 1.990 vigente, que se reproduce parcialmente a continuacion.
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Y en el plano n° 3 de Régimen, Proteccion y Gestion del suelo, a escala 1/5.000, del Plan General

de Benidorm de 1.990 vigente, que se reproduce parcialmente a continuacion.
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En consecuencia, los terrenos ampliados a la fecha de este proyecto de expropiacion por tasacion
conjunta en abril de 2022, se encuentran en una situacion basica de suelo rural, de acuerdo con el
art.21.2.b., del TRLS y RU 2015 al no cumplir los requisitos del art. 21.3 del mismo texto legal,

cuyo articulado reflejamos a continuacion:

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones

béasicas de suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y
urbanistica de su transformacion 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 naturaleza
o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccién
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y
paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos,
incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros

prevea la legislacion de ordenacién territorial o urbanistica.

4. LEGITIMACION DE LA EXPROPIACION

El objeto de esta actuacion viene especificamente contemplado en el articulo 108.- Legitimacion

de expropiaciones de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021 de la Comunitat Valenciana, segun el cual:

Articulo 108. Legitimacion de expropiaciones

La aprobacion de los planes y programas de actuacion implicara la declaracion de
utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los bienes y los derechos
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correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres. La
expropiacion puede alcanzar solo a derechos limitativos del dominio o facultades

especificas de este cuando sea innecesario extenderla a la totalidad del mismo.

Este texto debe coordinarse con la legislacion estatal vigente sobre régimen de suelo, Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion.

El sistema de efectos derivados de la aprobacion y vigencia del planeamiento respecto de la
legitimacion de la expropiacion a los fines de la correspondiente utilidad publica queda reflejado
enel art. 42 TRLS y RU 2015

Articulo 42. Régimen de las expropiaciones por razon de la ordenacion territorial y urbanistica.

1. La expropiacion por razon de la ordenacion territorial y urbanistica puede aplicarse
para las finalidades previstas en la legislacion reguladora de dicha ordenacién, de
conformidad con lo dispuesto en esta ley y en la Ley de Expropiacion Forzosa.

2. La aprobacion de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad publica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos

instrumentos habiliten para su ejecucion y ésta deba producirse por expropiacion.

Dicha declaracion se extendera a los terrenos precisos para conectar la actuacion de

urbanizacion con las redes generales de servicios, cuando sean necesarios.
/]

4. Cuando en la superficie objeto de expropiacion existan bienes de dominio publico y el
destino de los mismos, segun el instrumento de ordenacién, sea distinto del que motivo su
afectacion o adscripcion al uso general o a los servicios publicos, se seguira, en su caso,
el procedimiento previsto en la legislacion reguladora del bien correspondiente para la

mutacion demanial o desafectacion, segun proceda.
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Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la superficie objeto de expropiacion
se entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario. En cuanto a las vias
urbanas que desaparezcan se entenderan transmitidas de pleno derecho al Organismo

expropiante y subrogadas por las nuevas que resulten de la ordenacion urbanistica.

5. Tendran la consideracion de beneficiarios de la expropiacion las personas naturales o
juridicas subrogadas en las facultades del Estado, de las comunidades autbnomas o de las
entidades locales para la ejecucién de planes u obras determinadas.

En consecuencia, la aprobacion de Planes de Ordenacion urbana implica la declaracion de utilidad
publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos, convirtiéndose en el titulo
habilitante que legitima todo tipo de expropiacion de naturaleza urbanistica. La afeccion y destino

que efectua y atribuye el Plan sobre unos terrenos legitima la expropiacion.

Con lo que reiteramos la consecuencia de la aprobacion de la revision del Plan General de
Benidorm el 25 de Julio de 1.990 la existencia de “causa expropiandi”, generada por tal

instrumento de planificacion general

El titulo habilitante mencionado faculta a la administracién urbanistica actuante para aplicar el
instituto de la expropiacién urbanistica, de conformidad con el art. 109 del T.R.L.O.T.U.P. - 2021,

en los siguientes supuestos

Articulo 109. Supuestos expropiatorios

1. La administracion podra expropiar los terrenos dotacionales previstos en los
planes. En el caso de expropiacion para formar viales, los costes de la expropiacién
se podran repercutir sobre los propietarios de toda parcela edificable adyacente a
la que la actuacion dote de la condicion de solar.

Por tanto, la procedencia y legitimacion del presente proyecto de expropiacion resulta
completamente despejada, en cuanto se configura como un instrumento previsto “ad hoc” por la

legislacion aplicable.
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5. TRAMITACION

El procedimiento expropiatorio se contiene en el Titulo VI del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion,

articulos 42 al 48.

Titulo VI. Expropiacion forzosa y responsabilidad patrimonial.

Articulo 42. Régimen de las expropiaciones por razon de la ordenacion territorial y
urbanistica.

Articulo 43. Justiprecio.

Articulo 44. Ocupacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Articulo 45. Adquisicion libre de cargas.

Articulo 46. Modalidades de gestion de la expropiacion.

Articulo 47. Supuestos de reversion y de retasacion.

Articulo 48. Supuestos indemnizatorios.

Mas especificamente, con respecto al procedimiento a seguir en el presente proyecto de
expropiacion, es la Administracion actuante, en tanto que se trata de una expropiacion por
aplicacion de la legislacion urbanistica, la que puede optar entre el procedimiento de tasacion
conjunta, que es el pretendido en el objeto de este proyecto, o seguir el procedimiento de la
Ley de Expropiacion Forzosa, conforme al art. 43.1, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30

de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion, que dice:

Articulo 43. Justiprecio.
1. El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijara conforme a los
criterios de valoracion de esta ley mediante expediente individualizado o por el
procedimiento de tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra

satisfacer en especie.

El articulo 111 de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021, determina que las actuaciones urbanisticas mediante
expropiacion pueden desarrollarse bien por el por el procedimiento individual o por el

procedimiento de tasacion conjunta, que dice:
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Articulo 111. Expropiacion individualizada o conjunta

1. El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijara conforme a los
criterios de valoracion de la legislacion estatal sobre el suelo mediante expediente
individualizado o por el procedimiento de tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el

expropiado, se podra satisfacer en especie.

Como se ha optado por el procedimiento de Tasacion Conjunta, estaremos a lo regulado en el
articulo 112 de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021, que dice:

Articulo 112. Procedimiento de tasacién conjunta

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la administracion expropiante
formara el expediente de expropiacion, que contendra, al menos, los siguientes

documentos:

a) Determinacion del ambito expropiable, segln la delimitacion ya aprobada, con
los documentos que la identifiquen en cuanto a situacion, superficie y linderos,
segun certificacion registral, acompafiados de un plano de situacion en el término
municipal y de un plano parcelario.

b) Fijacion de precios razonada por grupos de inmuebles o categorias de terrenos,
segun sus condiciones de urbanizacion y demas elementos a considerar conforme
a la legislacion de valoraciones.

¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran no
solo el valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras,
instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion con los documentos sefialados sera expuesto al publico por
término de un mes para que quienes puedan resultar interesados formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que

concierne a la titularidad o valoracion de sus respectivos derechos.
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3. Los errores no denunciados y justificados en este momento, una vez aprobado el
expediente expropiatorio, no daran lugar a la nulidad del mismo ni a la reposicién de
actuaciones, conservando, no obstante, los interesados su derecho a ser indemnizados,

cuando proceda.

4. La informacion puablica se efectuara mediante la insercion de anuncios en el Diari
Oficial de la Comunitat Valenciana y en un periodico de los de mayor circulacion de la

provincia.

5. Las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como titulares de
bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente hoja
de aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan
formular alegaciones o una valoracién contradictoria en el plazo de un mes, contado a

partir de la fecha de notificacion.

6. La administracion expropiante finalizara el expediente de tasacion conjunta mediante
resolucion motivada.

7. Esta resolucion legitimara la ocupacion de los bienes o derechos afectados, previo pago
0 deposito del importe integro de la valoracion establecida y producira los efectos

previstos la ley de Expropiacion Forzosa.

8. Los interesados podran impugnar la resolucion, ante el jurado provincial de
expropiacion forzosa, a efectos de revisar el justiprecio. En este caso, la administracion

dara traslado del expediente a este ultimo.

La regulacion del procedimiento de expropiacion por Tasacién Conjunta que ofrece la
T.R.L.O.T.U.P. - 2021 es analoga a la que se contempla en el art. 202 del Real Decreto 3288/1978,
de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU) para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién urbana, precepto este,
por otro lado, de aplicacion supletoria ante la falta de desarrollo reglamentario de la
T.R.L.O.T.U.P. - 2021. En consecuencia (art. 202.1 RGU), como minimo el proyecto de

expropiacion contendrd los siguientes documentos:
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1. Determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo justifiquen en cuanto a
situacion, superficie y linderos, acompafados de la planimetria correspondiente y que ante
la falta de especificacion en la T.R.L.O.T.U.P. - 2021 podria ser siguiendo al art. 202.1 del
RGU: plano de situacién a escala 1:50.000 del término municipal y de un plano parcelario
a escala 1:2.000 a 1:5.000.

2. Relacion de propietarios y descripcion de los bienes y derechos afectados.

3. Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran el valor del
suelo, en nuestro caso por capitalizacion de las rentas agropecuarias, sino también el coste
de reemplazamiento neto correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y
plantaciones en funcion de su legalidad urbanistica.

4. Fijacion de los valores y costes economicos, con la clasificacion del suelo segin su
calificacion urbanistica y situacion basica de cada suelo.

5. Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

El articulo 43.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién, consigna que:

3. Las actuaciones del expediente expropiatorio se seguiran con quienes figuren como
interesados en el proyecto de delimitacion, redactado conforme a la Ley de Expropiacion
Forzosa o acrediten, en legal forma, ser los verdaderos titulares de los bienes o derechos
en contra de lo que diga el proyecto. En el procedimiento de tasacion conjunta, los
errores no denunciados y justificados en la fase de informacion publica no daran lugar
a nulidad o reposicion de actuaciones, conservando no obstante, los interesados su

derecho a ser indemnizados en la forma que corresponda.

Esta Ampliacion del Proyecto de Expropiacion por Tasacion Conjunta, debera ser expuesto al
publico durante un (1) mes para que los interesados formulen las observaciones y reclamaciones
que estimen convenientes, en particular en lo que concierne a la titularidad o valoracion de sus
respectivos derechos; la informacion publica se efectuard mediante la insercion de anuncios en el
Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en un periddico de los de mayor circulacion de la

provincia.
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Las Hojas de Aprecio individualizadas se notificaran junto con la aprobacion de la Ampliacion del
Proyecto de Expropiacion a cada interesado, que dispondra de un (1) mes para aceptar la hoja de

aprecio o rechazarla y formular la suya propia.

En el caso de que el expropiado rechace la valoracion contenida en la hoja de aprecio formulada
por la Administracion, ésta trasladara el expediente al Jurado Provincial de Expropiaciéon Forzosa

de Alicante para que fije el justiprecio de los bienes objeto de expropiacion.

El silencio del interesado se considerara como aceptacion de la valoracion fijada en la hoja de
aprecio de la Administracion, entendiéndose definitivamente fijado el justiprecio de los bienes

objeto de expropiacion.

La competencia aprobatoria del Proyecto de Expropiacion por Tasacion Conjunta queda atribuida
al 6rgano de la administracion urbanistica actuante que resulte competente en la tramitacion del
expediente, tal como se desprende del art. 112 de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021, cuando sefiala que
“La administracion expropiante finalizard el expediente de tasacion conjunta mediante resolucion

’

motivada.’

El procedimiento con un Proyecto de Expropiacion por Tasacion Conjunta lleva aparejado la
declaracion de urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados, y, como en el
expediente se ha fijado el justiprecio, para formalizar el acta de ocupacion sera preciso el previo
pago -0 depdsito, en su caso- del mismo, sin perjuicio de que, para los interesados que hubieran
mostrado su disconformidad con el justiprecio, se siga el procedimiento de valoracion ante el
Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de Alicante y, posteriormente, en su caso, ante el orden
jurisdiccional contencioso-administrativo; asi se desprende del art. 112 de la T.R.L.O.T.U.P. -
2021:
“Esta resolucion legitimard la ocupacion de los bienes o derechos afectados, previo pago
0 deposito del importe integro de la valoracion establecida y producira los efectos
previstos la ley de Expropiacion Forzosa. Los interesados podran impugnar la resolucion,
ante el jurado provincial de expropiacion forzosa, a efectos de revisar el justiprecio. En

este caso, la administracion dara traslado del expediente a este ultimo”.
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El pago o depdsito de la valoracion establecida en el hoja de aprecio de la administracion
expropiante o, en su caso, la aprobacion del instrumento o formalizacion del documento por el que
de cualquier otra forma se haga efectivo el pago del justiprecio, habilita a la administracion
expropiante para ocupar las fincas previo levantamiento de las correspondientes actas, y produce
los efectos previstos en la legislacion sobre expropiacion forzosa. Todo ello sin perjuicio de que
continue la tramitacion de los procedimientos para la determinacion definitiva del justiprecio ante
el Jurado Provincial de Expropiacién Forzosa o ante, ante el orden jurisdiccional contencioso-

administrativo

El art. 111 de la T.R.L.O.T.U.P. - 2021 determina que cualquiera que haya sido el procedimiento
expropiatorio seguido, mediante expediente individualizado o por el procedimiento de tasacion
conjunta si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en especie, conforme a los criterios
de valoracion de la legislacion estatal sobre el suelo; este precepto se limita a reproducir lo
dispuesto por el art. 43.1 del TRLS y RU 2015 que dispone:

“El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijara conforme a los
criterios de valoracion de esta Ley mediante expediente individualizado o por el
procedimiento de tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra

satisfacer en especie.”

Por tanto, el justiprecio de los bienes y derechos a expropiar puede satisfacerse, de acuerdo con el
expropiado, mediante la adjudicacion de terrenos o mediante la atribucién de aprovechamientos
gue correspondan a la Administracion expropiante, o de cualquier otra forma libremente pactada
entre la Administracion y el expropiado, de entre ellas, mediante la atribucion de una reserva de
aprovechamiento urbanistica de conformidad con lo establecido en el art. 84 de la T.R.L.O.T.U.P.
- 2021:

Con motivo de una cesion gratuita de terrenos a la administracion, el cedente puede
reservarse el aprovechamiento subjetivo de los terrenos para su posterior
transferencia. Quien sufrague el justiprecio expropiatorio de un terreno, o renuncie

a percibirlo, puede reservarse su correspondiente aprovechamiento
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La obtencion y transmisién de la propiedad en pleno dominio, en ocupacion temporal o la
constitucion e imposicion de la servidumbre permanentes se produce una vez pagado o depositado

el precio y ocupada la finca.

El acta de pago y la de la ocupacion serén titulos inscribibles en el registro de la propiedad. La
inscripcion de los terrenos de destinados al uso publico o sus servidumbres son obligatorias de
acuerdo con el art. 36.1 de la Ley 13/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las

Administraciones Publicas.

Por lo tanto, una vez determinado el justiprecio por via administrativa, es decir, fijado el mismo,
en su caso, por el Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa procede hacer el pago al titular de
los derechos a expropiar. De este pago ha de levantarse acta que habilitara para inscribir la
expropiacion sobre bienes inmuebles y derechos inscritos en el Registro de la Propiedad, y para
tomar posesion de la finca. El pago debe hacerse en dinero, pero, respecto de los propietarios se
admite el pago en terrenos o en aprovechamientos urbanisticos siempre que exista conformidad

del expropiado, como hemos indicado.

Si los titulares con derecho a percibir el justiprecio lo rehusaren, o no aportasen los titulos
justificativos de su derecho, o cuando varias personas pretendieran la titularidad del bien o derecho
expropiado, o cuando hayan comparecido en el expediente expropiatorio el Ministerio Fiscal por
ser los bienes de titular desconocido o estar el titular en paradero ignorado, se levantara acta
haciendo constar esta circunstancia y se consigna el importe en la Caja General de Depdsitos a

disposicion del titular expropiado, incorporandose al acta el resguardo del depdsito.

Efectuado el pago o depdsito del justiprecio, la Administracion expropiante notificara a los
ocupantes de la finca expropiada el plazo en que deben desalojarla, procediéndose al desahucio y

lanzamiento en via administrativa (art. 55 REF, y 122 y ss RBEL).

Se extendera acta de ocupacion de la cosa o derecho expropiados a continuacion del pago o

consignacion (art. 55 REF).
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Los efectos del pago y ocupacion son, como se ha dicho, que la Administracion expropiante

adquiere la propiedad de los bienes expropiados libres de cargas (art. 45.1 del TRLS y RU 2015).

Ello significa que el titulo expropiatorio atribuye a la Administracion la propiedad originaria de

las fincas expropiadas, de tal manera que sera mantenida en la posesion de las mismas, una vez

inscrito su derecho en el Registro de la Propiedad, sin que quepa ejercitar ninguna accion real o
interdictal contra la Administracion (art. 45.1 del TRLS y RU 2015).

En consecuencia:

R/
L X4

Si con posterioridad a la finalizacién del expediente, una vez levantada el acta de
ocupacion e inscritas las fincas o derechos en favor de la Administracion, aparecieren
terceros interesados no tenidos en cuenta en el expediente, éstos conservaran y podran
ejercitar cuantas acciones personales pudieran corresponderles para percibir el
justiprecio o las indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia (art. 32.2
TRLS2008).

En el supuesto de que una vez finalizado totalmente el expediente aparecieren fincas
0 derechos anteriormente inscritos no tenidos en cuenta, la Administracion
expropiante, de oficio o a instancia de parte interesada o del propio Registrador,
solicitara de éste que practique la cancelacidn correspondiente. Los titulares de tales
fincas o derechos deberan ser compensados por la Administracion expropiante, que
formularéd un expediente complementario con las correspondientes hojas de aprecio,
tramitandose segun el procedimiento que se haya seguido para el resto de las fincas,
sin perjuicio de que tales titulares puedan ejercitar cualquier otro tipo de accion que
pudiera corresponderles (art. 45 y 46 del TRLS y RU 2015). El art. 28 del RD
1.093/97, exige, para la cancelacion de las inscripciones registrales que lo solicite la
Administracion acompafando el documento justificativo de que los titulares de las

fincas o derechos han sido debidamente compensados.

Sefialar que el RD. 1.093/1997, en su art. 23, establece que para el supuesto de expropiacion por

el procedimiento de tasacién conjunta los asientos podran practicarse en cualquiera de las

Laboratorio de Arquitectura y Territorio, s.l.p. - C/Arzobispo Loaces, 12 - Entlo B - 03003 ALICANTE - Pag 20/ 87



N° EXPEDIENTE: 16.006-URB 02.

| Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion
l [ Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la
_| Carretera N-332 y conexi6n con la Avenida de la Comunidad Valenciana en el Término Municipal de Benidorm

siguientes formas: mediante la inscripcion individualizada de cada una de las fincas, o mediante
la inscripcion como una o varias fincas de la totalidad o parte de las superficies incluidas en la
unidad expropiada. En ambos casos, la inscripcion se practicara a favor de la Administracion
actuante o del beneficiario de la expropiacion, siempre que se acredite que ha sido pagado, o, en

su caso, consignado, el importe del valor asignado a la finca.

La fecha a que han de entenderse referidas las valoraciones de los bienes y derechos afectados

por la expropiacion sera la fecha de la exposicion al publico del proyecto de expropiacion

orzosa, conforme determina el articulo 34 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,

forzosa,

por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion, que dice:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

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 tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucién de la ordenacidn territorial y urbanistica en las que la
valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del

derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.
b) La fijacidn 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 justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto

de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta.
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6. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

Para elaborar la relacion de propietarios afectados por este proyecto de expropiacion, se ha partido
de la informacidn catastral y Registral facilitada por el Ayuntamiento de Benidorm.

Del conjunto de la informacion documental se ha procedido a visitar una a una cada finca objeto
de expropiacion. Comprobadas las parcelas individualizadas se inspecciona el terreno con el fin
de determinar visualmente si existen otros bienes o derechos afectados, como edificaciones,

instalaciones, obras y jardineria ornamental.

7. RELACION DE LAS SUPERFICIES DE LOS PROPIETARIOS AFECTADOS

Para la medicidn de la extension superficial de las parcelas, objeto de esta expropiacion, se ha
partido de los planos del Proyecto de Construccidn del enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera
N-332 y conexion con la Avenida de la Comunidad Valenciana y del plano catastral de rastica
vigente en la actualidad en el Término Municipal de Benidorm; asi como de las correspondientes
Certificaciones Registrales o notas simples del Registro de la Propiedad de Benidorm.

La medicion de las mismas se ha facilitado por el Ayuntamiento de Benidorm. La extension
superficial de cada una de las parcelas queda reflejada en cada una de las valoraciones singularizas

de cara terreno y en el plano de las paginas siguientes.

Todo ello ratificado por la informacion grafica que aparece en la “Certificacion catastral
descriptiva y grafica. Bienes inmuebles de naturaleza rustica. Municipio de Benidorm. Provincia
de Alicante” de cada finca, obtenidos en el 2022 (tal y como se puede constatar en las valoraciones

singularizas de la ampliacion del proyecto de expropiacion).

En consecuencia, la relacion de propietarios afectados y sus superficies es la siguiente:
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Ne
ORDEN DATOS DE LA PROPIEDAD

<
-
m
Finca , POLIGO| PARCE| &
NOMBREDEL TITULAR CATASTRAL . Referencia Catastral del Inmueble <
Registral NO LA a
2
7]
54 |Encarnacion San Nicolas Martinez 9.709,00 |P10-P18-03031A010000180000SP 10 18 -
55 |Vicente Ibafiez Orts 9.587,00 |P10-P16-03031A010000160000SG 10 16 -
56 |Vicenta yJosefa ClimentLlorens 12,512-B |P10-P17 - 03031A010000170000SQ 10 17 -
57 |Vicente Ibafiez Orts 9.587,00 |P10-P16-03031A010000160000SG 10 16 ---
58 |Herederos de Josefa Cortes Perez 30.216,00 |P16-P1-03031A016000010000SB 16 1 ---
59 [|Ministerio Agricultura, Alimen. y M.A. -- P16 —P9016 - 03031A016090160000SS 16 9.016 -
60 |Vicente Ibafiez Orts 3.343,00 |P16-P04 -03031A016000040000SQ 16 4 -

La ubicacion de las parcelas queda reflejada en los siguientes planos del Proyecto de construccion

anteriormente mencionado
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8. PRINCIPIO, CRITERIOS Y METODOS DE VALORACION UTILIZADOS

8.1. Principios y criterios de valoracion que son utilizados en este proyecto de expropiacion

por tasacion conjunta.

Los principios, criterios y métodos de valoracion utilizados en este proyecto de expropiacion por

tasacion conjunta estan reflejados a continuacion.

Conforme a lo prescrito en el articulo 42. - Régimen de las expropiaciones por razon de la
ordenacion territorial y urbanistica del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, por tratarse de una
expropiacion por razon de urbanismo se valorara segin lo establecido en el Titulo V.-
Valoraciones- del mencionado RDL 7/2015.

Como ya se ha motivado y justificado en el apartado “2.- Situacién Urbanistica de los terrenos” y

de acuerdo con el art. 21 del R.D.L. 7/2015 — TRLS y RU - nos encontramos ante una situacion

basica de suelo rural tal como se describe en el apartado 2 del mencionado articulo que dice:

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

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.

2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y
urbanistica de su transformacion 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 naturaleza
0 del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccién
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos

concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y
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paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos,
incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros

prevea la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

La fecha a que han de entenderse referidas las valoraciones de los bienes y derechos afectados

por la expropiacion sera la fecha de la exposicion al publico del proyecto de expropiacion

forzosa, conforme determina el articulo 34 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por

el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que dice:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

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 tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u
otras precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica
en las que la valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o
deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre

todos los sujetos afectados.

b) La fijacién 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 justiprecio individualizado o de exposicion al publico del
proyecto de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion

conjunta.
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La valoracién de un terreno con situacion béasica de suelo rural esté fijada en el articulo 36. -
Valoracion en el suelo rural del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, por lo tanto para los
terrenos objeto de este expediente, en situacion bésica de suelo rural se ha de seguir el criterio y

método establecido en el mencionado articulo, el cual establece:

Articulo 36. Valoracion en el suelo 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
o0 potencial, la que sea superior, de la explotacion segln su estado en el

momento al que deba entenderse referida la valoracion.

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute
0 explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la
legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales
para su produccion. Incluira, en su caso, como ingresos las subvenciones
que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para

la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcion
de factores objetivos de localizacion, como la accesibilidad a nucleos de
poblacion o a centros de actividad econémica o la ubicacién en entornos
de singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacién y ponderacion
habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion,

todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban
valorarse con independencia del suelo, se tasaran por el método de coste
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de reposicion segun su estado y antigliedad en el momento al que deba

entenderse referida la valoracion.

c) 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.
Disposicidn adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de rentas en suelo rural.
1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se

refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizar4 como tipo de capitalizacion el valor

promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de

las Obligaciones del Estado a 30 anos, correspondientes a los tres afios anteriores a la

fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el
apartado anterior un coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o
aprovechamiento 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.
Con fecha 9 de noviembre de 2011, se publica en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto

1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del

Suelo
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Los Capitulos 11, 111 y 1V, del R.D. 1492/2001 del Reglamento de Valoraciones, regulan siguiendo
las directrices marcadas por el texto refundido de la Ley de Suelo 2008, los conceptos para la
realizacion de las valoraciones y los correspondientes métodos de valoracion, que se orientan a la
necesidad de estimar cuantitativamente el valor de sustitucion del inmueble que sea objeto de
tasacion, por otro similar en la misma situacion, sin consideracion alguna de las posibles

expectativas no derivadas del esfuerzo inversor de la propiedad.

A tal efecto, para valorar inmuebles en situacion basica de suelo rural (Capitulo I1), al tratarse de
un mercado menos concurrente y mas opaco que el del suelo en situacion de urbanizado, se
desarrolla el valor de capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacion, en un contexto
de busqueda del valor correspondiente al mas alto y mejor uso del suelo rural, nuevamente sin

tener en cuenta las expectativas urbanisticas.

Ello no excluye la introduccién de métodos de valoracion del suelo con una amplia gama de
actividades economicas ya presentes, o0 susceptibles de ser desarrolladas en el suelo rural,

diferentes del aprovechamiento convencional, propias de una economia moderna y avanzada.

Desde la perspectiva conceptual de la valoracién en suelo rural, el desarrollo de los
correspondientes articulos del TRLS y RU 2015 y el Reglamento 1492/2011 conducen a la
formulacion de la valoracion de explotaciones, entendidas estas como unidades de produccion,
que se corresponden con la parte territorial de la empresa, a la que se llega desde los campos
valorativos tradicionales mas tecnoldgicos, incluyendo en suelo rural cualquier actividad

econdmica reglada.

Se produce, asi, la sustitucion tedrica de la renta de la tierra, por la renta de la explotacion, en
consonancia con la agricultura moderna y la Politica Agraria Comunitaria y con el fin de resolver

la inclusion, cada vez mas frecuente, de explotaciones no agrarias en suelo rural.

En la misma direccion debe considerarse el desarrollo de las posibilidades de la renta potencial, lo
gue permite incluir en la valoracién la mejora tecnoldgica y econdmica para la modernizacion, asi

como la totalidad del valor potencial productivo del territorio rural.
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Por otro lado, desde la perspectiva metodoldgica, se propone un tratamiento novedoso en el campo
de la valoracion, consistente en la propuesta de tipos de capitalizacion diferentes, para tipos de
explotaciones diferentes, y ello, en funcion del riesgo de cada actividad en suelo rural, lo que
constituye el nicleo fundamental de la valoracion rural a la que se dedican los articulos 7 a 18 del
R.D. 1492/2011 del Reglamento de Valoraciones

No obstante, debe de tenerse en cuanta que la Sentencia del Tribunal Supremo n° 1747/2020 — N°
Recurso 763/2018 declara nulo de pleno derecho el art 12 - Coeficiente r2 y el Anexo | de
valoracion suelos rurales.

En dichos articulos,

» lavariabilidad resultante de las explotaciones de vida util con horizonte temporal limitado,

A\

las correspondientes variaciones ciclicas propias de cada actividad sobre suelo rural de
duracion ilimitada,

la consideracion de rentas reales,

rentas potenciales y

procesos cronoldgicos de conversion,

vV V VYV V

junto con la necesidad, por mandato constitucional, de eliminar las expectativas

urbanisticas,

han hecho imprescindible la inclusion de una cierta formulacion algebraica procedente del campo

de las Matematicas Financieras cuyo resultado principal es la suma de progresiones geométricas.

Ademas, para determinar la probable y posible Renta Potencial (ambas netas anuales) que
generaria una explotacién rural de similares caracteristicas con la aplicacion del Principio del
Mayor y Mejor Uso y Principio de la Probabilidad, debe de tenerse en cuanta los criterios de las
Sentencias del Tribunal Supremo STS 2860-2016 - NR 889-2015 y STS 4089-2005 - NR 3162-
2002; es decir, se determinara la suma de todas las rentas que podrian obtenerse de los terrenos
atendiendo al rendimiento agropecuario del uso continuado de que sean susceptibles conforme a
la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su produccion y
se descontaran los costes necesarios para la explotacién considerada.
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Todo ello sin olvidar la aplicacién de los Principios?, Criterios y Métodos de Valoracion, admitidos
internacionalmente, que estan recogidos en las “Normas de Valoracion Europea 2016 —- TEGOVA,
asi como en el articulo 3 de la ECO/805/2003, que exponemos a continuacién muy brevemente,

estos son:

a) Principio de anticipacion, segun el cual el valor de un inmueble que se encuentre en
explotacion economica es funcion de las expectativas de renta que previsiblemente

proporcionara en el futuro.

b) Principio de finalidad, segun el cual la finalidad de la valoracion condiciona el método
y las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados

seran coherentes con la finalidad de la valoracion.

¢) Principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de
ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades
legales y fisicas, al econémicamente més aconsejable, o si es susceptible de ser construido
con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las

posibilidades legales y fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.

d) Principio de probabilidad, segun el cual ante varios escenarios o posibilidades de

eleccién razonables se elegiran aquellos que se estimen més probables.

e) Principio de proporcionalidad, segun el cual los informes de tasacion se elaboraran
con la amplitud adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de

valoracion, asi como su singularidad en el mercado.

f) Principio de prudencia, segun el cual, ante varios escenarios o posibilidades de eleccion
igualmente probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion.
Este principio sera de aplicacion obligatoria cuando el valor de tasacion se utilice para

alguna de las finalidades sefialadas en el art. 2.a), b) y d) de esta Orden.

1 Véase. Turmo, J., Gonzélez. y Villaronga, E, La Valoracién Inmobiliaria: Teoria y practica Ed. La Ley. Pags. 110 a 120
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g) Principio de sustitucion, segun el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros

activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

h) Principio de temporalidad, segun el cual el valor de un inmueble es variable a lo largo
del tiempo.

i) Principio de transparencia, segun el cual el informe de valoracion de un inmueble
deberé contener la informacion necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar

las hip6tesis y documentacion utilizadas.
j) Principio del valor residual, segun el cual el valor atribuible a cada uno de los factores
de produccion de un inmueble sera la diferencia entre el valor total de dicho activo y los

valores atribuibles al resto de los factores.

Concepto de explotacion

La definicion de “explotacion” que figura en el punto 1 del articulo 4, del R.D. 1492/2001 del

Reglamento de Valoraciones, dice:

1. Explotacion en suelo rural, la unidad econémica de produccion que desarrolla el
conjunto de actividades, usos y utilidades en una parcela o finca de suelo rural que se toma
como marco de referencia a los efectos de calcular la renta real o potencial a que se

refieren los articulos 7 y siguientes del presente Reglamento.
como sustitucion del “tierra” o “suelo rustico”, tradicional en los tratados clasico de Valoracion
Agraria permite por una parte, incluir la actividad productiva que se desarrolla sobre suelo rural
como un valor afadido y, por otra, considerar cualquier tipo de actividad susceptible de
desarrollarse en dicho suelo con intencion inclusiva.

El articulo 10 del R.D. 1492/ 2011, establece las diferentes clases de explotaciones rurales

Articulo 10. Clases de explotaciones rurales
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Se consideraran explotaciones en suelo rural a efectos de este Reglamento las siguientes

clases:

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

ganadero 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 obtencién 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 presente Articulo, se destinen, entre otras, a alguna de las siguientes finalidades:

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

b) Afiadir valor a la produccién agropecuaria, forestal o minera, como pudieran
ser las instalaciones de enriquecimiento mineral, los centros logisticos de carga,
mataderos, aserraderos, centrales hortofruticolas, plantas agroenergéticas y
dendroenergéticas, y otras actividades analogas.

c) Generar energia en tiempo real, como las instalaciones de parques solares y
edlicos, y otras analogas.

d) Establecer infraestructuras para la docencia, investigacion y ocio, relacionadas
con el medio rural, por ejemplo, escuelas taller, centros de investigacidn, campos
de golf, estaciones de esqui, campings, turismo rural, cotos intensivos, campo de

tiro, hipddromos, canédromos y otras analogas.
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La valoracion del suelo rural queda definida en el articulo 36 Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLS y RU 2015), que dice:

Articulo 36. Valoracion en el suelo 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 referida la valoracion.

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute
0 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 subvenciones
que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para

la explotacién considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcion
de factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de
poblacién o a centros de actividad econdémica o la ubicacion en entornos
de singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacion
habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracién,

todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban
valorarse con independencia del suelo, se tasaran por el método de coste
de reposicion segun su estado y antigliedad en el momento al que deba

entenderse referida la valoracion.
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c) 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 Expropiacién 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.

La Disposicién adicional séptima. Reglas para la capitalizacidn de rentas en suelo rural, dice:

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotaciéon a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacién el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de
las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la
fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el
apartado anterior un coeficiente corrector en funcién del tipo de cultivo, explotacién o
aprovechamiento 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.
Por lo tanto exponemos en los apartados siguientes la metodologia de la actualizacién de rentas
para obtener el valor de los terrenos en la situacion basica de suelo rural y posteriormente el valor

de la servidumbre permanente de acueducto y la ocupacion temporal.

8.2. El valor de los terrenos en la situacién bésica de suelo rural
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8.2.1. Metodologia de Actualizacion de las Rentas

La valoracion del suelo rural queda definida en el articulo36 del TRLS y RU 2015, que dice:

Articulo 36. Valoracion en el suelo 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 referida la valoracion.

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute
0 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 subvenciones
que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para

la explotacion considerada.

En consecuencia, el valor del suelo rural debe determinarse por el método de actualizacion de las

rentas recogido en el articulo 7 del del R.D. 1492/2011 del Reglamento de Valoraciones, que dice:

Articulo 7.- Valoracion en situacion de suelo rural.

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valoraran mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion calculada de acuerdo
con lo previsto en el Articulo 9 de este Reglamento, segun su estado en el momento al que

deba entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

Laboratorio de Arquitectura y Territorio, s.l.p. - C/Arzobispo Loaces, 12 - Entlo B - 03003 ALICANTE - Pag 36/ 87



[ ‘ N° EXPEDIENTE: 16.006-URB 02.

| Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion
l Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la
L_ Carretera N-332 y conexion con la Avenida de la Comunidad Valenciana en el Término Municipal de Benidorm

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

explotacion.

El articulo 7 se puede considerar como una ampliacion del articulo 23 de la RDL 2/2008, hoy

articulo 36 del TRLS y RU 2015, y que es susceptible de formularlo mateméaticamente como:

= (L+r1)

V = Valor de Actualizacion

Ri = Renta anual de la explotacion en cada afo i, durante la vida Gtil de la explotacion
r = Tipo de capitalizacion.

n = Numero de afios de la vida Gtil de la explotacion.

u = Coeficiente corrector por localizacion.

YV V.V V V VY

V¢ = Valor de las construcciones y edificaciones no vinculadas al proceso productivo.
La aplicacion de esta metodologia, con los criterios de la propia ley, comporta, como paso previo
al proceso de célculo, la necesidad de establecer los parametros, o variables independientes, que

determinan el valor del suelo rural.

Estas variables pueden ser intrinsecas o extrinsecas segin dependan de las caracteristicas y

naturaleza del suelo y de su explotacion o de otros factores externos.

Las variables intrinsecas son:

Renta bruta real anual:

Es la renta bruta anual que genera la explotacion existente, si esta existe.

Se puede calcular a partir de los datos reales de la explotacidn, siendo necesario el analisis histérico

(un minimo de tres ejercicios) y debiendo tenerse en cuenta los ciclos productivos.
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En caso de no disponerse de esos datos o no considerarse suficientemente fiables, la renta real se
puede calcular a partir de los ratios medios de explotaciones similares de las que se tenga

conocimiento. En este caso lo que obtenemos es la renta anual potencial o esperada.
La renta bruta incluye los ingresos generados por la explotacion agraria, ganadera, forestal o
cualquier otra explotacion de tipo rural, y también todos aquellos otros ingresos derivados del uso

y disfrute que sean compatibles con la legislacion que les sea aplicable.

Gastos anuales reales:

Es la suma de todos los costes necesarios para la explotacion.

Se determinaran en funcién de las actividades que se hayan considerado para calcular los ingresos
y se incluiran todos aquellos gastos necesarios para hacerlos posibles.

Renta bruta potencial anual:

Es la renta que generaria una explotacion rural, en aplicacién del principio del mejor y mas
intensivo uso, es decir la suma de todas las rentas que podrian obtenerse de los terrenos, utilizando

los medios técnicos normales.
Para su determinacién deberan investigarse todos los usos que pueden darse en los terrenos,
compatibles con la legislacién aplicable, y calcular las rentas que segun ratios medios de

explotaciones similares se obtendrian.

Para ello debe de tenerse en cuanta los criterios de las Sentencias del Tribunal Supremo STS 2860-
2016 - NR 889-2015 y STS 4089-2005 - NR 3162-2002.

Gastos anuales potenciales:

Es la suma de todos los costes necesarios para desarrollar todos los usos derivados del analisis

anterior y para hacer posibles los ingresos establecidos.
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La definicion de renta real, renta potencial y su identificacion queda definida en el articulo 8 del
RD 1492/2011, que dice:

1. Se entendera por renta real, aquella que corresponda a la explotacién del suelo rural

de acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoracidn, ya sea la existente,

debidamente acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y aprovechamientos
efectivamente implantados sobre la base de datos estadisticamente significativos.

2. Se entenderd 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 legislacidén y normativa que les sea de aplicacion,

utilizando los medios técnicos normales para su produccion.

Para la identificacion de tales usos y actividades deberan considerarse como referentes
estadisticamente significativos la existencia y viabilidad de los mismos en su &mbito
territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de un estudio econémico de
viabilidad de la explotacion y acreditar la obtencion de los titulos habilitantes necesarios

para su implantacion de acuerdo con la legislacién aplicable.

El articulo 8 trata de la definicidn de la renta real y la renta potencial como la renta existente en el
momento de la valoracién y la renta posible futura que se puede obtener por aumento de la

productividad de la explotacion respectivamente.

En lo que se refiere a la renta real a la fiabilidad de los datos que la conforman (rendimientos,
precios y costes) principalmente con el fin de evitar controversias en las apreciaciones en los
informes de valoracion se exige, para evitar grandes deformaciones en los datos de partida, un
respaldo sobre bases de datos estadisticamente significativos para aquellas explotaciones que se

consideren normales o la informacidn debidamente acreditada de la propia explotacion.

En lo que se refiere a la renta potencial, se extiende sobre la verosimilitud técnica del cambio de
uso del suelo, la necesidad de las inversiones en medios técnicos para dichos cambios y la
legislacion aplicable a cada caso, excluyendo explicitamente las expectativas urbanisticas,
teniendo en cuanta los criterios de las Sentencias del Tribunal Supremo STS 2860-2016 - NR 889-
2015y STS 4089-2005 - NR 3162-2002.
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Subvenciones:

En la determinacidn de la renta bruta, tanto real como potencial se consideraran las subvenciones
que con carécter estable se otorguen a los cultivos y las explotaciones. La condicion de subvencion
estable no debe confundirse con la de subvencion permanente, pudiendo ser las subvenciones
consideradas, permanentes, ciclicas, temporales, o puntuales. El técnico competente en materia de
explotaciones rurales, de acuerdo con el art. 10 del RD 1492/2001, debera analizar y estudiar las

subvenciones actuales y la prevision razonable de previsiones futuras y determinar su cuantia.

Caracter ciclico, temporal v real de las variables:

Los ingresos de una explotacion rural pueden tener caracter permanente, ciclico o temporal. El
caracter ciclico, no anual, de algunas explotaciones provoca que las rentas anuales puedan ser muy
heterogéneas en funcién de la fase del ciclo en que se encuentre el periodo anual considerado.
Normalmente para el calculo del valor sera suficiente con establecer los valores medios anuales
dentro de todo el ciclo (tanto de la renta bruta, como de las subvenciones y de los costes). Pero no
es imprescindible establecer una renta anual media, si con ello el tasador considera que se pierde
precision en el célculo, el método de actualizacion de las rentas permite introducir rentas anuales
no homogéneas a lo largo del tiempo, trabajando con la matematica financiera y las técnicas del

cash-flow o flujo de caja?.

El caracter temporal de algunas explotaciones, provoca que las rentas establecidas no sean
permanentes lo que debera tenerse en consideracion en el célculo del valor, no pudiendo aplicarse
en ese caso, la formulacion de capitalizacion de las rentas a perpetuidad. No obstante para periodos
superiores a 30 afios los resultados obtenidos en uno u otro caso son muy similares, por lo que a

efectos de célculo pueden considerarse permanentes.

El concepto de valor real (de las rentas que se generan) tiene un doble significado, por un lado se

entiende referido a las rentas que realmente se producen.

2 \Véase. Comentarios a la L.O.T.U.P., Ed. Tirant Lo Blanch. ISBN: 978-84-9119-008-0; P4gs. 1.179 a 1.211
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Pero desde el punto de vista econdmico tiene otro significado: el valor real de una renta es el

resultado de deducir el efecto de la inflacion de la renta nominal.

De esa manera, por ejemplo, si los ingresos y los gastos de una explotacion se incrementan
anualmente en la misma proporcion que el IPC, puede decirse que esos ingresos y esos gastos son
constantes, ya que la renta real (deducida la inflacion) es idéntica todos los afios. El establecimiento
de rentas anuales constantes, cuando sea posible y se dé el caso de que sea asi, permitira simplificar

el mecanismo de célculo del valor.

Por el contrario, cuando la explotacién rural tenga una evolucién econémica en sus resultados que
no sea equivalente a la evolucion del IPC, el procedimiento de calculo sera mas complejo y no
podré utilizarse la formulacién abreviada de capitalizar una renta anual tipo, a un determinado

namero de afos o a perpetuidad.

Ello hace preciso que en la determinacion de todos las variables anteriores se tenga en
consideracién su evolucién previsible, en relacion con el IPC, determinandose cuando sea posible

que variables son constantes en valor real y cuales tienen una evolucion diferente a él.

Una vez determinadas todas esas variables se calculara la renta neta anual, por diferencia entre la

renta bruta mas las subvenciones, menos los costes y gastos de la explotacion.

Esa renta anual, corresponde a un ejercicio, normalmente al afio anterior al presente. En funcion
del analisis que el tasador haya efectuado de cada una de las variables, habra de determinar la

evolucion previsible de esas rentas.

La situacién mas normal es que esas rentas anuales se incrementen con el IPC de afio en afio, pero
puede no ser asi, en cuyo caso debera establecerse claramente la prevision de la evolucion de la

renta neta en los afios sucesivos.

Dificilmente sera admisible una evolucién de la renta neta mas de dos puntos por encima del IPC,
en cuyo caso deberd justificarse. Tampoco sera facilmente admisible una evolucion de la renta
neta por debajo del IPC y menos aln constante en términos nominales, ya que significaria el

reconocimiento implicito del empobrecimiento irreversible del mundo rural.
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Por tanto salvo casos excepcionales, y matizado debidamente en el caso de los cultivos o
explotaciones ciclicas, normalmente debera considerarse, como minimo, el caracter constante de
las rentas estimadas, o lo que es lo mismo que considerar que esas rentas netas cada afio se

actualizan segun el IPC.

Pero no debe olvidarse el andlisis de la evolucién historica de esas rentas y su prevision de

evolucion futura.

Lo que se indemniza, el valor de la tierra, es el valor actual, la capitalizacion, de todas las rentas
que producira, o es susceptible de producir en el futuro. Por tanto la determinacion de la cuantia
de esas rentas es clave en el proceso de calculo. De manera que si las rentas agrarias crecen a un
ritmo superior al IPC debera tenerse en cuenta ese incremento.

Todas las variables anteriores son de caracter intrinseco al suelo.

Renta de la Explotacién

El calculo de la renta de explotacion, viene definida en el articulo 9 del RD 1492/2011, que dice:

1. La renta anual, real o potencial, de la explotacion, que podré estar referida al afio
natural o al afio agricola o de campafia, se determinara a partir de la informacion técnica,
econdmica y contable de la explotacion actual o potencial en suelo rural. A tal efecto, se
considerara la informacién que sobre la renta de la explotacion pueda haber sido
acreditada por el propietario o el titular de la misma y, en su defecto, se considerara
preferente la informacion procedente de estudios y publicaciones realizadas por las
Administraciones Publicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y costes,

asi como de las deméas variables técnico-econdémicas de la zona.

En este caso, la renta anual real o potencial de explotacion, se determinara segun la

siguiente formula:
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Donde:
R = Renta anual real o potencial de explotacion, en euros por hectarea.
| = Ingresos anuales de la explotacion, en euros por hectarea.

C = Costes anuales de la explotacion, en euros por hectarea.

2. Cuando como consecuencia de las magnitudes técnicas o econdmicas utilizadas en el
célculo, la renta real o potencial difiera sustancialmente de los valores de rentabilidad
medios de las explotaciones de su misma naturaleza, esta circunstancia deberd justificarse

documentalmente.

3. A los efectos del célculo de la renta real o potencial del apartado 1 de este articulo, se

consideraran como ingresos los siguientes:

a) Los correspondientes a la venta de productos, subproductos u otros recursos o

materiales de la explotacion.

b) Los derivados de la prestacion de los servicios de la explotacién, incluidos los

de naturaleza medioambiental.
c) Los obtenidos con el alquiler de las instalaciones de la explotacion.

d) Las subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y

aprovechamientos considerados.

4. A los mismos efectos, se consideraran como costes los siguientes:

a) Las compras a terceros de materias primas destinadas a la actividad productiva

de la explotacion.

b) Los pagos por servicios prestados por terceros necesarios para el desarrollo de
la actividad productiva de la explotacion.

c) El coste total de la adquisicion de los equipos, maquinaria e instalaciones de la
explotacion, incluyendo el valor de las amortizaciones en funcién de su vida util,

uso y obsolescencia, o el coste de su alquiler.

d) Los sueldos y salarios del personal laboral, incluyendo pagas extraordinarias,

cargas laborales y fiscales correspondientes a la empresa, asi como las
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indemnizaciones o suplidos por los gastos realizados por el trabajador a

consecuencia de la actividad laboral.

e) El coste de la energia eléctrica, el abastecimiento de agua, la conexion a la red
de comunicacion y cualesquiera otros servicios de utilidad publica suministrados

a la explotacion.

f) Impuestos de distinta naturaleza y ambito fijados sobre la explotacion en su

conjunto o sobre alguno de sus elementos.
g) Interés del capital circulante.

h) Otros costes ocasionados durante el proceso de actividad de la explotacion no

susceptibles de ser encuadrados en los apartados anteriores.

Las variables extrinsecas:

Debe determinarse también una variable extrinseca, que es la tasa de actualizacion, que depende
de factores macroecondmicos que nada tienen que ver con la naturaleza del suelo o con las

condiciones de la explotacion rural, sino con la situacién econémica y financiera.

La tasa de actualizacion que debe utilizarse en la valoracion de suelo rural es la Rentabilidad de
las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la
que deba entenderse referida la valoracion, asi se establece en la “Disposicion adicional séptima.
Reglas para la capitalizacion de rentas en suelo rural” del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLS y RU 2015), que dice:

Disposicién adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de rentas en suelo rural.
1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se

refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacién el valor

promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de

las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afnos anteriores a la

fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.
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2. Este tipo de capitalizacion podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el
apartado anterior un coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o
aprovechamiento 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.

El rendimiento interno en el mercado secundario de las Obligaciones del Estado a 30 afios, es
variable en el tiempo, ya que se genera por subasta concurrente de forma habitual y periddica. El
Banco de Espafia publica su cotizacion mensualmente (ver anexos de este proyecto de

expropiacion). Se trata de un dato conocido, y por tanto de carécter oficial®.

A la fecha de exposicion al publico de este Proyecto de Expropiacion el rendimiento interno en el

mercado secundario de las Obligaciones del Estado a 30 afios es (ver anexos):

Tipos de Actualizacion en Abril de 2022

Obligaciones del Estado a 30 afios 2021 1,190% 0,011900
2020 0,860% 0,008600
2019 1,310% 0,013100

TLR ( rendimiento nominal) Tipo Capitalizacion promedio -

1,120%
Datas Anuales del Banco de Espafia - 3 ultimos Afios ’

Al trabajar con matematica financiera el valor promedio no es sumar los 3 tipos del 2019, 2020 y

2021 y dividir por 3; sino la siguiente expresion matematica:

i = ¥/ (1+0,01190)*(1+0,00860)*(1+0,01310) — 1 = 0,01120

3 El valor de las Obligaciones del Estado a 30 afios puede ser consultado en la pagina Web del Banco de Espafia — Sintesis de Indicadores.

Laboratorio de Arquitectura y Territorio, s.l.p. - C/Arzobispo Loaces, 12 - Entlo B - 03003 ALICANTE - Pag 45/ 87



N° EXPEDIENTE: 16.006-URB 02.

| ‘ Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion
l [ Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la
_| Carretera N-332 y conexi6n con la Avenida de la Comunidad Valenciana en el Término Municipal de Benidorm

Dado que se valora para la finalidad prevista en el articulo 34.1.b) del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (TRLS y RU 2015), hay que tener en cuenta los tipos minimos de
capitalizacion, establecidos en el articulo 12 del RD 1492/2011, que dice

Articulo 12. 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:

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, rl, se utilizara el
establecido en el apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del texto refundido

de la Ley de Suelo.

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales,

se utilizara como tipo de capitalizacién, r2, el resultado de multiplicar el tipo de

capitalizacion general rl por el coeficiente corrector establecido en la tabla del

Anexo | de este Reglamento seguin el tipo de cultivo o aprovechamiento.

Recordemos que la Sentencia del Tribunal Supremo n° 1747/2020 — N° Recurso 763/2018

que declara nulo de pleno derecho el art 12 - Coeficiente r2 y el Anexo | de valoracion

suelos rurales.

PROCEDIMIENTO DE CALCULO:

Los criterios de capitalizacion de la renta de explotacion, vienen definidos en el articulo 11 del RD
1492/2011, que dice:

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

rural.
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Atendiendo a las diferentes clases de explotaciones, caracter ciclico de las mismas y en
atencion a la naturaleza de determinados recursos que se puedan establecer, se procedera
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 potencial de la explotacion se realizara de acuerdo

con los siguientes criterios:

a) Con caracter general, para la capitalizacion de la renta de la explotacion se utilizara

la siguiente expresion:

I:'“\"‘1 Rz Rn _n%m Ri

T+ ' (1+71)? +'"+(1+r]" = (A+r)

Donde:

V = Valor de capitalizacion, en euros.

RI, R2,... Rn = Renta anual de la explotacion desde el primer aiio hasta el final de la
duracion ilimitada de la vida util, en euros.

r = Tipo de capitalizacion.

i = Indice de suma

n = NUmero de afios, siendo n—oo.

b) Cuando se considere una renta de la explotacion, R, constante a lo largo del tiempo, la

expresion del apartado anterior se transformara 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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Los criterios de capitalizacion de la renta real o potencial en explotaciones agropecuarias y

forestales, vienen definidos en el articulo 13 del RD 1492/2011, que dice:

Articulo 13. Capitalizacion de la renta real o potencial en explotaciones agropecuarias y
forestales.

La capitalizacion de la renta real o potencial en las explotaciones agropecuarias y
forestales se realizard, en funcion de las estructuras de produccién propias, mediante la

aplicacion de las siguientes expresiones:

a) Cuando se trate de una renta constante a lo largo de su vida util ilimitada, el

valor de capitalizacion, V, sera el resultado de dividir la renta constante, R,

calculada de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 9, entre el tipo de capitalizacion,
r2.

Recordemos que la Sentencia del Tribunal Supremo n° 1747/2020 — N° Recurso 763/2018 que
declara nulo de pleno derecho el art 12 - Coeficiente r2 y el Anexo | de valoracion suelos rurales.

El apartado a) del articulo 13, es nuestro caso, al ser una renta potencial constante de cultivos como
la cebada, el maiz grano, la patata de media estacidn, la alfalfa, el melon, los pastizales de secano,
las tierras de labor de secano podemos entender ilimitada a lo largo del tiempo (unidades

monetarias constantes).

8.2.2. El Factor de correccion por localizacion

El Valor del suelo obtenido por capitalizacion de las rentas podia ser corregido al alza, con un
factor de correccion por localizacién, de acuerdo con el articulo 23 del RDL 2/2008 y que se
desarroll6 en el articulo 23 del RD 1492/2011. Esta metodologia especifica factor de localizacion

fue anulada por la Sentencia del Tribunal Constitucional n® 141/2015.

2° Declarar la inconstitucionalidad y, por tanto, la nulidad del inciso “hasta un maximo del doble”
del art. 22.1.a), parrafo tercero, de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y del art. 23.1.a),
parrafo tercero, del Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto legislativo
2/2008, de 20 de junio.
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Asi mismo, la Sentencia del Tribunal Constitucional n° 43/2015, de 2 de marzo de 2015, en su

fundamento Cuarto, nos dice:

La STC 141/2014, de 11 de septiembre, tras analizar tanto el art. 22.1 a) de la Ley de suelo como
el art. 23.1 a) del texto refundido de la misma Ley, entendié que eran constitucionales una vez
depurado el inciso de «hasta un méaximo del doble», cuya inconstitucionalidad y nulidad declard.
s

Y en su fundamento Quinto, nos dice:

5. La duda de la Sala se suscita también en relacion con el apartado 2 del art. 23 del reiterado
texto refundido, segun el cual en ningln caso podran considerarse expectativas derivadas de la
asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacién territorial y urbanistica que no hayan
sido aun realizados. Aunque este apartado no fue impugnado en los recursos de
inconstitucionalidad antes mencionados, motivo por el cual la STC 141/2014, de 11 de septiembre,
no se pronunci6 especificamente sobre el mismo, la solucién a la duda de constitucionalidad
planteada viene predeterminada por lo afirmado por este Tribunal en el FJ 9 b) de dicha Sentencia,
en la medida en que dicho apartado 2 sélo es una reiteracién de la regla establecida en el apartado
1 a), ya depurado constitucionalmente, motivada, sin duda, por la preocupacion del legislador en
insistir en el abandono de los criterios de valoracién del suelo no urbanizable y urbanizable de la

Ley 6/1998, de 13 de abril, de régimen del suelo y valoraciones.

Pues bien, sobre este particular, ya se dijo en el ATC 8/2015, de 20 de enero, que «en la STC
141/2014, de 11 de septiembre, FJ 9 b) afirmamos que el art. 33.3 CE no exige que la
compensacion sea equivalente al valor de mercado de los bienes y derechos expropiados, por lo
que el legislador estatal cuenta con un margen de apreciacion para instituir el método de
valoracién del suelo, asi como para configurar los distintos estatutos del derecho de propiedad.
En ejercicio de su discrecionalidad, el art. 22 de la Ley de suelo se ha separado de la busqueda de
un método de valoracién que se aproxime al valor de mercado porque en él se producen fallos o
tensiones especulativas, y ha optado por una concepcion legitima de la propiedad del suelo
conforme a la cual el ius aedificandi no forma parte del contenido inicial del derecho de propiedad,
sino que se va adquiriendo en funcién del cumplimiento de los correlativos deberes urbanisticos
de manera que, en el suelo rural, la indemnizacion de la simple expectativa urbanistica se fija o
concreta en relacion con la concurrencia de determinadas condiciones establecidas en la ley. El
método de capitalizacion de rentas modulado en atencidn a otros factores objetivos de localizacién
es un sistema que incorpora valores acordes con la idea del valor real o econémico del bien, que

en abstracto puede ofrecer un proporcional equilibrio entre el dafio sufrido y la indemnizacion.
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No obstante la propia ley reconoce que, en determinadas ocasiones, este criterio puede no llegar
a reflejar correctamente el valor real del bien y prueba de ello es que permite corregir al alza el
valor obtenido en funcidon de factores objetivos de localizacion del terreno. El establecimiento de
un tope maximo para este factor de correccion, que no se halla justificado, puede por ello resultar
inadecuado para obtener en estos casos una valoracion del bien ajustada a su valor real e impedir
la determinacion de una indemnizacion acorde con la idea del proporcional equilibrio, razones
por las cuales el inciso ‘hasta el maximo del doble’ ha de reputarse contrario al art. 33.3 CE. En
conclusion, desde el punto de vista abstracto que corresponde al Tribunal Constitucional, no ha
de atenderse a las circunstancias precisas que en el supuesto concreto puedan darse, sino a la
existencia de un proporcional equilibrio entre el valor del bien o derecho expropiado y la cuantia
ofrecida, de manera que la norma solo podréa considerarse constitucionalmente ilegitima cuando

la correspondencia entre aquél y ésta se revele manifiestamente desprovista de base razonable».

Por consiguiente, sigue afirmando el ATC 8/2015, «la regulacién de un criterio de valoracion que
excluya de la compensacion debida el incremento del valor que adquiere en el mercado un suelo
clasificado como rustico por la confianza en que el planeamiento le reconocera en su dia usos
urbanisticos, esto es, propios de los ndcleos urbanos, no es inconstitucional, pues pretende evitar
gue se traslade a la colectividad tanto el coste de los riesgos que corresponde asumir a la
propiedad como el resto de elementos subjetivos que intervienen en la formacion del precio de
mercado. En otras palabras, el art. 33.3 CE no garantiza en todo caso el valor de mercado. No lo
hace, sin duda, cuando en su formacidon intervienen las expectativas derivadas de la futura
aprobacion del planeamiento, ni siquiera las derivadas de un planeamiento ya aprobado hasta

gue se hayan cumplido las cargas y deberes legalmente establecidos».

En relacién a la valoracion de las expectativas urbanisticas de los suelos en la situacion basica de
suelo rural, la Jurisprudencia del Tribunal Supremo estable los siguientes principios y criterios,

que quedan recogidos en las siguientes sentencias:

1.- LaSTS n°432/2012, del Recurso N°: 6243/2008, establece en su Fundamento Juridico Tercero,

la siguiente directriz:

En cuanto a la licitud de tomar en consideracion las expectativas urbanisticas para la valoracion
del suelo no urbanizable, la jurisprudencia de esta Sala ha venido dando constantemente una
respuesta afirmativa, que no se ha visto afectada por las modificaciones parciales sufridas por la

arriba mencionada Ley del Suelo y Valoraciones. Véanse en este sentido, entre otras muchas, la
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sentencias de esta Sala de 13 de noviembre de 2007, 17 de febrero de 2010, 16 de septiembre de
2011 y 30 de noviembre de 2011

2.- LaSTS n°6925/2011, del Recurso N°: 634/2011, establece en su Fundamento Juridico Tercero,

las siguientes directrices o criterios:
Cabe recordar que tradicionalmente, bajo la vigencia de la Ley del Suelo de 1976, las expectativas
urbanisticas fueron un elemento mas de valoracion de los suelos no urbanizables. Sin embargo,
el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 junio, estableci6 en sus arts. 48 y 49 que "El suelo no
urbanizable y el urbanizable no programado que no cuente con Programa de Actuacién
Urbanistica se tasaran con arreglo al valor inicial... El valor inicial se determinara aplicando los
criterios contenidos en las disposiciones que regulan las valoraciones catastrales del suelo de
naturaleza rustica, sin consideracién alguna a su posible utilizacion urbanistica".
Jurisprudencialmente se entendié que ello eliminaba la consideracion de las expectativas
urbanisticas, al menos entendidas como "las posibilidades, futuras e hipotéticas, que el terreno
puede tener, por determinadas circunstancias (proximidad a nucleos urbanos, situacion o interés
especial y otras) de ser utilizado, mediando la oportuna modificacion del planeamiento, para una
finalidad urbanistica™; sin perjuicio de valorar incrementos de valor fundados en el destino que
sectorialmente se estableciera para el suelo o basados en el destino a que se fuese a dedicar el
suelo expropiado, supuestos ciertamente marginales (sentencias del Tribunal Supremo de 12 de
diciembre de 2002 , de 20 de junio de 1997, o de 21 de junio de 2003, entre otras; la cita es de la
primera de ellas).

La entrada en vigor de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, vino
a alterar el panorama de la cuestion. Tras algunas vacilaciones iniciales, la jurisprudencia ha
admitido que esta Ley permite considerar, al valorar el suelo, su valor real de mercado (por
supuesto a través de los métodos de valoracion establecidos en la Ley), en atencion a las
circunstancias de cualquier clase que concurran a conformarlo (entre ellas, las expectativas
urbanisticas). Ciertamente, una mencion explicita al "valor real" que se contenia en el art. 25 de
la Ley se suprimio en su tramitacion parlamentaria a causa de una enmienda de los Grupos
Parlamentarios vasco y canario, aunque sin embargo se mantuvo la referencia en la exposicion de
motivos, donde pude leerse lo siguiente: "En lo que concierne a los criterios de valoracion del
suelo, la Ley ha optado por establecer un sistema que trata de reflejar con la mayor exactitud
posible el valor real que el mercado asigna a cada tipo de suelo, renunciando asi formalmente a
toda clase de formulas artificiosas que, con mayor o menor fundamento aparente, contradicen esa

realidad y constituyen una fuente interminable de conflictos, proyectando una sombra de injusticia
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que resta credibilidad a la Administracion y contribuye a deslegitimar su actuacion. Se elimina asi
la actual dualidad de valores, inicial y urbanistico...de forma que, a partir de ahora, no habra ya
sino un solo valor, el valor que el bien tenga realmente en el mercado del suelo, Unico valor que
puede reclamar para si el calificativo de justo que exige inexcusablemente toda operacién
expropiatoria". Esto, unido al establecimiento, para valorar el suelo rastico, del sistema de
comparacion sin limitaciones (art. 26), propicia la valoracién franca de dichas expectativas. En
este sentido, por ejemplo, la sentencia del Tribunal Supremo de 26 de octubre de 2006, sefiala lo
siguiente: "como deciamos entre otras en la Sentencia de 22 de junio de 1999 (Rec. 3138/95) al
referirse a las expectativas urbanisticas, la Ley 6/98 ha restablecido el criterio de la Ley del Suelo
de 1976 al disponer en su articulo 26 que el valor del suelo no urbanizable se determinara por el
método de comparacién a partir de valores de fincas anédlogas y no hacer reserva alguna en
relacion con la imposibilidad de tener en cuenta las expectativas urbanisticas que por tanto,
podran ser tenidas en cuenta. En todo caso, y por lo que a las expectativas urbanisticas se refiere,
debe tenerse en cuenta lo que es una reiterada jurisprudencia de esta Sala (por todas, sentencia
de 5 de abril de 2006 -Rec. 3909/03 -) en el sentido de que es necesario que quede acreditada la
realidad de las expectativas urbanisticas, pudiendo constituir un indice de tales expectativas, una
edificacion progresiva de la zona o el hallarse a escasos kilémetros de un ndcleo urbano, con
una razonable previsibilidad de que en un tiempo significativo en términos econémicos, el
terreno vaya a ser incorporado al proceso urbanizador. Resulta, pues, indispensable que se
pongan de relieve datos tan relevantes como los referidos, para poder apreciar si hay tales
expectativas urbanisticas, del mismo modo que cuando se acude al método de comparacion
previsto en el art. 26 de la Ley 6/98, es necesario que se concreten las fuentes objetivas de las que
se extraen los valores que se manejan para determinar la analogia de las fincas, cuyos valores se
comparan segun los criterios previstos en dicho precepto”.

Pues bien, se trata de determinar si esta modificacion legal implica que deban dejar de valorarse
expectativas urbanisticas en el suelo "urbanizable no programado”, y si, a fortiori, ello implica

gue deban dejar de valorase en el suelo no urbanizable (para el cual nada se dice, como vimos).

En primer lugar, debemos indicar que la negativa a valorar expectativas urbanisticas (siempre
que estén acreditadas como factor que realmente incrementa el valor del suelo) supone negarse
a valorar un elemento realmente concurrente en el valor del bien, esto es, supone la afirmacién
expresa y consciente de que no se pagara por el bien su valor real, esto es, lo que el interesado
habria podido obtener libremente en el mercado, sino un valor puramente ficticio. Tomando
como referencia la exposicion de motivos de la Ley 6/1998, de 13 de abril, supone afirmar que el
valor que se establezca no va a "'reflejar con la mayor exactitud posible el valor real que el mercado

asigna a cada tipo de suelo™; supone que, conscientemente, se opta por una "formula artificiosa"
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gue “"contradice la realidad del valor del bien" y que "puede constituir una fuente interminable de
conflictos"; supone adoptar conscientemente una formula que "proyecte una sombra de injusticia",
gue "reste credibilidad a la Administracion" y que, nada menos, "contribuya a deslegitimar su
actuacion"; y, en fin, supone renunciar expresa y voluntariamente a aplicar el que segun el
legislador es "el Unico valor que puede reclamar para si el calificativo de justo™, valor que es el
gue "exige inexcusablemente toda operacion expropiatoria”.

Por otro lado, debe también tomarse en consideracion que el art. 33.3 de la C.E. establece como
garantia expropiatoria el abono de una indemnizacion, y que el concepto de indemnizacion, por
definicidn, viene ligado al del mantenimiento de la "indemnidad™. Pues bien, sin entrar ahora
en el problema de si una ley que explicitamente excluya la valoracion de cualquier expectativa
urbanistica puede presentar problemas de constitucionalidad, a lo que si abocan sin embargo las
reflexiones realizadas mas arriba, a juicio de la Sala, es a la idea de que si una norma desea
ordenar que se aplique un valor distinto del el tnico valor justo posible, distinto del Gnico que no
deslegitima la actuacion administrativa, entonces deberd hacerlo de forma clara y diafana,
inequivoca (por ejemplo, la Ley 8/2007, de 28 mayo, del Suelo, establece en su art. 22 que el suelo
rastico se valorara exclusivamente mediante capitalizacion de rentas agrarias, y que no podran
considerarse expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion
territorial o urbanistica que no hayan sido aun plenamente realizados). Ahora bien, la situacion
de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, aun tras la modificacion
introducida por la Ley 10/2003, dista de ser comparable en cuanto a claridad. Si es cierto que
resulta ineludible, evidentemente, atender a lo que el legislador haya dicho con esta modificacién,
no es posible desligarse de la forma en que lo ha dicho y de la ambigiiedad e imprecisién de la

reforma.

En primer lugar, como hemos sefialado mas arriba, nada se dice en el art. 26, que es el aplicable
al caso, sobre una modificacion del régimen de valoracion anterior. Es imposible desconocer este
hecho. El art. 26 no se modifica ni se reforma, y es este, precisamente, el articulo en el que, con
apoyo en la exposicion de motivos de la Ley, se ha fundado la jurisprudencia para entender que
cabe incluir en la comparacion de valor cualquier circunstancia que realmente concurra, entre
ellas las expectativas urbanisticas. Es dificil entender que el legislador haya querido una
modificacion del valor del suelo no urbanizable si ni siquiera ha modificado el articulo que regula
su valor, maxime cuando en la Ley del Suelo de 2007 ha demostrado que puede ser explicito si

desea serlo.

Es cierto que en el art. 27.2 la Ley se remite, para valorar el suelo "urbanizable no programado™

al valor del suelo "no urbanizable", y afiade: "sin consideracion alguna a su posible utilizacién
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urbanistica”. Ahora bien, resulta descabellado entender que el legislador pretende excluir las
expectativas en el suelo "urbanizable no programado” y no en el "no urbanizable". Sin embargo,
no resulta menos chocante entender que el legislador ha querido modificar el sistema de valoracién
del suelo "no urbanizable" sin modificar el articulo que lo regula, y ello a través de una
interpretacion indirecta por la via del art. 27.2, maxime cuando es el art. 27 el que toma como
base al 26 y no al contrario. Tampoco ayuda a la interpretacién el hecho de que el art. 27.1, para
suelo "urbanizable programado”, excluya "los elementos especulativos del calculo y aquellas
expectativas cuya presencia no esté asegurada", pues desde luego nadie niega que la presencia de
las expectativas ha de estar asegurada, como hemos dicho mas arriba (otra cosa es si en el futuro
llegaran o no a realizarse, si la potencia acabara en acto, o no), y ademas debera también estar
probada, y no deberse a meras especulaciones a largo plazo que no provoguen un incremento

real y verificado, actual, del valor del suelo.

Pues bien, la falta de claridad y precisién del legislador no pueden resolverse eliminando la
valoracion de las expectativas cuando, como dijimos, son las que (en su caso) proporcionan el
Gnico valor justo, y cuando, como vemos, la norma es de dificil comprensién en su intencion.
Repérese en que, como decimos, se modifica el art. 27 y se deja intacto el 26. Ahora bien, el art.
27 precisaba de por si una nueva redaccion (pues contenia remisiones desfasadas al art. 16 de la
misma Ley), de modo que tampoco es seguro que su designio sea precisamente el de eliminar la
posibilidad de valorar expectativas. Lo cierto es que la expresion "sin consideracién alguna de su
posible utilizacion urbanistica™ se incluye en el articulo que regula el suelo urbanizable, cuyo
parrafo primero regula el "programado” y el segundo, el "no programado". Si en el programado
se dice que la valoracion va vinculada al aprovechamiento determinado para ese suelo, la mencion
que se incluye en el parrafo segundo puede entenderse como forma de aclarar que en este suelo
no hay un aprovechamiento real determinando aun, y que por tanto no debe ser tomado en
consideracion, y no como una voluntaria exclusion de un factor de valoracién como el que venimos
tratando. Una cosa es que no se pueda tomar en cuenta un aprovechamiento que no se ha
establecido como aplicable al suelo, aunque un suelo inmediato si pueda tenerlo, y otra que no
guepa valorar el suelo conforme al valor que tiene realmente en el mercado, aunque sea sobre la
base de los calculos de los operadores econdmicos sobre el futuro probable de dicho suelo.

En resumen, si se quiso eliminar de la valoracion del suelo no urbanizable la consideracion de las
expectativas urbanisticas se hizo de una forma tan extrafia, confusa e indirecta que no podemos
por menos que dudar de que asi se haya querido hacer, en particular cuando se trata de un giro
copernicano en el sistema de valoracion y de un sistema de valoracion que contradiria las tajantes

manifestaciones de la E.M. de la misma Ley sobre cuél sea el Gnico valor justo posible.
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3.-LaSTS n°4589/2014, del Recurso N°: 128/2012, establece en su Fundamento Juridico Tercero,

las siguientes directrices o criterios:

Esta Sala ha venido admitiendo en la valoracion del suelo rustico la ponderacion de las
expectativas urbanisticas, entendiendo por tales las posibilidades, futuras o hipotéticas, que el
terreno pueda tener por determinadas circunstancias, como la proximidad a nucleos urbanos, a
vias de comunicacion y centros de actividad econdmica, entre otras. Asi, entre otras, en las
sentencias de esta Sala de 13 de noviembre de 2007 (recurso 6851/04 ), 17 de febrero de 2010
(recurso 1308/06 ) y 16 de septiembre de 2011 (recurso 4254/08 ), hemos reconocido la posibilidad
de valorar, al aplicar los criterios del articulo 26 de la Ley 6/1998, las denominadas expectativas
urbanisticas de los terrenos que tengan la condicién de suelo no urbanizable entendiendo que "...al
disponer en su articulo 26 que el valor del suelo no urbanizable se determinara por el método de
comparacion a partir de valores de fincas analogas y no hacer reserva alguna en relacion con la
imposibilidad de tener en cuenta las expectativas urbanisticas, puede estimarse que la Ley 6/1998
, ha venido a restablecer el criterio inicial, refiriéndolo ahora a todo tipo de expropiaciones, de
modo que si la ley se limita a establecer un método y que lo que se quiere hallar es el valor real de
mercado, habrd que incluir, como un elemento mas de ese valor real, las expectativas

urbanisticas que el terreno tenga...." .

Ahora bien, la valoracion de las expectativas urbanisticas lo es siempre en relacion con el suelo
no urbanizable, por lo que para que puedan ser objeto de valoracién es necesario que por el
expropiado se haya interesado una valoracién del suelo expropiado de acuerdo con tal
clasificacion y que a tal valor le haya afiadido el valor de las expectativas urbanisticas que
considere concurren en el suelo afectado por la expropiacion lo cual, en el presente caso, no ha

realizado.

Es maés, en la jurisprudencia de esta Sala sobre las expectativas urbanisticas, es constante la
insistencia en que dichas expectativas han de resultar debidamente probadas, en relacion con las
caracteristicas fisicas del terreno, su proximidad inmediata al suelo urbano, la existencia de

algunos servicios urbanisticos y demds circunstancias de toda indole concurrentes en el mismo.

Al respecto, la Sala de instancia procede cuestionar la existencia de expectativas urbanisticas en
su fundamento de derecho decimosexto cuando afirmar que " A tal fin, en el caso presente se ha
desechar la consideracion de tales expectativas porque se trata de un terreno a una distancia
considerable del casco urbano de modo tal que solo una expansién exagerada y no previsible a

medio plazo de la poblacion pudiese motivar que tal suelo quedase integrado en la ciudad, que
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esté calificado como de suelo no urbanizable y que no han sido reconocidas por este Tribunal en

otros recursos del mismo proyecto para fincas de similar ubicacion.

4.- LaSTS n°6035/2013, del Recurso N°: 975/2011, establece en su Fundamento Juridico Tercero,

las siguientes directrices o criterios:

TERCERO.- Por el primer motivo, al amparo del articulo 88.1.d) de la Ley Jurisdiccional , aduce
la sociedad recurrente la vulneracion por la sentencia recurrida del articulo 26 de la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones , con el argumento de que la redaccién
dada al articulo 27.2 de dicho Texto Legal por la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de Medidas Urgentes
de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y Transportes , impide, en una interpretacion légica y

sistematica, considerar en la valoracion del suelo no urbanizable expectativas urbanisticas.

Constituye doctrina reiterada de esta Sala aquélla que admite en la valoracion del suelo rastico la
ponderacion de las expectativas urbanisticas, entendiendo por tales las posibilidades, futuras o
hipotéticas, que el terreno pueda tener por determinadas circunstancias, como la proximidad a
nucleos urbanos, a vias de comunicacién y centros de actividad econdémica, entre otras. Asi, en
las sentencias de esta Sala de 13 de noviembre de 2007 (recurso 6851/04 ), 17 de febrero de 2010
(recurso 1308/06 ), 16 de septiembre de 2011 (recurso 4254/08 ), 30 de noviembre de 2011 (recurso
6513/2008 ) y 22 de octubre de 2012 (recurso 6736/2009 ), hemos reconocido la posibilidad de
valorar, al aplicar los criterios del articulo 26 de la Ley 6/1998 , las denominadas expectativas
urbanisticas de los terrenos que tengan la condicidn de suelo no urbanizable entendiendo que "...
al disponer en su articulo 26 que el valor del suelo no urbanizable se determinara por el método
de comparacion a partir de valores de fincas analogas y no hacer reserva alguna en relacién con
la imposibilidad de tener en cuenta las expectativas urbanisticas, puede estimarse que la Ley
6/1998 , ha venido a restablecer el criterio inicial, refiriéndolo ahora a todo tipo de
expropiaciones, de modo que si la ley se limita a establecer un método y que lo que se quiere hallar
es el valor real de mercado, habrd que incluir, como un elemento mas de ese valor real, las
expectativas urbanisticas que el terreno tenga..."

Aungue lo expuesto seria razén suficiente para desestimar el motivo, en cuanto nos encontramos
en el caso de autos ante un terreno clasificado como suelo no urbanizable, no parece ocioso
indicar, a mayor abundamiento, que el inciso final del articulo 27.2 de la Ley 6/1998 , en su
redaccion por Ley 10/2003, ( "sin consideracion alguna de su posible utilizacion urbanistica™ ), no
debe interpretarse, como con error pretende la recurrente, como excluyente de la consideracién
de expectativas urbanisticas que, conforme ya dijimos, deben entenderse por tales las

posibilidades futuras o hipotéticas que el terreno pueda tener por determinadas circunstancias,
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como la proximidad a nucleos urbanos, a vias de comunicacion, centros de actividad, u otras

anélogas.

5.- La STS n° 3230/2013, del Recurso N°: 5939/2010, establece en su Fundamento Juridico

Tercero, las siguientes directrices o criterios:

Tampoco puede entenderse como obstaculo para que la Sala aprecie la existencia de expectativas
urbanisticas, la circunstancia de que el perito haga mencion en su informe a "... un cierto potencial
de futuras expectativas urbanisticas difuminadas por la lejania del centro de desarrollo urbanoy
de sus poligonos perimetrales”, frase en que la recurrente se apoya para alegar que "... no hay
por consiguiente expectativas presentes y reales sino futuras y posibles”. Y es que aunque la frase
transcrita, en su literalidad, podria habilitar la interpretacion que ofrece la recurrente, no puede
tacharse de ilogica o arbitraria aquella otra a la que llegé la Sala, quien sin duda, en atencion a
su contexto, entendio que el perito refiere expectativas urbanisticas presentes. Significar que las

expectativas por definicién se refieren a futuro.

6.- La STS n® 710/2012, del Recurso N° 6135/2008, establece en su Fundamento Juridico

Undécimo, las siguientes directrices o criterios:

En el motivo noveno, formulado al amparo de la letra d) del art. 88.1 LICA, se alega infraccién
de los arts. 26 y 27 LSV, reprochandose a la sentencia impugnada haber tenido en cuenta las

expectativas urbanisticas de las fincas expropiadas.

Este motivo no puede prosperar: es jurisprudencia constante de esta Sala que las expectativas
urbanisticas de los terrenos rusticos pueden ser tomadas en consideracion para el calculo del
valor de los mismos; vy, si lo que quisiera decirse es que las expectativas urbanisticas eran
inexistentes en el presente caso, se trataria de una cuestion de hecho, que sélo podria combatirse
demostrando que la valoracion de la prueba fue arbitraria en este punto. Esto Gltimo no sélo no se
ha hecho, sino que resultaria extremadamente dificil a la vista del s6lido argumento dado por la
Sala de instancia acerca de la privilegiada situacién de las fincas expropiadas; situacién que,

ademas, es del todo ajena al proyecto que legitima la expropiacion.

7.-LaSTS n®8521/2011, del Recurso N°: 1548/2008, establece en su Fundamento Juridico Cuarto,

las siguientes directrices o criterios:

A este respecto, hemos de sefialar que, en el presente supuesto, al encontrarnos ante suelo no

urbanizable, es de aplicacion el articulo 26 de la Ley 6/98 que sefiala que su valor se determinara
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por el método de comparacion a partir de valores de fincas analogas y aunque en el mismo es
posible tener en cuenta las expectativas urbanisticas que pueda ostentar, segin una reiterada
jurisprudencia de esta Sala (por todas, sentencia de 5 de abril de 2006 -Recurso 3909/03 -) es
necesario que quede acreditada la realidad de las expectativas urbanisticas, pudiendo constituir
un indicio de tales expectativas, una edificacion progresiva de la zona o el hallarse a escasos
kilometros de un ndcleo urbano, con una razonable previsibilidad de que en un tiempo

significativo en términos econémicos, el terreno vaya a ser incorporado al proceso urbanizador.

Esto es, es necesario que dicha expectativas urbanisticas queden debidamente probadas en autos
y no deberse a meras especulaciones a largo plazo que no provoguen un incremento real y

verificado, actual, del valor del suelo.

Precisamente son estas expectativas las que entiende, acertadamente, la sentencia impugnada que
no concurren en el supuesto de autos y ello a pesar de lo manifestado en el dictamen pericial, pues
no se trata de una zona de expansion urbanistica, tal y como resulta del reportaje fotogréafico que
consta en autos, donde realmente se advierte esa falta de integracion al proceso urbanizador, sin
perjuicio de su cercania a un nacleo rural, falta de urbanizacion que igualmente resulta de su
propia clasificacion urbanistica y de las condiciones determinadas en el planeamiento, en las que
se constata Unicamente la posibilidad de construccién de vivienda unifamiliar aislada, adecuada
al destino agricola con prohibicion de construcciones propias de suelo urbano o industrial, tal y

como se desprende del certificado aludido por la recurrente.

8.- LaSTS n°6024/2011, del Recurso N°: 4254/2008, establece en su Fundamento Juridico Cuarto,

las siguientes directrices o criterios:

No mejor suerte que la del motivo primero debe correr el segundo, en el que se cuestiona la
posibilidad de tener en cuenta expectativas urbanisticas en suelo no urbanizable, sin reparar en
que el propio acuerdo del Jurado las reconoce al incrementar el valor del suelo por su
proximidad a centros de transformacién y comercializacion, amparadas ademas en una

jurisprudencia que lo admite en determinadas circunstancias.

9.- La STS n° 6058/2008, del Recurso N° 5709/2007, establece en su Fundamento Juridico

Decimoquinto, las siguientes directrices o criterios:

La finca expropiada disfruta de unas innegables e intensas expectativas urbanisticas, ya que se
encuentra proxima a la zona de expansion urbana por el sur de Mdstoles y practicamente pegada

al suelo urbano de Fuenlabrada, junto a la urbanizacién «Loranca Ciudad Jardin». Recuérdese
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que, segun nuestra jurisprudencia, pueden constituir indice de tales expectativas una edificacion
progresiva de la zona o el hallarse el suelo a escasos kildmetros de un nucleo urbano, con una
razonable previsibilidad de que en un tiempo significativo en términos econdmicos se
incorporara al proceso urbanizador [sentencias de 26 de octubre de 2006 (casacién 8019/03), FJ
5°, 13 de noviembre de 2007 (casacién 6851/04), FJ 3°, y 26 de junio de 2008 (casacion 1843/05),
FJ 7°]. Indiscutible la realidad de las expectativas, se ha de tener presente que, como ya hemos
tenido ocasion de afirmar en ocasiones anteriores (véanse las sentencias, que acabamos de citar,
de 26 de octubre de 2006, FJ 5° y de 13 de noviembre de 2007, FJ 4° ), la Ley 6/1998 ha
reestablecido el criterio del Texto Refundido de 9 de abril de 1976 , permitiendo apreciarlas en un
suelo rastico para evaluarlo a efectos expropiatorios, ya que no efectlla ninguna reserva expresa

al respecto, como hacia el Texto Refundido de 26 de junio de 1992.

En conclusién, la Jurisprudencia del Tribunal Supremo ha venido admitiendo en la valoracién del
suelo rastico la ponderacion de las expectativas urbanisticas, bien presentes y reales o bien futuras
y posibles, siendo necesario e imprescindible que quede acreditada y probada la realidad de las
expectativas urbanisticas y no deberse a meras especulaciones a largo plazo; entendiendo por tales
las posibilidades, futuras o hipotéticas, que el terreno pueda tener por determinadas circunstancias,

como son.

1. La proximidad a nucleos urbanos a escasos kilometros con una razonable previsibilidad de
que en un tiempo significativo en términos econdmicos, el terreno vaya a ser incorporado al
proceso urbanizador.

2. Una edificacion progresiva de la zona ya que se trata de una zona de expansion urbanistica
3. Que los terrenos se encuentren proximos a una zona de expansion de la ciudad y siendo
previsible a medio plazo que el aumento de la poblacion que pudiera motivar que ese suelo queda
integrado en la malla urbana de la ciudad.

4. Laexistencia de algunos servicios urbanisticos

5. Laproximidad a vias de comunicacion

6. La proximidad a centros de actividad econdémica o de interés especial por su privilegiada
situacion

7. Laproximidad a centros de transformacion y comercializacion
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Vamos analizar si los terrenos objeto de esta Proyecto de Expropiacion, tienen alguna de las siete
(7) circunstancias mencionadas anteriormente para poder considerar que tienen expectativas

urbanisticas segun la Jurisprudencia del Tribunal Supremo.

Como se puede apreciar en las siguientes fotografias, obtenidas de la pagina web

http://histobenidorm.blogspot.com.es, podemos estimar que el desarrollo del actual Benidorm

comienza en el periodo 1.950 a 1.955, sobre todo con el desarrollo del boom del “bikini”, siendo

alcalde de Benidorm en esas fechas D. Pedro Zaragoza Orts que impulso el P.G.O.U. de 1.956,

con lo que Benidorm se convirti6 de un pueblo agricola y pescador en la gran metrépoli turistica
que es hoy, pasando de tener 2.726 habitantes en 1.950 a los 69.045 habitantes de 2.016

3e

sor .
- » » L

Playa de Poniente en 1.950 Playa de Poniente en 1.960

2 3 5 ;
S A -~

Playa de Levante en 1960 Playa de Levante finales de los 60
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"’:"q,(;A 4 >"
VUELO AEREO DE BENIDORM DE 1.938

La anterior afirmacion se ratifica con el nimero de apartamentos, viviendas, chalets y hoteles

construidos en el periodo de 1.952 a 1.971 y la grafica de las edificaciones de 1.955 a 1.980, segln

la memoria informativa del Plan General de 1.990.

Afio Apartamentos Viviendas Chalets Hoteles

1952 15 13 4500

1953 10 16

1954 31 17 5 4000 +

1955 9 49 18 Rl J‘l

1956 169 2 29 5 500

1957 73 43 30 4 2000 ”

1958 50 144 239 5 “

1959 362 151 19 2 2500 —— Apartamentes

1960 167 136 29 } \ e Viviendas

1961 615 147 27 5 2000 + Hotel

1962 1091 233 107 10 . & r \ ﬁ pteles

1963 937 484 28 6 1500 #.

1964 1536 493 57 11 /\o\‘ /V/H \ }“l\

1965 1244 349 29 4 1000 b L.

1966 1119 269 7 10 / u )( Tr\ L}\

1967 524 128 42 16 500 WV i \Q‘ ‘h

1968 621 323 46 19

1969 1679 397 33 30 u 'Inl Ir\.._l Iml 1 rﬂmr -‘mr 'rh'r 'rm'r TT_‘:v:‘ |In| Ir\.._l Iml

1970 1013 625 29 21 I I I O - N

1971 2094 1706 51 9 - T - - - T - - - = = = =
En funcion de las anteriores fotografias y otras existentes en el pagina web
http://histobenidorm.blogspot.com.es, podemos realizar una estimacion de lo que fue
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aproximadamente el casco urbano de Benidorm en los afios 1950 a 1955, grafiada en rojo, y si
medimos su extension superficial nos da 43 Hectareas, tal como queda reflejado en la siguiente

fotografia aérea

Repitiendo la misma operacion y enmarcando, igualmente en rojo, la actual ciudad consolidada, y
medimos su extensién superficial nos da 533 Hectareas aproximadamente, tal como queda

reflejado en la siguiente fotografia aérea
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De lo analizado anteriormente, podemos sacar la siguiente conclusion: En 66 afios de historia (de
1950 a 2016) la ciudad consolidada de Benidorm ha pasado de tener una extension superficial de

43 a 533 Ha; es decir, Benidorm ha aumentado su superficie en 490 Ha, a un ritmo de 8 Ha/ afio.

Y se ha pasado de 2.726 habitantes en el censo de 1.950 a los 69.045 habitantes que tiene en 2.016,
es decir, Benidorm ha aumentado su n° de habitantes en 66.319, a un ritmo de 1.087 habitantes /

afio.

Analicemos ahora el area donde esta ubicada el nuevo vial que se va a construir ( <gm=p) y que

este proyecto de expropiacion va a obtener los terrenos para tal fin.

El nuevo vial a construir esta en medio de un area virgen de terreno, tal como se puede constatar
en la fotografia area de 2.016, y que hemos grafiado también en rojo, y si medimos su extension
superficiales nos da 248 Hectéareas. Es decir, que si tomamos la ratio anterior de expansion urbana

de Benidorm, de los afios 50 hasta hoy de 8 Ha/ afio, nos da que son necesarios_31 afios para que

este entorno este totalmente urbanizado y construido

Y que por lo tanto, la poblacién de Benidorm aumentase en: 31 afios *1.087 habitantes / afio =

33.697 habitantes; es decir que aumentase la poblacién en un 50,81% respecto de la actual.
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El actual Benidorm, que como ya hemos comentado ha tardado 61 afios en consolidarse como
ciudad turistica, y estd comprendida en una semicircunferencia de radio 1,6 km; tal como se

puede constatar en la fotografia superior.
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Asi mismo, el area de la posible influencia por distancia del nuevo vial, objeto de este proyecto
de expropiacion, también se encuentra en medio de una circunferencia de 1,6 km, desde el centro
del nuevo vial a la rotonda donde se interseccionan las Avda. Europa, la Avda. Comunitat
Valenciana y la Avda. Comunidad Europea, que es una de las entradas al casco urbano de
Benidorm, desde la autopista.

Como se puede constatar en la fotografia siguiente, nos encontramos en un territorio donde la
Vision del territorio es agricola; y por consiguiente que los terrenos objeto de valoracion estan en
situacion basica de suelo rural es obvio; lo que se ve es el campo que predomina sobre lo urbano,

las fotografias lo evidencian y se puede constatar.

Por lo tanto, no es previsible que en un tiempo significativo en términos econdémicos, el terreno
vaya a ser incorporado al proceso urbanizador; tampoco se constata una edificacion progresiva de
la zona al no ser una zona de expansion urbanistica de Benidorm, no siendo previsible a medio
plazo un aumento de la poblacion que pudiera motivar que ese suelo fuese a quedar integrado en
la malla urbana de la ciudad; y no estad proximo a centros de actividad econdmica o de interés
especial. En conclusion, no existen expectativas urbanisticas segun los criterios establecidos

por la jurisprudencia del Tribunal Supremo.
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8.2.3. Valoracién de las edificaciones, vallados y otros bienes o derechos afectados. El método del

coste.

El articulo 35 Criterios generales para la valoracion de inmuebles del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana, establece que:

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 valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su

caracter de mejoras permanentes.
v

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al
tiempo de su valoracion 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 antigtiedad 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 Gtil.

Asi mismo, el articulo 5. Edificaciones, construcciones e instalaciones ajustadas a la legalidad y
en situacion de ruina fisica, del Reglamento de Valoraciones del texto refundido de la Ley de
Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, regula que:

1. Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la
legalidad al tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad con la
ordenacién urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido

posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion transitoria quinta del texto refundido de
la Ley de Suelo, en los supuestos de edificaciones, construcciones e instalaciones no
ajustadas a la legalidad al tiempo de su valoracion y para las que no proceda dictar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, se
procedera de la forma siguiente:

a) En suelo en situacion de rural, en ningln caso seran objeto de valoracion y
tampoco serén tenidas en consideracion a los efectos del célculo de la renta de la
explotacion.

De forma analoga el articulo 6. Ambito de las valoracionesy criterios generales para la valoracion
del Reglamento de Valoraciones del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, regula que:

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en
suelo rural, asi como el resto de elementos unidos inseparablemente al suelo, se tasaran
con independencia de los terrenos, siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la
valoracion, en los términos establecidos en el articulo 5 de este Reglamento, sean
compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan
sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su caracter de mejoras permanentes, de

acuerdo con lo previsto en el articulo 18 de este Reglamento.

Como no existen en los nuevos terrenos (7) expropiados edificaciones, vallados y otros bienes o
derechos afectados, nos remitimos a la memoria general del proyecto de expropiacion expuesto al

publico en el 2016 todo el desarrollo del Método del Coste.
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9. VALOR DE OTROS DERECHOS

9.1. Valoracion de las servidumbres y ocupacion temporal

Como no existen en los nuevos terrenos (7) expropiados servidumbres y ocupacion temporal nos
remitimos a la memoria general del proyecto de expropiacion expuesto al publico en el 2016 todo
el desarrollo de la metodologia de su valoracion.

9.1.1. Valoracion de las servidumbres permanente de acueducto

Como no existen en los nuevos terrenos (7) expropiados servidumbres permanentes de acueducto
nos remitimos a la memoria general del proyecto de expropiacién expuesto al publico en el 2016
todo el desarrollo de la metodologia de su valoracion.

9.1.2. Valoracion de la indemnizacién por ocupacion temporal

Como no existen en los nuevos terrenos (7) expropiados ocupacion temporal de las parcelas nos
remitimos a la memoria general del proyecto de expropiacion expuesto al publico en el 2016 todo
el desarrollo de la metodologia de su valoracion.

10. VALORACION DE LOS TERRENOS OBJETO DE ESTE PROYECTO.

Personados in situ en los terrenos objeto de este Proyecto de Expropiacion, se observa visualmente

que las fincas actualmente tienen los siguientes cultivos, tal como queda reflejado en el siguiente

N
ORDEN DATOS DE LA PROPIEDAD DATOS FISICOS DEL INMUEBLE OBJETO DE EXPROPIACION
<
<
o SUPERFICIE
i o CLASEDE
NOMBRE DEL TITULAR CATASTRAL Finca Referencia Catastral del Inmueble POLIGO| PARCE 5( MODO DE APROVECHAMIE CLASIFICACION URBANISTICA CATASTRAL SUPERFICIE OBJETO)
Registral NO LA a AFECCION TOTAL DELA DE EXPROPIACION
& NTO
2 FINCA
3
M2 de terreno M2 de terreno
54_|Encamacion San Nicolas Nartinez. 9.709,00_|P10-P18 - 03031A010000180000SP 10 | 18 | — | Parcial |Eralapasios | SueloNo Urbanizable Comun 17.156) 401
55_|Vicents Ibaniez Oris 9.587,00_|P10-P16 - 03031A010000160000SG 10 | 16 | — | Parcial [Erialapastos | SueloNo Urbanizable Comun 74,535 74
56_|Vicenta y Josefa Climent Liorens 12,512-8_|P10-P17 - 03031A010000170000SQ 10 | 17 | — | Parcial |Erialapastos | SueloNo Urbanizable Comun 5.708 192
57_|Vicente IbafiezOrts 9.567,00_|P10-P16-03031A010000160000SG 10 | 16 | — | Parcial [Erialapasios | SueloNo Urbanizable Comun 74535 1051
58_|Herederos de Josefa Cortes Perez 30.216,00_|P16 - P1-03031A016000010000SB 16 | 1 | — | Parcial [Ealapastos | SueloNo Urbanizable Comun 7.353 183
59_|Ministerio Agricultura, Alimen. y MA —__ |P16-P9016-03031A016090160000SS | 16 | 9016 | — | Parcial |Erialapastos | Suelo No Urbanizable Comun 7619 144
60_|Vicents Ibafiez Orts 3.343,00_|P16-P04 - 03031A016000040000SQ 16 | 4 | — | Parcial |Erialapastos | SueloNo Urbanizable Comin 6.968 658
TOTALES 196.871,00) 2.702,07]
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A la fecha de valoracion de esta Ampliacién del Proyecto de Expropiacion por Tasacion
Conjunta, no se acredita, por parte de los propietarios de las fincas que estan en regadio, la
obtencion de los titulos habilitantes necesarios para la implantacion de acuerdo con la legislacion
aplicable, de una explotacion en regadio, como son la obtencion de los correspondientes derechos
de agua en la Comunidad de Regantes Canal Bajo del Algar y la inscripcion y/o autorizacion

de una explotacion en regadio en la Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio

Climatico y Desarrollo Rural.”

Por lo tanto, los terrenos se tasaran como secano con sus diferentes cultivos reales o potenciales.

En la hipotesis de que, a la fecha de la valoracion, es decir a la fecha de exposicion al pablico del

Proyecto de Expropiacion, se dispusiese, en esa fecha o anterior a la misma; y por consiguiente se

pudiese acreditar los titulos habilitantes necesarios para la implantacién, de acuerdo con la
legislacion aplicable, de una explotacion en regadio, como son la disponibilidad de los

correspondientes derechos de agua en la Comunidad de Regantes Canal Bajo del Algar y la

inscripcion y/o autorizacion de una explotacion en regadio en la Conselleria de Agricultura, Medio
Ambiente, Cambio Climético y Desarrollo Rural”, se valorarian los terrenos en una explotacion
agropecuaria legal en regadio en pleno funcionamiento con su uso agropecuario actual; o bien en
su mayor y mejor uso agropecuario ( limonero fino) pero en su estado actual sin la plantacion de
limoneros y su instalacion de riego; y de las dos valoracion se adoptaria la de mayor valor

econdmico.
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Tampoco constan en la documentacion entregada los datos econémicos - fiscales de las rentas
reales de explotacion de las fincas agropecuarias, de secano o en regadio (3 ultimos afios
declarados ante Hacienda), objeto de esta Ampliacion del Proyecto de Expropiacion por Tasacion

Conjunta.

En resumen, se van a realizar las siguientes valoraciones:
En Secano:

10.2. Valoracion de la finca en su estado actual (renta actual) en secano.

10.2.1.: Valoracion de la finca en su estado actual (renta actual) en secano: erial a pastos o
pastizales de secano, matorral secano y suelo urbanizable en situacion bésica rural que
normalmente es erial a pastos o improductivo.

10.2.2. Valoracion de la finca en su estado actual (renta actual) en secano: tierras de labor o
labradio secano.

10.2.3. Valoracién de la finca en su estado actual (renta actual) en secano: pinar maderable.

De donde se va a determinar la probable y posible renta real de su actual explotacién y la Renta
Potencial (netas anuales) que generaria una explotacion rural, es decir, se determinara la suma de
todas las rentas que podrian obtenerse de los terrenos atendiendo al rendimiento agropecuario del
uso, disfrute o explotacion de que sean susceptibles conforme a la legislacion que les sea aplicable,
utilizando los medios técnicos normales para su produccion y se descontaran los costes necesarios

para la explotacién considerada.

Variables Intrinsecas:

Para la obtencion de los ingresos de los cultivos se ha utilizado:

1.- El “Informe del Sector Agrario Valenciano” de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y 2.014, en los siguientes

apartados:
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>
>
>
>

Superficie y produccién de los principales cultivos
Superficie y produccién de los citricos
Precios percibidos por los agricultores

Precios de la tierra en la provincia de Alicante

Estos informes se encuentran en la pagina web: http://www.agricultura.gva.es/publicaciones/

2.- La “Encuesta de Precios de la Tierra” del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio
Ambiente, de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y 2.014, en los siguientes

apartados:
% Precio medio general de secano y regadio
& Precio medio de los prados naturales de secano
& Precio medio de los pastizales por comunidades auténomas
3.- La “Encuesta de Céanones de Arrendamiento RuUstico” del Ministerio de Agricultura,

Alimentacion y Medio Ambiente, de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y

2.014. Estas encuestas se encuentran en la pagina web: http://www.magrama.gob.es/

Para la obtencion de las subvenciones, en las hipotesis de que sea posible obtenerla, se esta a lo

dispuesto en el:

1.- Real Decreto 1075/2014, de 19 de diciembre, sobre la aplicacion a partir de 2015 de los
pagos directos a la agricultura y a la ganaderia y otros regimenes de ayuda, asi como sobre

la gestion y control de los pagos directos y de los pagos al desarrollo rural.

2.- Real Decreto 1076/2014, de 19 de diciembre, sobre asignacion de derechos de régimen

de pago basico de la Politica Agricola Comun.

3.- Real Decreto 1078/2014, de 19 de diciembre, por el que se establecen las normas de la
condicionalidad que deben cumplir los beneficiarios que reciban pagos directos,
determinadas primas anuales de desarrollo rural, o pagos en virtud de determinados

programas de apoyo al sector vitivinicola.
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10.1. Valoracion de la finca con su Mejor y Mayor explotacion agropecuaria legal en secano

(sin agua en regadio). Mejor renta potencial: Cebada.

El art 8 del RD 1492/2011, define lo que es la Renta Potencia, como:

Articulo 8. Renta real y renta potencial.

2. Se entendera por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la
explotacion del suelo rural de acuerdo con los usos y actividades més probables
de que sean susceptibles los terrenos, de conformidad con la legislacion y
normativa que les sea de aplicacion, utilizando los medios técnicos normales para
su produccion. Para la identificacion de tales usos y actividades deberan
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 econémico de viabilidad de la explotacion y acreditar la
obtencidn de los titulos habilitantes necesarios para su implantacién de acuerdo

con la legislacion aplicable.

Y el articulo 36.1.a) Valoracion en el suelo rural, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, dice:
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 subvenciones que, con caracter estable, se
otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su calculo y se

descontaran los costes necesarios para la explotacion considerada.

En conclusion, a la fecha de la valoracién, es imprescindible disponer de los correspondientes
permisos legales de la autoridades competentes en materia agricola y de agua para poder plantar
algunas especies agropecuarias con mayor rendimiento econémico: Por lo que entendemos que en
secano la Mejor y Mayor explotacion agropecuaria legal (es decir, que no necesita de permiso
alguno) es la de la explotacion es de “Cebada”, que no necesita de permiso especial alguno para

su plantacion y explotacion. Por lo que procedemos a su valoracion.
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VARIABLES INTRINSECAS DE LA “CEBADA EN SECANO”:

Renta bruta potencial anual de la Cebada:

De los “Informes del Sector Agrario Valenciano” de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y 2.014, se han obtenido
la superficie (Ha) y la produccion (Tn) de los principales cultivos y los precios (€) percibidos por
los agricultores. A los precios percibidos se les ha incrementado con el IPC anual, para que todos
ellos estuviesen en Euros del 2.014.

Con estos datos se ha obtenido, para la CEBADA en secano, el precio promedio percibido por los
agricultores, en euros del 2.014, de los Gltimos 8 afios (2007 a 2014); asi como la produccion media
por hectarea en el mencionado periodo 2.007 a 2.014, tal como queda reflejado en el cuadro

siguiente:
CEBADA
o Precio de la Precio de la] |Superficie . Produccion por
Afio Cebada IPC anual IPC acumulado Cebada cultivada Produccion Hectarea
Euros  nominales Euros constantes
. 0
del afio Fuente: LLN.E. (%) ) del 2.014 Ha Tn Tn/Ha
2014 0,0175 0,0175 4.005] 3.900 0,9738
2013 0,0182 0,20% 0,2000% 0,0182 3.911 8.917 2,2800
2012 0,2430 2,70% 2,9054% 0,2501 3.375 7.168 2,1239
2011 0,2210 2,00% 4,9635% 0,2320 3.786 8.714 2,3016
2010 0,1290 3,30% 8,4273% 0,1399 3.838 9.042 2,3559
2009 0,1220 1,00% 9,5116% 0,1336 15.229 29.809 1,9574
2008 0,2040 1,40% 11,0447% 0,2265 18.956 42.463 2,2401
2007 0,1790 4,20% 15,7086% 0,2071 168.130 364.830 2,1699
Precio Medio en euros del 2,014 del periodo 2007 al 2014 0,1531114 2,1136

Se estima el precio de la paja en un 10% de la Cebada, con una produccion del 40%.

No se han considerado subvenciones de la CEE, al utilizarse el método de capitalizacién a

perpetuidad definido en el articulo 11.b) del RD 1492/2011; y estas no ser perpetuas en el tiempo.

En consecuencia, la Renta bruta potencial anual por hectarea de la Cebada en secano es:
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Capitalizacién de la renta anual POTENCIAL Valor Unitario Hectarea
cultivo alternativo: mayor y mejor uso
cultivo
Cultivo Secano Cebada
Produccién del Cultivo Potencial Euros/Kg. Kg./Ha Euros / Ha
Grano 0,1531 2.113,64 323,62
Paja 0,0153 845,46 12,94
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 336,57

Gastos anuales potenciales de la Cebada:

Para obtener los gastos de produccion y por lo tanto la Renta Neta, se ha dispuesto de 12
expedientes del Jurado Provincial de Expropiacion de Alicante, de los afios 2011 al 2.014, en
donde se valora terrenos en situacion basica de suelo rural por el Método de Capitalizacion de las
Rentas potenciales, con los siguientes tipos de cultivos potenciales e indices de Rendimiento Neto,

tal como queda reflejado en el siguiente cuadro:

N° de Expediente del . -

. . . Indice de Rendimiento
Jurado  Provincial de Tipo de Cultivo

. Neto

Expropiacion
272/2014 Olivo en secano 0,18
494/2010 Pastos arbustivos 0,50
227/2011 Alemendro en Secano 0,60
225/2011 Almendra en cascara 0,60
226/2011 Almendra en cascara 0,60
227/2001 Almendra en cascara 0,60
13/2013 Alemendro en Secano 0,60
446/2013 Almendra en cascara 0,60
622/2010 Agrios en regadio 0,40
150/2011 Citricos en regadio 0,45
768/2012 Agrios en regadio 0,40
144/2012 Citricos en regadio 0,55

Y siguiendo los mismos criterios que el Jurado Provincial de Expropiacion de Alicante, de los
afios 2011 al 2.014, se adopta el Indice de Rendimiento Neto, reflejado en el cuadro siguiente, con
lo que obtenemos los gastos necesarios para poner en marcha una produccion agropecuaria de
CEBADA en secano
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Indice de Rendimiento Neto 45,00%

Gastos anuales potenciales 185,11

Renta neta potencial anual:

Y restando a la Renta bruta potencial los gastos anuales potenciales obtenemos la renta neta

potencial anual, tal como queda reflejado en el cuadro siguiente:

Total Renta Bruta del cultivo Potencial 336,57
Gastos anuales potenciales 185,11
Renta Media Neta Anual del cultivo potencial (afio en curso al que se refiere la valoracion) 151,46

VARIABLES EXTRINSECAS:

Se adoptan las variables extrinsecas del rendimiento interno en el mercado secundario de las
Obligaciones del Estado a 30 afios, obtenidas de la pagina web del Banco de Espafia, tal como

queda reflejado en el siguiente cuadro:

Tipos de Actualizacién en Abril de 2022
Obligaciones del Estado a 30 afios 2021 1,190% 0,011900
2020 0,860% 0,008600
2019 1,310% 0,013100
TLR ( rendimiento nominal) Tipo Capitalizacion promedio - 1.120%
Datas Anuales del Banco de Espafa - 3 ultimos Afios '

Y aplicando la formulacion resumida para rentas constantes y duracion indefinida del periodo de

rendimiento, del articulo 11.b) del RD 1492/2011, tenemos:

VA=—"
Donde:

Rn = renta neta constante anual indefinida

Laboratorio de Arquitectura y Territorio, s.l.p. - C/Arzobispo Loaces, 12 - Entlo B - 03003 ALICANTE - Pag 75/ 87



N° EXPEDIENTE: 16.006-URB 02.

| ‘ Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion
l [ Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la
_| Carretera N-332 y conexi6n con la Avenida de la Comunidad Valenciana en el Término Municipal de Benidorm

i = tipo de actualizacion aplicable, compuesta del tipo de actualizacion en unidades constante del
rendimiento interno en el mercado secundario de las Obligaciones del Estado a 30 afios por
coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo | de este Reglamento segun el tipo de
cultivo o aprovechamiento del articulo 12b) del RD 1492/2011, que en nuestro caso puede variar
de 0,49 a 1,00.

Tal como queda reflejado en cuadro siguiente:

Renta Media Neta Anual del Cultivo Potencial (Euros/ Hectarea) 151,46 151,46
TA: tipo de actualizacién constante 1,120% 1,120%
Coeficiente Corrector. Anexo I. RD 1492/2011 - Anulado STS n° 1747/2020 0,49 1,00
Ta: tipo de actualizacién corregido s/ Coeficiente Corrector. Anexo I. RD 1492/2011 0,549% 1,120%
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / Hectérea 27.601,97 13.524,96
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / m2 SUELO BRUTO 2,760 1,352

Siendo la formulacién matematica del mayor valor, que adoptamos en esta valoracion:

15146 151,46
0,01120 *1,00  0,01120

=13.524 96 Euros / Hectarea de Cebada

Tal como queda resumido y sintetizado en el siguiente cuadro:
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Capitalizacién de la renta anual POTENCIAL Valor Unitario Hectarea
cultivo alternativo: mayor y mejor uso
cultivo
Cultivo Secano Cebada
Produccién del Cultivo Potencial Euros/Kg. Kg./Ha Euros / Ha
Grano 0,1531 2.113,64 323,62
Paja 0,0153 845,46 12,94
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 336,57
Indice de Rendimiento Neto 45,00%
Gastos anuales potenciales 185,11
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 336,57
Gastos anuales potenciales 185,11
Renta Media Neta Anual del cultivo potencial (afio en curso al que se refiere la valoracion) 151,46

Tipos de Actualizacion en Abril de 2022

Obligaciones del Estado a 30 afios 2021 1,190% 0,011900
2020 0,860% 0,008600
2019 1,310% 0,013100

TLR ( rendimiento nominal) Tipo Capitalizacion promedio - 1.120%

Datas Anuales del Banco de Espania - 3 ultimos Afos '

Renta Media Neta Anual del Cultivo Potencial (Euros/ Hectarea) 151,46 151,46

TA: tipo de actualizacién constante 1,120% 1,120%

Coeficiente Corrector. Anexo I. RD 1492/2011 - Anulado STS n° 1747/2020 0,49 1,00

Ta: tipo de actualizacion corregido s/ Coeficiente Corrector. Anexo |. RD 1492/2011 0,549% 1,120%

Valor Actual Neto (VAN) en Euros / Hectarea 27.601,97 13.524,96

Valor Actual Neto (VAN) en Euros / m2 SUELO BRUTO 2,760 1,352
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10.2. Valoracion de la finca en su estado actual (renta actual) en secano.

10.2.1. Valoracidn de la finca en su Estado Actual (renta actual) en secano: Erial a pastos o
pastizales de secano, matorral secano y suelo urbanizable en situacion bésica rural que

normalmente es erial a pastos o improductivo.

La situacion actual de bastantes de las fincas es que se encuentra en estado improductivo o en
estado de abandono; es decir que actualmente su uso agropecuario es de erial a pastos o pastizales
de secano; y también algunas de ellas son matorrales de secano. Por lo que procedemos a su
valoracion.

De los “Informes del Sector Agrario Valenciano” de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacién de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y 2.014, se han obtenido

los precios maximo, minimo y mas frecuentes de transaccion, que se han actualizado con los IPC

anuales, para obtener un precio medio de los ultimos 8 afios a euros constantes del 2.014, tal como

queda reflejado en el siguiente cuadro:

PASTIZALES SECANO

Afo Precio Maximo |Precio Minimo Precio Mas IPC anual IPC acumulado |Precio Maximo |Precio Minimo Precio Mas
frecuente frecuente

Euros  nominales|Euros  nominales|Euros  nominales Fuente: LNE. (%) % Euros constantes|Euros constantes|Euros constantes

del afio / Ha del afio / Ha del afio / Ha CENEATD 0 del 2.014 / Ha del 2.014/Ha del2.014/Ha
2014 7.950 3.850 4.050 7.950 3.850 4.050
2013 7.900 3.700 3.800 0,20% 0,2000% 7916 3.707 3.808
2012 4.000 2,70% 2,9054% 0 0 4116
2011 4.300 2,00% 4,9635% 0 0 4513
2010 5.000 3,30% 8,4273% 0 0 5.421
2009 4.800 1,00% 9,5116% 0 0 5.257
2008 4.500 1,40% 11,0447% 0 0 4.997
2007 8.000 3.300 4.100 4,20% 15,7086% 9.257 3.818 4.744
Precio Medio en euros del 2,014 del periodo 2007 al 2014 4613

De los “Informes del Sector Agrario Valenciano” de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacién de los afios 2.007, 2.008, 2.009, 2.010, 2.011, 2.012, 2.013 y 2.014, se han obtenido
los precios percibidos por los agricultores; asi como las superficies y producciones de los
principales cultivos en la Comunidad Valenciana. Para el caso de “Pastizales Secano” o erial a
pastos no hay ninguna informacion al respecto. En conclusion, no se puede obtener el valor de

capitalizacién de las renta reales con datos objetivos de publicaciones oficiales o de paginas web;
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solo tenemos que el Precio mas frecuente de transacciones para Pastizales Secano es de 4.613

euros / Hectéarea; o lo que es lo mismo 0,461 euros / m2 terreno.

Pero de acuerdo con la “Encuesta de Céanones de Arrendamiento Rustico” afio 2.014 del
Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, mencionada anteriormente; y
estableciendo la hipdtesis que la Renta Neta anual que se obtiene de la tierra es el Canon de
Arrendamiento que paga el arrendatario de la tierra; utilizando como tasa de capitalizacién los
tipos de la Obligaciones del Estado a 30 afios, de los 3 ultimo afios, como estable la Disposicion
adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo TRLS y RU 2015 y los coeficientes
correctores del tipo de capitalizacion en explotaciones agropecuarias del Anexo | del RD
1492/2011, que en nuestro caso puede variar de 0,61 a 1,00; asi como, el método de capitalizacion
a perpetuidad definido en el articulo 11.b) del RD 1492/2011, obtenemos los siguiente valores de

capitalizacién para cultivo de pastizales de secano, reflejados en el siguiente cuadro:
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Capitalizacion de la renta anual Valor Unitario Hectarea
cultivo actual
cultivo
Cultivo pastizales de secano
Produccién del Cultivo Potencial Euros/Kg. Kg./Ha Euros / Ha
Canon de Arrendamiento de Pastizales de Secano s/ MAAMA 2014 41,00
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 41,00
Indice de Rendimiento Neto 100,00%
Gastos anuales potenciales 0,00
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 41,00
Gastos anuales potenciales 0,00
Renta Media Neta Anual del cultivo potencial (afio en curso al que se refiere la valoracion) 41,00
Tipos de Actualizacién en Abril de 2022

Obligaciones del Estado a 30 afios 2021 1,190% 0,011900

2020 0,860% 0,008600

2019 1,310% 0,013100
TLR ( rendimiento nominal) Tipo Capitalizacion promedio - 1.120%
Datas Anuales del Banco de Espana - 3 ultimos Anos '
Renta Media Neta Anual del Cultivo Potencial (Euros/ Hectarea) 41,00 41,00
TA: tipo de actualizacion constante 1,120% 1,120%
Coeficiente Corrector. Anexo I. RD 1492/2011 - Anulado STS n° 1747/2020 0,51 1,00
Ta: tipo de actualizacion corregido s/ Coeficiente Corrector. Anexo I. RD 1492/2011 0,571% 1,120%
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / Hectarea 7.179,02 3.661,30
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / m2 SUELO BRUTO 0,7179 0,3661

En conclusidn, el valor de capitalizacion del canon de arrendamiento para improductivo, erial a

pastos o pastizales de secano, labor o labradio secano, algarrobo secano, matorral secano y Suelo

Urbanizable en situacion Basica Rural que normalmente es erial a pastos o improductivo, esta en

una franja econémica comprendida de 0,3661 a 0,7179 euros / m2 terreno.
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10.2.2. Valoracién de la finca en su estado actual (renta actual) en secano: tierras de labor o

labradio secano.

De forma analoga podemos calcular el valor de capitalizacion para cultivo Tierras de Labor de

Secano, tal como queda reflejado en el siguiente cuadro

Capitalizaciéon de la renta anual Valor Unitario | Hectarea
cultivo actual
cultivo
Cultivo Tierras de Labor de Secano

Produccién del Cultivo Potencial Euros/Kg. Kg./Ha Euros / Ha
Canon de Arrendamiento de Tierras de Labor de Secano 54,00
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 54,00
Indice de Rendimiento Neto 100,00%
Gastos anuales potenciales 0,00
Total Renta Bruta del cultivo Potencial 54,00
Gastos anuales potenciales 0,00
Renta Media Neta Anual del cultivo potencial (afio en curso al que se refiere la valoracién) 54,00

Tipos de Actualizacion en Abril de 2022

Obligaciones del Estado a 30 afios 2021 1,190% 0,011900
2020 0,860% 0,008600
2019 1,310% 0,013100
TLR ( rendimiento nominal) Tipo Capitalizacion promedio - 1,120%

Datas Anuales del Banco de Espafia - 3 ultimos Afios

Renta Media Neta Anual del Cultivo Potencial (Euros/ Hectarea) 54,00 54,00
TA: tipo de actualizacién constante 1,120% 1,120%
Coeficiente Corrector. Anexo |. RD 1492/2011 - Anulado STS n° 1747/2020 0,49 1,00
Ta: tipo de actualizacion corregido s/ Coeficiente Corrector. Anexo |. RD 1492/2011 0,549% 1,120%
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / Hectarea 9.841,22 4.822,20
Valor Actual Neto (VAN) en Euros / m2 SUELO BRUTO 0,9841 0,4822

En conclusion, el valor de capitalizacion del canon de arrendamiento para Tierras de Labor de
Secano, gque también lo podemos asimilar a Algarrobo en secano, esta en una franja econémica

comprendida de 0,4822 a 0,9841 euros / m2 terreno.
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10.2.3. Valoracion de la finca en su estado actual (renta actual) en secano: pinar maderable.

En los “Informes del Sector Agrario Valenciano” de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacién, ni en la “Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico”, ni en Anuario de
Estadistica Forestal del afio 2.001 del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente,
no aparecen datos objetivos sobre los precios de las tierras del Pinares Maderables, ni rendimientos

de las mismas que permitan obtener su valor de capitalizacion.

Por lo tanto se han tenido buscar otras fuentes de informacion objetiva para la obtencion del valor

del Pinar Maderable, disponiéndose de la siguiente documentacion:

A) Calculo del valor de referencia de los bienes inmuebles de naturaleza rastica a los efectos de
aplicacion de la Instruccién de la Direccion General de Tributos, de 7 de diciembre de
2005,mediante la que se modifica la Instruccion de la Direccion General de Tributos 'y
Patrimonio de 27 de diciembre de 2000, por la que se dictan normas para la comprobacién
de valores de los bienes inmuebles de naturaleza rustica en los Impuestos sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y

Donaciones, para 2.106, en Benidorm, en la pagina web

http://csi.ha.gva.es/kiosko/valor_bien_rustico.principal?el_idioma=CAST

Obteniéndose un Valor del Monte de 3.687, 00 Euros / Hectarea

B) Orden de 22 de diciembre de 2015 de la Consejeria de Hacienda y Administracién Publica,

por la que se aprueban los precios medios en el mercado de determinados inmuebles urbanos

y rusticos radicados en la Regién de Murcia para 2016.
Obteniéndose un Valor del “Monte Maderable” en una franja economica comprendida de 750 a

1.800 Euros / Hectarea de terreno, dependiendo si es de 12 o 22 calidad.

C) Orden de 25 de mayo de 2015, por la que se aprueban los precios medios en el mercado para

estimar el valor real de determinados bienes rusticos, radicados en la Comunidad Autonoma

de Andalucia, a efectos de la gestion, recaudacion e inspeccion de los hechos imponibles de

los impuestos sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y sobre
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sucesiones y donaciones, se establecen las reglas para la aplicacién de los mismos y se publica

la metodologia para su obtencion.

Obteniéndose un Valor del “Pinar Maderable” en una franja econdmica comprendida de 1.700 a

5.200 Euros / Hectarea de terreno.

D) ORDEN de 23 de diciembre de 2015 por la que se aprueban los precios medios en el mercado

para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles de naturaleza rustica, radicados

en la Comunidad Auténoma de Extremadura, a efectos de la liquidacion de los hechos

imponibles de los impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, que se devenguen en el afio 2016, se

establecen las reglas para su aplicacion y se publica la metodologia para su obtencion.

Obteniéndose un Valor del “Pinar Maderable” en una franja econémica comprendida de 1.639 a

3.164 Euros / Hectarea de terreno.

E) Orden de 03/12/2014, de la Consejeria de Hacienda (Castilla La Mancha), por la que se

aprueban los precios medios en el mercado para bienes rusticos y se dictan normas sobre el

procedimiento de comprobacidn de valores en el &mbito de los Impuestos sobre Sucesiones y

Donaciones y sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, para el

ano 2015.

Obteniéndose un Valor del “Monte Maderable” en una franja econdmica comprendida de 1.870 a

4.480 Euros / Hectarea de terreno.

Que queda resumido en el siguiente cuadro:

Precios Pinar o monte maderable N° Municipios | Precio Minimo ( | Precio Maximo
€/Ha) (€/Ha)
Comunidad Valenciana - Benidorm 1 3.687
Comunidad Murciana 45 750 1.800
Comunidad Andaluza 778 1.700 5.200
Comunidad Extremadura 388 1.639 3.164
Comunidad Castilla La Mancha 919 1.870 4.480
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Se adopta en esta valoracion el promedio de los precios méximos de pinar maderable de las cuatro
comunidades auténomas (1800+5200+3164+4480)/4 = 3.661 euros / hectarea

Y si realizamos una media pondera por el nimero de municipios que tiene cada Comunidad
Auténoma, tenemos: 1800*45+5200*778+3164*388+4480*919 / 2.130 = 4.446 euros / hectéarea

En consecuencia adoptamos un valor de los terrenos con pinares maderables de 4.446 euros /
hectarea o lo que es lo mismo de 0,445 euros / m? de suelo, que es superior al obtenido para
Benidorm de 0,368 €/m? suelo. Se han consultado las anteriores paginas webs y entendemos que

los valores del afio 2016 son validos para el afio 2022.

10.3. Resumen de valores econdmicos de terrenos agropecuarios

En consecuencia, de acuerdo con los célculos de los Valores de Capitalizacion realizados en el
apartado “10.Valoracion de los terrenos objeto de este proyecto” y las consideraciones
jurisprudenciales recogidas en los apartados “9.1.1. Valoracion de las servidumbres permanente
de acueducto” y “9.1.2. Valoracion de la ocupacion temporal”, los valores unitarios de
Capitalizacion Agropecuaria Pleno Dominio, de Capitalizacién Agropecuaria por Servidumbre:
60% s/ Valor Capitalizacion y la Indemnizacion Unitaria por Ocupacion Temporal: Renta anual

por 3 afios ocupacidn, son los reflejados en el siguiente cuadro:

VALORES UNITARIOS DE CAPITALIZACION E INDEMNIZACION -- ANO 2022
Valor Unitario Valo.r U.nitalri'o Inde.mn.izacién
USO DEL SUELO Capitalizacion Ag;:rizgitigo;or 0cupi2:gar:|$§$rporal
Agropecua.rig Pleno Servidumbre: 60% s/| : Renta anual por3
Dominio V. Capitalizacion afios ocupacion
Euros / m2 suelo Euros / m2 suelo Euros /m2 suelo
Labor o Labradio secano: Cebada 1,352 0,811 0,016
Pastos secano 0,366 0,220 0,012
Algarrobo secano 0,482 0,289 0,012
Improductivo secano 0,366 0,220 0,012
Pinar maderable secano 0,445 0,267 0,067
Matorral secano 0,366 0,220 0,012
Urbanizable en Situacién Basica Rural - Secano: Cebada 1,352 0,811 0,016
Labor o Labradio regadio 2,322 1,393 0,203
Frutales regadio 8,979 5,387 1,740
Agrios regadio 8,979 5,387 1,740
Olivos regadio 2,776 1,666 0,416

Laboratorio de Arquitectura y Territorio, s.l.p. - C/Arzobispo Loaces, 12 - Entlo B - 03003 ALICANTE - Pag 84/ 87



[ ‘ N° EXPEDIENTE: 16.006-URB 02.

| Memoria General de la Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion
l Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccion del enlace en el P.K. 149+600 de la
L_ Carretera N-332 y conexion con la Avenida de la Comunidad Valenciana en el Término Municipal de Benidorm

11. RESUMEN DE PROPIEDADES Y VALOR DE EXPROPIACION

Una vez realizados los calculos pormenorizados en las valoraciones individualizadas de cada una
de las propiedades, obtenemos los valores de totales correspondientes a cada finca. Los valores asi
obtenidos se recogen de forma resumida en los cuadros que figura a continuacién, en los que se ha
incluido el 5 % de afeccidn y las indemnizaciones por ocupacion temporal, con lo que obtenemos
el valor de expropiacion e indemnizacion de cada una de las fincas de este Proyecto de

Expropiacion
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| \
N
ORDEN DATOS DE LA PROPIEDAD DATOS FISICOS DEL INMUEBLE OBJETO DE EXPROPIACION
<
g CLASEDE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE DE
NOMBRE DEL TITULAR CATASTRAL Finca Reft ia C | del | bl PoLico| pPaRCE | & MODODE | \ beoVECHAMIE|  CLASIFICACION URBANISTICA CATASTRAL [ SUPERFICIE OBJETO) SUPERFICIE OCUPACION EDIFICACION LONGITILD
Registral erencia Catastral del Inmueble NO LA 5 AFECCION TOTALDELA | DEEXPROPIACION | SERVIDUMBRE VALLADO
) NTO TEMPORAL AFECTADA
2 FINCA
M2 de terreno M2 de terreno M2 de terreno M2 de terreno M2 construido Miineal
54 |Encarnacion San Nicolas Martinez 9.709,00 |P10-P18 -03031A010000180000SP 10 18 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 17.156 401 0,00 0,00 0,00 0,00
55 |Vicente Ibafez Orts 9.587,00 |P10-P16-03031A010000160000SG 10 16 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 74535 74 0,00 0,00 0,00 0,00
56 |VicentayJosefa ClimentLlorens 12,512-B |P10-P17 - 03031A010000170000SQ 10 17 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 8.708, 192, 0,00 0,00 0,00 0,00
57 |Vicente Ibafez Orts 9.587,00 |P10-P16-03031A010000160000SG 10 16 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 74535 1.051 0,00 0,00 0,00 0,00
58 |Herederos de Josefa Cortes Perez 30.216,00 |P16 —P1-03031A016000010000SB 16 1 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 7.353 183 0,00 0,00 0,00 0,00
59 |Ministerio Agricultura, Alimen. y MA. - P16 — P9016 - 03031A016090160000SS 16 9.016 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 7.616 144 0,00 0,00 0,00 0,00
60 |Vicente Ibafiez Orts 3.343,00 |P16-P04 - 03031A016000040000SQ 16 4 - Parcial Erial a pastos Suelo No Urbanizable Comun 6.968 658 0,00 0,00 0,00 0,00:
TOTALES 196.871,00) 2.702,07 0,00] 0,00 0,00] 0,00]
NP ORDEN DATOS DE LA PROPIEDAD JUSTIPRECIOS TOTALES DE LA EXPROPIACION
. . Total justiprecio
. . L Justiprecio de . . L IS P "
Justiprecio total Indemnizacién Total Justiprecios [edificaciones, Indemnizacién por |Total justiprecio
. . o Justiprecio total ., |Justiprecio de la Justiprecio del otros bienes o Premio de ) PN
NOMBRE DEL PROPIETARIO Finca Registral |expropiacion : total por ocupacion| _ ... .. terrenos vallados y otros o ocupacion de expropiacion +
servidumbre Edificacion Vallado derechos . X afeccién - 5% - X .
terrenos temporal afectados agropecuarios bienes o derechos temporal indemnizaciones
afectados
Euros Euros Euros Euros Euros Euros Euros Euros Euros Euros Euros
54 Encarnacion San Nicolas Martinez 9.709 541,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 541,99 0 27,10 0,00 569,09
55 Vicente Ibafiez Orts 9.587 100,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100,42 0,00 5,02 0,00 105,44
56 Vicenta y Josefa Climent Llorens 12,512-B 259,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 259,10 0,00 12,95 0,00 272,05
57 Vicente Ibafiez Orts 9.587 1.420,95] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.420,95 0,00 71,05 0,00 1.491,99
58 Herederos de Josefa Cortes Perez 30.216 247,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 247,67 0,00 12,38 0,00 260,05
59 Ministerio Agricultura, Aimen. y MA. - 195,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 195,00 0,00 9,75 0,00 204,75
60 Vicente Ibafiez Orts 3.343 889,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,42 0,00 44,47 0,00 933,89
TOTALES 3.654,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.654,54 0,00 182,73 0,00 3.837,27
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Y cuyo resumen total es:

Datos fisicos del inmueble objeto de expropiacion

SUPERFICIE CATASTRAL TOTAL DE LA FINCA ( M2 suelo) 196.871,00
SUPERFICIE OBJETO DE EXPROPIACION  ( M2 suelo) 2.702,07
SUPERFICIE SERVIDUMBRE  ( M2 suelo) 0,00
SUPERFICIE OCUPACION TEMPORAL  ( M2 suelo) 0,00
SUPERFICIE DE EDIFICACION AFECTADA  ( M2 construida) 0,00
LONGITIUD VALLADO  ( M2 lineal) 0,00

Justiprecios totales de la expropiacion

Ampliacion del Proyecto de Expropiacion e Imposicién de Servidumbre Forzosa, por Tasacion

Conjunta, para implantar la obra publica de infraestructura del Proyecto de Construccién del Euros de 2022
enlace en el P.K. 149+600 de la Carretera N-332 y conexién con la Avenida de la Comunidad

Valenciana

Justiprecio total expropiacion terrenos 3.654,54
Justiprecio total servidumbre 0,00
Indemnizacién total por ocupacion temporal 0,00
Justiprecio de la Edificacion 0,00
Justiprecio del Vallado 0,00
Justiprecio de otros bienes o derechos afectados 0,00
Total Justiprecios terrenos agropecuarios 3.654,54
Total justiprecio edificaciones, vallados y otros bienes o derechos afectados 0,00
Premio de afeccién - 5% - 182,73
Indemnizacién por ocupacion temporal 0,00
Total justiprecio de expropiacién +indemnizaciones 3.837,27

Y para que asi conste, a los efectos oportunos y que sometemos a otro mejor fundado, motivado,
justificado y constatado. Esta memoria consta de 87 paginas numeradas, de lan®1 a la n°® 87, en
Alicante a abril de 2022

El Equipo Redactor
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