PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

2. ANEXOS

(V5)

B juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.

Pag. 17



PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

2.1 ANEXO n°1: Levantamiento Topografico parcelario.

(V5)

juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.

Pag. 18



-
-

- 4208300 + \

"y MY -

"""».“Sec’ror PE-Sz4
.,§63850

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DE LAS PARCELAS AFECTAS @
”’bE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA UAS DEL

Sector CRS ISECTOR CRS (SANTIAGO Y ZARAICHE — MURCIA) POR LA | ™™™
e 08200 + \ [URBANIZACION DE LA CALLE LOS FUENTES /17

nfomiento Yopogréiice reallz Bau ;. 1:500 [ oo s Julio de 2.017  |cowscuno n: 2.038

on proysccién U.T.M. COLECIO OFICIAL DE INGENIEROS TECNICOS EN TOPOGRAFIA FL INGENIERO
Sistema Geodésico ETRSSS

DELEGACION DE FECHA DE VISADO
"DELIMITACION CATASTRAL ACTUAL ‘ MURCIA A
66?800 INTERVENCION NI ::_ e, Angel Garefa




PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018
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FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n°1

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A. 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zaraiche, Murcia.
REFERENCIA CATASTRAL 3985251XH6038N0001UP

FINCA REGISTRAL

TITULAR Concepcion || - Resevada indemnizacion en Escr. compraventa del suelo.

SOLICITANTE: Junta de Compensacion de la UA Unica del Sector PE-Sz4 , Santiago y Zaraiche, Murcia
FINALIDAD: VALORACION DE INDEMNIZACIONES POR CONSTRUCCIONES INCOMPATIBLES

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

DOMICILIO TRIBUTARIO: DS CARRIL JOAQUIN 7 PI:BO Pt:00
30110 MURCIA [CHURRA] [MURCIA]

USO LOCAL PRINCIPAL: Residencial N° DE VIVIENDAS: 1

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Realizada visita y fotografias el 22 de Marzo de 2017 Levantamiento Topografico Parcelario

No se aprecian servidumbres visibles Consulta Descriptiva y Grafica Catastral

DESCRIPCION DEL SUELO
En situacion de Suelo Urbanizable Sectorizado (Sector CR5, UA 5) conteniendo una vivienda, anexos y Plantaciones.
SUPERFICIE CATASTRAL: 695,00 m2 SUPERFICIE OCUPADA: 278,78 m2

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES INCOMPATIBLES
Elementos Incompatibles:

Cerramiento de parcela y Plantaciones
Vivienda y anejos
Caracteristicas constructivas:
Cerramiento de Parcela: Cerramiento de Malla simple torsion h:2,0 m sobre poste de acero galvanizado

Vivienda y Anejos: Sistema estructural: Muro de Carga + Estructura metalica

Cimentacion/Forjado sanitario: Corrida bajo muro/No (solera hm) Pintura: Gotele
Cerramiento de fechada: Ladrillo ceramico enforcado y pintado Solados: Terrazo
Carpinteria interior/exterior: Madera en blanco/Aluminio + Cerrajeria Alicatados: Comercial
Instalacion Electrica: Si. (Grado E. Normal) Otros: Chimenea de forja

Instalacion Fontaneria: Cobre y PVC

DESCRIPCION DE LAS PLANTACIONES U OTROS ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Plantacion de jardineria ornamental con arbolado.
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FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n*1

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zarsche, Murcia
REFERENCIA CATASTRAL 3985251 XHE038N0001UP
FINCA REGISTRAL
TITULAR concepcion |GG R:sovode ndemnzacion en Escr. compraventa dol sueko.

CONCEPTO 1 VaRado penmetral de 285 m 1.
uso Vallado Mr Ag K
TIPOLOGIA EDFICATORIA Malla metalica (Moo de referencia) (situacidn) (caldad) PRECIO (€/m")
SUPERFICIE CONSTRUIDA (m2) SC: 36,00 mi CARM Murcia (Churra) (6) K1
PRESUP EJECUCION MATERIAL UvVT010 16,92 €mi 1.00 090 16,23
GASTOS GENERALES 13% G PEM 1,98
BENEFICIO CONSTRUCTOR 6% Gl PEM 0.
OTROS GASTOS* 15% cd PEM. 2,728
**Inciuye tasas, control, SEQUEDS ¥ Jemas gasios previsibles SunnPEC] 20,40
Valor de Reposicion (Vi)=| 2040 €&mi |
Valor al final de la vida util (maximo 10%) (VI)= 2,04 €mi
Coeficiente (a) comector por antigledad art. 18 RD Ao de construccdn antenor a 2002
Typo vallado metakoo, vida utd s/Anexo 1l 20 Afos completos: 15 anhgledad (a) 0.75
Coeficiente (C) comector por estado de conservacion s/Art 18 RD reguiar consanvacn ( c) 0,85
Coeficiente (B) commector por antigiedad y estado de conservacion </Art 18 RD (p)=1-(1-(a+a’)l2)‘c=[ 0,707813 |

Diciembre de 2018

Valor de la edificacion u instalacion (V) = Ve-(Ve-VI)'p=| 7,40 €/mi

VALOR DE INDEMNIZACION 266,40 €
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FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n*™1

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zarsche, Murcia
REFERENCIA CATASTRAL 3985251 XHE038N0001UP
FINCA REGISTRAL
TITULAR Concepcs G -5 vode indemnizacion en Escr. compraventa del suelo.

CONCEPTO 2 Almacen / Anaxo de 31 m2 (afection conssderada 100% SC)
uso Residencial Mr Ag K
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Viviencs Alsiacs (Moo B referencas) (situacion) (cabdad) PRECIO (&m7)
SUPERFICIE CONSTRUIDA (m2) SC: 32,00 m2 ICI0 Murcia (Churra) (B) K1
PRESUP. EJECUCION MATERIAL A3a 24835 €/m2 1,00 090 22352
GASTOS GENERALES 13% G4 PEM. 29,08
BENEFICIO CONSTRUGTOR 6% OHPEM 1341
Suma PEC| 265,90
HONORARIOS PROFESIONALES 8% G PEM 17,88
MPUESTOS Y TASAS 5% Gl PEM. 11,18
NOTARIA Y REGISTRO 3% GHPEM 6,71
CONTROL, OCT Y SEGUROS 4% OHPEM 8,94
Gastos necesanos=| 447
Valor de Reposicion (Vij=| 31070 €m2 |
Valor al final de la wda util (maxamo 10%) (V)= 31,07 €@m2
Coeficiente (a) comector por antigiedad ant. 18 RD Ao de construcadn. 1991 (s/ Val, previa)

Uso Almacen, vwda util s/Anaxo Il 30 Afos completos: 26 antigiedad (a) 087
Coeficiente (C) cormecior por estado de conservacidon </Art 18 RD regular conservacdn ( ¢) 085
Coeficiente () corrector por antigiedad y estado de conservacion </Art 18 RD (p)=1-(1-(a+a’y2)°c=[ 0,837556 |

Valor de la edificacion (V) = Vi(VrViy'gs|  7649€m2 |

Diciembre de 2018

I VALOR DE INDEMNIZACION 244768 € I




FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n*™1

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zarsche, Murcia
REFERENCIA CATASTRAL 3985251 XHE038N0001UP
FINCA REGISTRAL
TITULAR Concepcion GG -5 vode ndemnizacion en Escr._compraventa del suslo

CONCEPTO3 Vivienda (afecoon considerada 100% SC)
uso Residencial Mr Ag K
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Viviencs Alsiacs (Moo B referencas) (situacion) (cabdad) PRECIO (&m7)
SUPERFICIE CONSTRUIDA (m2) SC: 114,00 m2 ICI0 Murcia (Churra) 5 K1

PRESUP. EJECUCION MATERIAL Art 49675 €/m2 1,00 095 47191
GASTOS GENERALES 13% G4 PEM. 61,35
BENEFICIO CONSTRUGTOR 6% OHPEM 28,31
Suma PEC| 561,57

HONORARIOS PROFESIONALES 8% G PEM 31,75
MPUESTOS Y TASAS 5% Gl PEM. 23,60
NOTARIA Y REGISTRO 3% G4 PEM 14,16
CONTROL, OCT Y SEGUROS 4% o4 PEM 18,88
Gastos necesanos=| 94,39

Valor de Reposicion (Vr)=| 65506 €m2 |
Valor al final de la wda util (maxaimo 10%) (V)= 65,60 €m2

Coeficiente (a) comector por antigiedad ant. 18 RD Ao de construcadn. 1991 (s/ Val, previa)

Uso Vivienda, vwda util s/Anexo 11 100 Afos completos: 26 anthgledad (a) 0,26
Coeficiente (C) cormecior por estado de conservacion s/Art 18 RD regular conservacitn (¢) 085
Coeficiente (B) commector por antigiedad y estado de conservacion /At 18 RD (p)=1-(1-(a+a’y2)°c=[ 0,289230 |

Valor de la edificacidn (V) = Vi{Vr-Viy'g=|  48521&m2 |

Diciembre de 2018

I VALOR DE INDEMNIZACION 55313904 € I




FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n”1

Diciembre de 2018

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A. 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zaraiche, Murcia.
REFERENCIA CATASTRAL 3985251XH6038N0001UP
FINCA REGISTRAL
TITULAR Concepci(')n__ Reservada indemnizacion en Escr. compraventa del suelo.
VALORACION DE PLANTACIONES
CONCEPTO 3 Indemnizacién por desaparicion de cultivos (art. 1.6.1. decreto 42/2004 de 14 Mayo 2004 del BORM)
Tipo Ud. o Superficie Valor Unitario Estado de produccion
Palmera 1ud 300 Omamental 1 300
Wasintoniana 1ud 100 Ormamental 1 100
Olivera 1ud 160 Omamental 1 160
Higuera 6 ud 100 Omamental 1 600
Morera 3ud 100 Ormamental 1 300
Almendros 2ud 75 Omamental 1 150
Granado 7 ud 75 Ormmamental 1 525
Suma 2135,00
VALOR DE INDEMNIZACION 2.135,00 € |

5de6



FICHA DE VALORACION DE INDEMNIZACIONES OCUPACION EN CR5-5 Parcela O. n”1

PROYECTO PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA EN EL AMBITO DE LA U. A. 5 DEL SECTOR CR5
SITUACION Santiago y Zaraiche, Murcia.
REFERENCIA CATASTRAL 3985251XH6038N0001UP
FINCA REGISTRAL
TITULAR Concepci(')n__ Reservada indemnizacion en Escr. compraventa del suelo.

RESUMEN
RESUMEN VALORACIONES
CONCEPTO 1 Vallado perimetral de 285 m.1. 266,40 €
CONCEPTO 2 Almacen / Anexo de 31 m2 (afeccion considerada 100% SC) 2447 68 €
CONCEPTO 3 Vivienda (afeccion considerada 100% SC) 5531394 €
CONCEPTO 4 Indemnizacién por desaparicion de cultivos (art. 1.6.1. decreto 42/2004 de 14 May« 2.135,00 €
| TOTAL INDEMNIZACION  60.163,02€ |

NOTA METODOLOGICA: Estas valoraciones se han realizado mediante el metodo valorativo especificado en el reglamento de valoraciones de la ley del suelo S/RD
1492/2011, utilizando los modulos de referencia de la ordenanza reguladora del Impuesto sobre construcciones , instalaciones y obras en vigor en el 2014, en aquellos
casos en el concepto es asimilable con la descripcion del ICIO o utilizando el Banco de precios de la CARM en los otros casos. Se ha atendido con la debida precision y
rigurosidad los distintos usos y tipologias que integran la construccon y sus anejos, asi como los tratamientos de parcela y espacios mancomunados, cerramientos
exteriores, etc.. a fin de constituir una valoracion individualizada y detallada del objeto de tasacion.
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2.3. ANEXO n°3: Justificacién de valoraciones.
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PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

2.3.1. VALORACION DE SUELO EN SUPUESTO DE EXPROPIACION

A los efectos expropiatorios, las valoraciones de suelo se efectuaran con arreglo a los
criterios establecidos en el RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y el RD 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo,

cuya entrada en vigor se produjo el dia 10 de noviembre.

El articulo 21. Situaciones basicas del suelo. de la Ley 7/2015 establece lo siguiente:

"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 situaciéon de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacién por la legislacién de proteccion o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccidon conforme a la ordenacién territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos,
asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnologicos, incluidos los de inundacién o
de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion

territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacién de urbanizacién, y cualquier otro que no reuna los

requisitos a que se refiere el apartado siguiente."

En este caso se trata un suelo destinado a viario Local en el Sector CR5 en su Unidad
de Actuacion n°5, este suelo no ha concluido su tramitacién urbanistica ni realizado las
correspondientes obras de urbanizacion, son terrenos en la situacién basica de suelo
rural que deben de ser valorados segun lo establecido en los arts. 36 del RDL 7/2015 y
7,8y 9 del RD 1492/2011 art 23.
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A la vista de lo anteriormente expuesto, se estima que las parcelas incluidas en el

presente proyecto de ocupacion, caso de rechazar la propuesta de reservarse su

aprovechamiento, deben perder la indemnizacién por la privaciéon de la facultad de

participacion en la actuacion urbanizadora, que les corresponderia en el ambito de la
UA 5 del Sector CR5, en el supuesto del inicio de un expediente de expropiacion, se
privara a los propietarios afectados, de la facultad de participar en la actuaciéon de
urbanizacién de dicho ambito, ya que renunciarian a dicha facultad de manera expresa
al elegir no reservarse el aprovechamiento urbanistico al que tienen derecho y

adicionalmente ser indemnizados por la ocupacion.

El articulo 36. Valoracion en el suelo rural. de la Ley 7/2015 establece lo siguiente:
"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 Disposicién adicional séptima:

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

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o
explotacidn 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 céalculo y se descontaran los costes
necesarios para la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de
factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de poblacién o a
centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental
0 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 reposicidon segin 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 razén 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 asignacién de edificabilidades y usos por la ordenacién

territorial o urbanistica que no hayan sido aun plenamente realizados".
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FECHA A LA QUE VA REFERIDA LA VALORACION

El articulo 34. Ambito del régimen de Valoraciones. de la Ley 7/2015 en su punto 2.b
establece lo siguiente:

" b) Cuando se apliqgue la expropiacién forzosa, al momento de iniciacion del
expediente de justiprecio individualizado o de exposiciéon al publico del proyecto de

expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta.”

El expediente de Ocupacion 010GC17 se inicia el pasado 20 de octubre de 2017, con

lo que esta sera la fecha de referencia para las valoraciones.

VALORACION DE LOS TERRENOS EN SITUACION BASICA DE SUELO RURAL
Los terrenos en la situacion basica de suelo rural se tasaran segun lo establecido en el
Art 36 de la Ley 7/2015 asi como lo dispuesto en el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del suelo RD 1492/2011:

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 valoracion, ya sea la
existente, debidamente acreditada, o atribuible de acuerdo con los cultivos y
aprovechamientos efectivamente implantados sobre la base de datos estadisticamente

significativos.

Por lo que respecta al calculo de la renta de la explotacion el art. 9 del citado
Reglamento establece:

La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podra estar referida al afo
natural o al afio agricola o de campana, se determinara a partir de la informacion
técnica, econdmica y contable de la explotacién actual o potencial en suelo rural. A tal
efecto, se considerara la informacion que sobre la renta de la explotaciéon 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 materia sobre
rendimientos, precios y costes, asi como de las demas variables técnico econémicas

de la zona.

En este caso, la renta anual real o potencial de explotacién, se determinara segun la
siguiente férmula:
R=1-C
Donde:
R= Renta anual real o potencial de la explotacion en €/Ha
I= Ingresos anuales de la explotacién, en €/Ha

C= Costes anuales de la explotacion en €/Ha
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Por lo que respecta a los criterios generales de capitalizacién de la renta de la
explotacion el art.11 del mismo texto establece:

En la capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacién en suelo rural se
debera de considerar en todo caso un escenario ilimitado que contemple la
permanencia del suelo rural. Atendiendo a las diferentes clases de explotaciones,
caracter ciclico de las mismas y en atencién a naturaleza de determinados recursos
que se puedan establecer, se procedera a dividir una duracién ilimitada en un niamero
determinado de duraciones limitadas como se prevé en los arts. 13, 14 y 15 del
Reglamento. La capitalizacidn de la renta real o potencial de la explotacién se realizara
de acuerdo con los siguientes criterios:

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

siguiente expresion:

— R1.+ R2‘ + .+ Rr?
(1+)) @A+ a+H"

Donde:
V= valor de capitalizacion en €
R1 R2... Rn = Renta anual de la explotacion desde el primer afio hasta el final de la

duracién ilimitada de la vida util en €.

Bajo la hipotesis de rentas a perpetuidad donde n tiende hacia infinito y las rentas y los
tipos de capitalizacién son constantes la expresion se simplifica y se aplicara la

expresion establecida en el art. 11.a) del Rgto:

V=

S | =™

Donde:
R= Renta neta real o potencial

r= Tipo de capitalizaciéon

Por ultimo, el art. 12 del Reglamento establece los tipos de capitalizacién a utilizar que
seran los siguientes:

Como tipo de capitalizacién aplicable con caracter general, r1, se utilizara el
establecido en el apartado 1 de la disposicion adicional séptima del texto refundido de
la Ley del Suelo.

Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias forestales, se
utilizara como tipo de capitalizacion, r2, el resultado de multiplicar el tipo de
capitalizacion general r1, por el coeficiente corrector establecido en la tabla del anexo |

del Reglamento, segun el tipo de de cultivo o aprovechamiento.
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Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades extractivas, comerciales
industriales y de servicios, se utilizard como tipo de capitalizacién r3, el resultado de
multiplicar el tipo de capitalizacidon r1 o un coeficiente corrector que debera ser
determinado en funcién de la naturaleza y caracteristicas de cada explotacion de
acuerdo con el riesgo previsible la obtencion de la renta. El valor de este coeficiente
corrector no podra ser inferior a la unidad y el resultado de su aplicacion sobre el tipo

de capitalizacion general r1, expresado en %, no podra ser superior a ocho.
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CALCULO DE LA RENTA POTENCIAL PARA EL CULTIVO DE CITIRICOS

Para obtener la Renta potencial se utilizara la informacién publica procedente de los
estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones Publicas competentes en materia
de agricultura, sobre rendimientos, precios y costes, asi como de las demas variables técnicos
econdémicas, en nuestro caso esta informacion ha sido publicada por la Consejeria de
Agricultura y Agua de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia.

El suelo de referencia no ha estado en explotacién en los ultimos afios, comprobada las
ortofotos histéricas disponibles. tuvo un uso predominante, en su momento, de "Tierra de labor
regadio”, sin embargo dada la escasa superficie de la parcela a expropiar, y considerando que
es uno de los cultivos mas habituales y rentables en el entorno, se ha decidido considerar
como uso potencial el de cultivo de citricos, por ser este mucho mas rentable econémicamente,
segun se desprende del estudio "Resultados Técnico-Econdmicos de explotaciones de la
Regién de Murcia", Elaborado por el Ministerio de Medio Ambiente, y Medio Rural y Marino, en
2009, que en sus conclusiones destaca que la renta disponible es sensiblemente mas alta en
explotaciones de frutales, incluidos citricos, que en las explotaciones de horticultura. De esta
manera se pretende primar con una mejor valoraciéon global el justiprecio del suelo afectado,
respecto de los valores que se obtendrian de ajustarnos al uso concreto que fue predominante
en su momento.

De acuerdo con los datos extraidos del “Estudio técnico-econémico de los procesos de
producciéon agricola y de transformacion (manipulaciéon y confeccion) de las principales
orientaciones hortofruticolas de la Region de Murcia” publicados por la Asociacion Murciana de
Organizaciones de Productores Agrarios (AMOPA) con la colaboracién de la Consejeria de
Agricultura y Agua de la Comunidad Autonoma de la Region de Murcia, publicado en 2006, los
cultivos de citricos mas comunes en la comarca de la Vega del Segura son:

Limén Verna, Limén Fino, Mandarino Marisol, Mandarino Fortuna, Naranjo Valencia-late,

Naranjo Navelina y Pomelo Rojo.

PRECIO MEDIO POR PRODUCTO

Con objeto de obtener el rendimiento econdémico de la plantacién estimada partiremos de
los precios medios a origen de la produccion de dichos cultivos, y obtendremos el valor medio
de los citados cultivos, una vez cuantificado el valor medio de la producciéon del cultivo de
citricos, este sera disminuido con el coste de produccion medio obtenido a partir de los costes
de produccion de cada uno de los cultivos considerados asi como los impuestos de distinta
naturaleza y ambito que podran ser fijados sobre la explotacién en su conjunto o sobre alguno

de sus elementos (tal y como establece el art.9.4.f del Reglamento).

Para obtener el precio medio a origen de dichos citricos nos remitiremos a la estadistica
agraria que ofrece la Consejeria de Agricultura y Agua de la Comunidad Auténoma de la

Region de Murcia.
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CARM, Estadistica Agraria Regional
7.1.2 Nuevo. Base de datos Precios:

http://caamext.carm.es/esamweb/faces/controladorPrecios.jsp

Para cuantificar los rendimientos econémicos de una plantacion de citricos, debemos de
tener en cuenta las fluctuaciones en el precio de venta del producto final de un afio a otro
dependiendo de la produccién y calidad del mismo, haciéndose necesario contemplar una
horquilla temporal de al menos 3 afios con la finalidad de ajustarnos al precio medio, se ha
utilizado para ello la informacién estadistica proporcionada por la CARM para los precios
medios de citricos en los afos 2017, 2016, y 2015, a partir de los datos consignados en la
estadistica agraria que ofrece la Consejeria de Agricultura y Agua de la Comunidad Autonoma
de la Region de Murcia, se obtienen los precios medios de venta de los tres ultimos afos

agrupados para los cultivos de citricos considerados.

(v5)

B juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.

Pag. 27



PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

Se ha calculado la mediana para cada conjunto de series de precios para cada variedad,
eliminando los valores de variedades donde no se dispone de un precio para dicha variedad

cada afio y por ultimo se han agrupado dichos valores para cada serie de producto.

PRECIOS MEDIOS MEDIANA
PRODUCTO VARIEDAD MED (2017) [MED (2016) |[MED (2015) | PRODUCTO
L, Fino 0,33€/K 0,49 € /K 0,31€/K
timon  Nerna 0,20 €§ Kg 0,25€ ; Kg 021€ ; Kz 0.28€
Clemenvilla 0,33€/Kg| 0,29€/Kg| 0,26€/Kg
Clementinas Tempranas 0,37€/Kg| 0,35€/Kg| 0,34€/Kg
. Clementinas Media Temp. 0,26 €/Kg| 0,22€/Kg| 0,18€/Kg
Mandarina Hernandina 0,37€/Kg| 0,35€/Kg| 0,32€/Kg 0,30¢€
Satsuma 0,24€/Kg| 0,20€/Kg| 0,25€/Kg
Otras Mandarinas 0,41€/Kg| 0,15€/Kg| 0,30€/Kg
Lane Late 0,25€/Kg| 0,26€/Kg| 0,19€/Kg
Naranja [Navel Powell 0,33€/Kg| 0,35€/Kg| 0,25€/Kg 0,26 €
Valencia Late 0,31€/Kg| 0,35€/Kg| 0,22€/Kg
Pomelo Rojo 0,21€/Kg| 0,20€/Kg| 0,18€/Kg 0,20 €

DATOS DE PRODUCCION
El reparto para cada tipo de producto en produccién se ha definido partiendo de los
datos estadisticos que publica la CARM de los distintos tipos de cultivo a fin de ponderarlas en

funcion del peso productivo de cada producto.

g e PRODUGCCION DE CULTIVOS LEROSOS
Toneladas

SERIE HISTORICA

M HAE

CARM, Estadistica Agraria Regional
2.2.2 Produccién de cultivos lefiosos. Ultimos 7 afios:

https://www.carm.es/web/pagina?I DCONTENIDO=1400&IDTIPO=100&RASTRO=c212$m1174,1
392
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. ., Cultivos
Cultivo Produccion en TM (2016) ) % Reparto
Considerado
Liménero 533.945 533.945 63,96%
Mandarino 129.000 129.000 15,45%
Naranjo 145.421 145.421 17,42%
Pomelo 26.500 26.500 3,17%
Otros 970 Descartado
SUMA 835.836 834.866 100,00%

Cuadro de reparto

Se descartan los cultivos clasificados como "Otros Citricos y Naranjo Amargo por su
escaso peso estadistico, y no tener datos especificos de precio de venta o de costes de

produccion de los mismos.

Las tipologias de producciones consideradas han sido escogidas base a las equivalentes
disponibles en “Estudio técnico-econémico de los procesos de produccion agricola y de
transformacion (manipulacion y confeccion) de las principales orientaciones hortofruticolas de
la Regién de Murcia” publicados por la Asociacion Murciana de Organizaciones de Productores
Agrarios (AMOPA) con la colaboracion de la Consejeria de Agricultura y Agua de la Comunidad

Auténoma de la Region de Murcia, adoptando el valor medio para las variedades existentes.

Los datos relativos a la produccion final, asi como a los costes totales de la produccion,
se incluyen en el siguiente cuadro y han sido extraidos del citado estudio técnico, publicado el

afio 2006, pero con referencia a precios de 2005.
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ESPECIE Y VARIEDAD

COSTES TOTALES DE

MARCO DE PRODUCCION FINAL
COMARCA: VEGA DEL SEGURA
PLANTACION (Kg/HA) PRODUCCION (€/Ha)
precios 2005*
LIMONERO VERNA 6X5 32.000,00 7.153,85
LIMONERO FINO 6X5 36.000,00 5.717,25
MEDIA PRODUCTO LIMON 34.000,00 6.435,55
MANDARINO MARISOL 4,25X2,75 29.850,75 7.015,47
MANDARINO AFOURER 6X2,5 36.363,64 4.858,64
MEDIA PRODUCTO MANDARINA 33.107,20 5.937,06
NARANJA VALENCIA-LATE x5 44.875,00 5.120,50
NARANJA NAVELINA 6X5 22.727,27 3.981,62
MEDIA PRODUCTO NARANJA 33.801,14 4.551,06
POMELO ROJO 7X6,5 26.470,59 3.744,41
MEDIA PRODUCTO POMELO 26.470,59 3.744,41

Segura,P. Garcia,A. y Constantini,B. (2006) Estudio técnico-econémico de los procesos de produccion

agricola y de transformaciéon (manipulacién y confeccion) de las principales orientaciones

hortofruticolas de la Regién de Murcia, Murcia, Amopa

A partir de los datos de dicho estudio se extraen los valores medios a adoptar para cada

uno de los productos considerados en el cultivo potencial de citricos.

COSTES DE PRODUCCION Y RENDIMIENTOS ECONOMICOS

Los costes de producciéon considerados que se contemplan en el “Estudio técnico-

economico de los procesos de produccion agricola y de transformacion (manipulacion y

confeccion) de las principales orientaciones hortofruticolas de la Region de Murcia se

encuentran referidos al afo 2005, por lo que se han de actualizar mediante el indice

correspondiente.
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Por consiguiente, los Costos Totales actualizados desde octubre 2005 a fecha octubre

de 2017 segun la variacion establecida mediante la actualizacién de rentas con el IPC general

(sistema IPC base 2016) se establecer en un incremento del 20,70%

PRODUCCION COSTES MEDIOS Coeficiente de COISDEZSD'\L/JICE:E:SE DE
o . N
PRODUCTO | % Cultivo MEDIA (Kg/HA) DE PRODl_JCCION Actuallzaplon de ACTUALIZADO (€/Ha)
(€/Ha) Precios 2005* Precios .
Precios 2017*
Limon 63,96% 34.000,00 6.435,55 1,207 7.767,71
Mandarina 15,45% 5.937,06 5.937,06 1,207 7.166,03
Naranja 17,42% 33.801,14 4.551,06 1,207 5.493,13
Pomelo 3,17% 26.470,59 3.744,41 1,207 4.519,50
PRECIO MEDIOS
PRODUCTO | % Cultivo I\IZESIDAU(EC/II?,ZI) DE PRODUCTO INGRESE%)S MEDIO REQODIIL':A_IZ%T;C()@:XE)DIO
9 2017-2015 (€/Kg)*
Limén 63,96% 34.000,00 0,280 9.520,00 € 1.752,29 €
Mandarina 15,45% 5.937,06 0,295 1.751,43 € -5.414,59 €
Naranja 17,42% 33.801,14 0,260 8.788,30 € 3.295,17 €
Pomelo 3,17% 26.470,59 0,200 5.294,12 € 774,62 €
Ingresos Gastos Rendimiento Bruto
Rgruto 8.058,05 € 7.175,44 € 882,61 €

* segun consta en el Estudio técnico-econdmico los costes totales incluyen:

o Costes variables: materias primas, riego, maquinaria propia, trabajo, trabajos
otras empresas, seguros agrarios, otros costes variables.

o Costes fijos: capital territorial y capital de explotacion.

En el calculo de estos gastos, no se han incluido los impuestos a los que se hace
referencia en el art.9.4.f del Reglamento, se estima por tanto una cuota imponible del 12%, que
es la que corresponde al tipo impositivo que con caracter especifico se aplica a pequefias
explotaciones agricolas acogidas al Régimen Especial de la Agricultura, Ganaderia y Pesca, en
el IVA (REAGP), y que permite simplicar las obligaciones tributarias, y despreciando cualquier

otro coste impositivo (IRPF, Sociedades, etc).

Por tanto, consideraremos un cultivo de citricos mixto, con los tipos de cultivo
principales, y con un rendimiento bruto medio de Rsruto = 882,61 € / Hectarea antes de

impuestos.
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VALOR DEL RENDIMIENTO NETO MEDIO DEL CULTIVO DE CITRICOS:

Rneto= Ingresos - Gastos - Impuestos (12% de | - G)

Rendimiento Bruto Impuestos Rendimiento Neto
Rnero 882,61¢€ 12% 776,69 €
RENDIMIENTO MEDIO PONDERADO POR % DE CULTIVO NETO 776,69 € / Ha.

TASA DE CAPITALIZACION
Para la tasa de capitalizacion adoptamos el valor descrito en la Disposicion adicional
séptima de la Ley 7/2015. Reglas para la capitalizacién de rentas en suelo rural.

"1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacién el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafa 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, 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."

Se determina por tanto que la tasa de capitalizacion sea el valor promedio de los datos
anuales publicados por el Banco de Espafa de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a
30 afios, correspondientes a los 3 afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida
la valoracion (2017), por lo que se debera obtener la media de los valores correspondientes a
los afios 2016, 2015 y 2014.

Para el coeficiente corrector por tipo de cultivo aplicamos lo dispuesto en el Anexo | del

Reglamento de valoraciones.
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BdE, Indicadores Financieros
https://www.bde.es/webbde/es/estadisinfoest/si_1_2pdf

Tasa capitalizacion = Media aritmética de los tres Ultimos afios, de la rentabilidad de los
bonos y obligaciones del estado a 30 affos = 3,13 + 2,85 + 2,74) /3 = 2,90666%
Coeficiente por tipo de cultivo: 0,61 (Frutales Citricos - Anexo | RD 1492/2011)

Tasa de capitalizacion = 1,77306 %

El valor del suelo VS en la situacién basica de suelo rural serd:

RENDIMIENTO VMOR
NETO €/Ha suao (lHa q x

o | moen | s | s | v

COEFICIENTE CORRECTOR POR LOCALIZACION Y ACCESIBILIDAD
De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 del Reglamento en el valor final del suelo
debera de tenerse en cuenta la localizacién espacial concreta de los terrenos a valorar, y
aplicar cuando corresponda un factor global de correccion al valor de capitalizacion obtenido,
segun la siguiente férmula:

Vi=VxFL

vs)
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Vf = Valor final del suelo, en €

V = Valor de capitalizacién de la renta de la explotacion, en €

FL = Factor global de localizacién = U1 x U2 x U3 (no podra ser >2) *

*Esta limitacion no se tendra en cuenta (sentencia TC 11/09/2014)

Ul = FACTOR POR ACCESIBILIDAD A NUCLEOS DE POBLACION

u1=1+[P1+P2/3]*1/1.000.000

P1 = n° de habitantes de los nucleos de poblacion situados a menos 4Km de distancia
media a vuelo de pajaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
en un plano horizontal.

P2 = n° de habitantes de los nucleos de poblacién situados a mas 4Km y menos de
40Km de distancia media a vuelo de pajaro, o 50 minutos de trayecto utilizando los medios de

transporte habituales en condiciones normales.

U2 = FACTOR POR PROXIMIDAD A CENTROS DE COMUNICACIONES, Y DE
TRANSPORTES, A PUERTOS DE MAR, AEROPUERTOS, ESTACIONES DE
FERROCARRIL, AREAS DE INTERMODALIDAD, GRANDES COMPLEJOS URBANIZADOS,
DE USO TERCIARIO, PRODUCTIVO O COMERCIAL RELACIONADOS CON LA ACTIVIDAD
QUE SE DESARROLLA EN LA EXPLOTACION.

u2=1,6-0,01*d
d = distancia km desde el terreno a valorar utilizando las vias de transporte existentes y

considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en ninguin caso sera > a 60Km.

U3 = FACTOR POR UBICACION EN ENTORNOS DE SINGULAR VALOR AMBIENTAL
O PAISAJISTICO

u3=1,1+0.1*(p+t)
p = coef. de ponderacién segun calidad ambiental o paisajistica (entre 0 y 2)

t = coef. de ponderacion segun el régimen de usos y actividades (entre 0y 7)
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CALCULO DEL COEFICIENTE FL
Calculo de U1
U_1=1+[P_1+P_2/3]*1/1.000.000
P1 = 441.003 Habitantes (Municipio de Murcia, s/ Padrén 2016)
P2 = 1.464.847-441.003=1.023.844 Habitantes (Resto Regién de Murcia excepto
Municipio de Murcia, s/ Padron 2016)
ul=1,12
NOTA: Factor aumentado respecto al célculo correcto, por mejorar el valor de

indemnizacion.

Calculo de U2
U_2=1,6-0,01*d
d = Distancia a Autopista A7 =4 Km
U2=1,56

Calculo de U3
U_3=1,1+0.1*(p+t)
p = calidad ambiental o paisajistica (0 - 2) =1
Valor medio, considerando su cercania a espacios urbanizados de zonas verdes
integrados en sectores colindantes.

t = usos y actividades (0 - 7) = 2 Por tener el uso habitual en el ambito de Residencial
como uso caracteristico y comercial en planta baja y garaje en sétanos como usos adicionales
compatibles.

U3=1,40

NOTA: Factor aumentado respecto al calculo correcto, por mejorar el valor de

indemnizacion.

Calculo de FL
FL = U1xU2xU3 =1,12* 1,56 * 1,20 = 3,26 > 2,44608
por lo que, atendiendo al hecho evidente de la muy buena situacién de los terrenos a

valorar, utilizaremos el valor superior calculado de:

FL =2, 44608
Factor de localizacion mayorado sobre el calculo estricto pero que se entiende

debidamente justificado.

(V5)

B juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.

Pag. 35



PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

VALOR FINAL DEL SUELO SITUACION BASICA DE SUELO RURAL

El Valor final resultante de suelo rural en se fija en:

El valor obtenido previamente de VS:4,38 €/m? "¢ de ser corregido por el factor de
localizacion establecido en el art. 17 del Reglamento calculado previamente por lo tanto el valor

final del suelo en la situacién basica del suelo rural estaria tasado en:

Vi =VS *FL

Valor final Vf situacion basica de suelo rural: 4,38 €/m? VS x 2,44608 FL= 10,71 €/m?

Tal y como se ha expuesto para obtener el valor del suelo se ha aplicado la Orden ECO
(805/2003), respecto a los datos sobre la produccion, precios y gastos adoptados son datos
publicados en la pagina Web de la CARM. Dadas las caracteristicas del terreno (suelo rural) y

el método valorativo aplicado (capitalizacion de las rentas).
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2.3.2.  VALORACION DE INDEMNIZACION POR OCUPACION TEMPORAL

Conforme se indica en el art. 226.3 de la Ley 13/2015 LOTURM, el art. 48e del RDL
7/2015 y el Art. 115 de la Ley de Expropiacion forzosa que en los supuestos de expropiacion
provisional y transitoria de un bien se debera abonar una indemnizacion complementaria al
justiprecio que se haya fijado en concepto de expropiacidon definitiva. Dicha indemnizacién
vendra referida a los rendimientos que el propietario hubiera dejado de percibir por las rentas

vencidas durante la ocupacion.

La metodologia para calcular el valor de la indemnizacién por ocupacion temporal en se

corresponde con la siguiente operacion matematica:

I= superficie afectada x valor Unitario del suelo (10,71 €/m2) x n° de afios x 0,10

Indemnizacién anual por ocupacion temporal = 1,07 €/m2 anual

Asi lo han entendido los Tribunales, debiendo destacar a modo de ejemplo la Sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de Andalucia de 23 de julio de 2012

(rec.1262/2008), que en su fundamento de derecho décimo dispuso expresamente lo siguiente:

DECIMO. - En cuanto a la indemnizacion por ocupacion temporal la recurrente pretende
que se sustituya la establecida por el Jurado por otro que establezca en 7,2 € el m2 de
ocupacion temporal basado en un criterio de equidad, aunque el Tribunal Supremo en
Sentencia de fecha 26 de abril de 1993 considera acertado el criterio de valorar en un 10% del

valor del suelo la referida indemnizacioén.

La Sala no encuentra justificacion a poner un precio de equidad y considera confirmable
la valoracion efectuada por el Jurado y por la Administracion expropiante que la motivé con los

siguientes argumentos:

“Tanto para los terrenos afectados de Ocupacion Temporal en el presente expediente de
expropiaciéon como los que, durante la ejecucién de las obras, pueda resultar necesaria una

ocupacion temporal, se formula un sistema de valoracion de dichas afecciones.

1.- La ocupacion temporal supone el uso de un bien ajeno por un periodo determinado

de tiempo lo que supone una operacion similar a un alquiler.

En base a ello y teniendo en cuenta un periodo de ocupacién de N afios y un tipo de

alquiler del 10% anual, del valor del bien, se indemnizara en cada O.T. un importe de:
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| =superficie Afectada x Valor Unitario del terreno x N x 0,10.”

Como en el caso que nos ocupa no hay un limite temporal claro, ya que depende de la
voluntad de los Junteros del Sector CR5 UA5 y de los plazos que trascurran para la tramitacion
urbanistica de dicho ambito, por tanto, se establece a efectos de calculo de esta
indemnizaciéon un plazo maximo de 4 afos, entendiendo que tal y como dispone el articulo
226.4 de la Ley 15/2015 LOTURM transcurrido dicho plazo los propietarios podran advertir al
ayuntamiento de su propdsito de iniciar el expediente de justiprecio, valorado preliminarmente
en 10,71 €/m2

¢ Indemnizacién total propuesta por ocupacion temporal = 4,28 €/m2

En cualquier caso, la indemnizacion por ocupacién temporal no debe superar el importe
del justiprecio del suelo en caso de expropiacion.

(V5)

juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.

Pag. 38



PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

2.3.3. VALORACION DE PLANTACIONES Y CONSTRUCCIONES

VALORACION DE PLANTACIONES

“Articulo 23. Valoracion en el suelo rural.”

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 la
LEF de la LAR.

Los terrenos objeto de expropiacion carecen de cultivos que deban de ser indemnizados,
solo contienen en el caso de la Parcela a Ocupar n°1 de arbolado que se ha considerado de

caracter ornamental a efectos de valoracion.

VALORACION DE CONSTRUCCIONES EN SUELO RURAL

“Articulo 23. Valoracion en el suelo rural.”

Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley:

La Ley del Suelo (art.36.3) y el Reglamento (art.5) establecen que las edificaciones para
ser valoradas deben necesariamente de ajustarse a la legalidad, deben de depreciarse por
antigliedad y estado de conservacion, ademas se afadird una depreciaciéon si han quedado

incursas en la situacion de fuera de ordenacion,

Segun el art. 18 del Rgto:

Cuando se trate de edificaciones, construcciones e instalaciones que son compatibles
con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidas en
cuenta en dicha valoracién por su caracter de mejoras permanentes entendiendo por tales
aquellas que no hayan participado en modo alguno en la obtencion de las rentas consideradas
en la valoracion ni sean susceptibles de generar rentas de explotaciéon, su valoracion se

realizara de acuerdo con la siguiente expresion:

V=VR - (VR = VF)x O]

V = Valor de la edificacion, construccion o instalacién en €

VR = Valor de reposicion bruto en €

VF = Valor de la edificacion, construccién o instalacion al final de su vida util en €

[ = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion (segun la tabla del Anexo 1)
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El valor de reposiciéon bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los
elementos que integran los costes de ejecucion de la obra en la fecha a la que debe de
entenderse referida la valoracion, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
el importe de los ftributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de obras y otros gastos necesarios para construir una edificacion,
construccion o instalacion de similares caracteristicas utilizando tecnologia y materiales de

construccién actuales.

El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util, se determinara
de acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podra ser superior al 10% del valor de

reposicion bruto.

El coeficiente corrector [J, por antigiedad y estado de conservacion, sera el recogido en

la tabla que figura en el Anexo II.

Cuando sobre la edificacidn, construccidon o instalacion se hubieran realizado obras de
reforma o rehabilitacién posteriores a su fecha de construccion o implantacién, la fecha de

antigliedad de calculo se determinara de acuerdo con la siguiente expresion:
Fa=Fc+ (Fr-Fc) xi

Fa = fecha de antigliedad a efectos de calculo

Fc = fecha de construccién o implantacion

Fr = fecha de reforma o rehabilitacion

i = coeficiente que contempla el tipo de reforma, adopta un valor entre 0 y 1, segun el grado de
reforma o rehabilitacion parcial, en funcidn del coste de las obras en relacion con el total de una

rehabilitacion integral.

Por lo que respecta a los costes de construccion segun los diferentes usos considerados se
han adoptado los valores del PEM establecidos en los moédulos del COAMU y la CARM
publicados como referencia para el calculo de costes de construccion , incrementados en los

gastos correspondientes segun el art.18.2 del Reglamento.
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2.4. ANEXO n°4: Certificaciones catastrales de las parcelas.
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Valer catastral suelo 90.283,11 €
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Clase Urbano
Uso principal Suelb sin edif,
Valor catastral 52,613,63 €
Afio valar 2017

Valor catastral suelo 52.613,63 €

Valor catastral construccién 0,00 €
Fecha de modificacién en Catastro 04/10/2002
Fecha de la alteradén 10/10/2001
Expediente 18382.30/2
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Uso principal Sueld sin edif,
Valor catastral 7.363,00 €
Afic valor 2017
Valor catastral suelo 7.363,00 €
Valor catastral construecidn 0,00 €
Fecha de modificacién en Catastro 27/09/2007
Fecha de la alteracién 08/02/2006
Expediente 98430.30/7
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2.5. ANEXO n°5: Resumen de presupuesto de las obras.
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1. OBJETO DEL PROYECTO
El presente proyecto de urbanizacion tiene por finalidad la definicidn y disefio de la urbanizacion de la Calle
Los Fuentes. Las obras a realizar contemplan la demolicion de la vivienda existente junto con el desbroce y
desmonte del terreno asi como el asfaltado del vial y ejecucion del bordillo delimitante junto con la ejecucion de
los siguientas servicios:

. Saneamiéento de aguas residuales y pluviales (sistema unitario)

. Sefializacion
2. SITUACION ACTUAL

Los terrenos objeto del Proyecto de Urbanizacion estan ocupados por una vivienda unifamiiar. Se proyectan
los trabajos de desamiantado y demolicién de la referida vivienda, dejando como resultado un solar de
142668 m*,

Topografia

Segin datos topograficos la zona de actuacion tiene un perfil longitudinal con cota inicial de +40.02 m, en un
punto intermedio de +38.38 m y en el punto final de +39.59 m.

Geotecnia

Esta zona, constituida por depdsitos de arcillas, limos y arenas, caracterisbicos blandas de llanuras aluviales,
presenta un relieve fundamentaimente plano. De comportamiento en general poco permeable, con niveles
freaticos altos y que pueden sufrir oscilaciones significativas de caracter climatologico y/o antrépico, presentan
una capacidad de carga media-baja y se pueden producir asientos.

Segin el Estudio Geotécnico realizado, y cuyo contenido se presenta integramente en el Anejo n° 2:
Geotecnia, las condlusiones son las siguientes:

En funcién de los datos obtenidos en los reconocimientos de campo y en los ensayos de laboratonio, se puede
observar que:

El subsuelo del sector estudiado esta formado por arcillas limosas con pasadas de gravas y arenas.

Los matenales extraidos en las calicatas se clasifican como TOLERABLES en referencia a su apbitud para
terraplenes, segun el articulo 330 del PG-3.

A la vista del ensayo CBR y |a naturaleza de los mateniales, es patente que la explanada no llegara a cumplir la

categoria E-1 segin la norma 6.1-IC, afaltadoomﬁmxmdanloonslceﬁmfj 7112017
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Segin esto, y contemplando la normativa del Ayuntamiento de Murcia, para alcanzar la explanada E2 exigida,
teniendo en cuenta que el suelo natural se ha clasificado como tolerable, sera preciso aportar un paquete de
suelo seleccionado de 50 cm de espesor.

Hidrologia superficial

El drenaje general se realiza en direccion norte-sur debido a la presencia de una pendiente méas o menos
constante del 0,4%.

3. CARACTERISTICAS URBANISTICAS

El Proyecto de Urbanizacién de la calle Los Fuentes se redacta por encargo de la Junta de Compensacion de
la Unidad de Actuacién Unica del PE-SZ4 para dar acceso rodado por la calle Los fuentes a las parcelas
situadas en el perimetro del sector SZ4.

Este vial pertenece a la UAS del sector colindante CRS, cuyo planeamiento esta aprobado definitvamente y
esta pendiente de una futura gestion, por tanto el coste de las obras de urbanizacidn se repercutiran a los
propietarics de esta unidad de actuacion,

La superficie de actuacion es de 1.426,68 m*.
4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
4.1 Demolicion Vivienda Unifamiliar

Se adopta el sistema idoneo de demolicion atendiendo a las medidas de Seguridad y Salud precisas y la
normativa legal de aplicacion, con el fin de obtener la correspondiente Licencia Municipal de Demolicion,
notificando la propiedad con antelacion suficiente la concesion de esta y el comienzo de las Obras de
Demolicién y Derribo a ésta Direccion Técnica.

* Datos de las Instalaciones:

- Lavivienda objeto del presente Proyecto de Demolicion esta exenta de medianeras.
- Tienen una longitud de fachadas de 17 m, con un fondo de 10.40 m.

- La superficie construida de 165.00 m2,

- Laaltura interior es de 2.5 m, siendo 4.32 m la altura maxima de la cumbrera, por lo que el volumen
envolvente es de 412.50 m3.

= Condicionantes constructivos;

71172017
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El estado de conservacion es bueno, y se encuentran actualmente desalojada.

El cerramiento es de bloques de hormigén, realizado sobre una cimentacion supuestamente de zapatas de
hormigdn armado aisladas superficiales y correas de atado.

La tabiqueria de divisidn interior esta realizada con bloques de hormigén,

La carpinteria esta realizada en aluminio blanco y acero, tanto en huecos de puertas como en ventanas, con
cristales de hoja simple.

Las cubiertas son inchinadas a dos aguas con terminacion en teja

En otras zonas las cublertas son de placas de fibrocemento colocadas superpuestas unas a ofras mediante
fijadores metalicos. El tratamiento de estos materiales para su desmontaje, transporte y deposito en vertedero
autorizado peligroso debera ser gestionado por empresa autorizada por la Consejeria de Trabajo, con Registro
de Empresa con Riesgo de Amianto (RERA.).

A su vez, se presentara un Plan de Trabajo de Desamiantado especifico que comprenda todas las operaciones
y actividades en las que los trabajadores estan expuestos o sean susceptibles de estaro al polvo que contenga
fibras de amianto, y que seran generadas a partir de la manipulacidn de las placas de fibrocemento de dicha
vivienda. En dicho Plan de Trabajo debe contener los datos técnicos de las instalaciones, metodologia de
trabajo, las medidas preventivas especificas, el procedimiento para la evaluacion y control del ambiente, tipo y
modo de uso de los equipos de proteccion individual, equipos utilzados para proteccion y descontaminado, la
informacién y formacion a los trabajadores, medidas para eliminar los residuos contaminantes y los planes de
emergencias para estas actividades.

Esta fase debera ser previa a la demolicion, ya que dichas placas de fibrocemento contienen fibras de amianto,
no debiéndose romper.

4.2 Replanteo y Movimiento de Tierras

Comenzaran las obras, con el desbroce y arranque de arboles de toda la superficie del territorio. Las obras se
replantean siguiendo las coordenadas U.T.M. del plano de replanteo que refleja la realidad del Plan Parcial
adaptado al terreno. Una vez realizados los trabajos topograficos se rebajara en toda la plataforma del vial y se
terraplenara sobre fondo de excavacion, que debe tener como minimo caracteristicas de suelo tolerable, con
material seleccionado procedente de préstamo hasta la cota de explanada mejorada, con un espesor minimo
de 75 cm para sobre ella extender en calzadas y aparcamientos dos capas de zahorra artificial ZA-25 de 25
cm. de espesor capa de sub-base y de 25 cm. de base del firme.

El material excavado se utilizara en el terraplenado, sélo si cumple Wadondmdoanm 7112017
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4.3 Pavimentacion

Scbre la zahorra artificial compactada como base de calzadas y aparcamiento se extenderan dos capas de
aglomerado asfaltico en caliente, una de Binder de 6 cm de espesor tipo S-20 y la de rodadura de 5 cm de

espesor tipo S-12 con ando de pérfido.

Los bordillos de encintado de aceras seran prafabricados de hormigén del tipo C-3 bicapa R6 de 50 cm de
largo.

4.4 Seccion Tipo de Calles

La seccidn de la calle Los Fuentes es de 10.30m de ancho y consta de 2m de aparcaméento, 6m de calzada y
2m de aparcamiento. De la banda de aparcamientos junto al sector SZ4 solo forman parte del Anexo el ancho
de 1.5m o 1.65m quedando 0.5m o 0.35m incluidos dentro las obras de urbanizacion del Sector SZ4.

La separacidn entre acerado y calzada se realizara mediante encintado con bordillo. Las pendientes
transversales de la plataforma se han proyectado de forma que evacuen con facilidad las aguas superficiales y,
que la longitud de recormdo sobre la calzada sea minima.

En base a lo anteriormente expuesto se han establecido las siguientes pendientes transversales:

. Calzada trafico rodado: pendiente transversal del 3% hacia los bordes exteriores, formados por la
linea de aguas.
4.5 Trazado
El replanteo del vial se ha realizado teniendo en cuenta los bordillos de las urbanizaciones existentes o en fase
de ejecucion que obligan a un ancho de calzada uniforme en cada vial.
4.6 Red de saneamiento

Situacion actual

Existe una red de Saneamiento inconexa, la cual damos continuidad.

Conexion exterior

Asimismo, se ha comprobado la profundidad de los pozos existentes donde se realiza ambos entronques.
Normas municipales

La red de saneamiento se ha disefiado teniendo en cuenta las indicaciones de Aguas de Murcia y del Servicio

de Proyectos y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Murcia. 71172017
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Estas especificaciones son:

La red de saneamiento estarad compuesta por conducciones de hormigén armado resistente a los
sulfatos (cemento SR) y clase minima 90 y tendréan la unidn de campana con junta de goma.

Los pozos de registro de saneamiento seran excéntricos, con todos sus elementos totalmente
prefabricados de hormigén. Tendran diametro interior 1,20 m para tuberias de hasta 800 mm de
diametro y 1,50 m para diametros mayores.

Las tapas de los pozos de registro seran de fundicion dictil, clase D400 (40 1), con cierre articulado,
acemojado por apéndice elastico y junta de insonorizacién de PE, segin normas UNE 41-300-87,
equivalente a la EN-124 y llevaran |a inscripcion “Aguas de Murcia - Saneamiento”.

Los sumideros seran de fundicion dictil, clase C250, resistencia 400 kN.
La distancia maxima entre pozos de registro sera de 45 m.

La distancia maxima entre sumideros serd de 40 m en viales rodados y de 20 m en viales
peatonales.

La pendiente minima de las conducciones sera del tres por mil y la méaxima, del cuatro por ciento.
Las velocidades en régimen normal estan comprendidas dentro de lo limites recomendades: 06 -5
m/s, para que no se produzcan ni sedimentaciones (por velocidad escasa) ni erosiones (por exceso
de velocidad).

El diametro minimo de las conducciones es de 300 mm.

Las acometidas domicilianias tendran arqueta de registro situada en el interior de la parcela. Las
acometidas tanto domicilianias como de los imbornales, se realizaran con tubo de PVC “color teja”
de 200 mm de diametro, de pared compacta PN-6 bares S-20 s/lUNE 53962:2000 EX Y en 1452-
2:1999 y unién mediante junta elastomérica. Se conectardn a la red mediante taladro con sonda
rotativa y junta forsheda. Las acometidas de imbomales o viviendas formaran un angulo menor de
90° con la conduccién a la que acometen, con entronque prefenblemente a pozo de registro.

La pendiente minima de las acometidas sera del 1%.

La profundidad minima establecida para los colectores es de 1,2 m sobre la generatriz superior del
tubo.
La seccién de las zanjas en que se alojan los tubos de saneamiento presenta taludes 1H:5V y una

profundidad tal que la generatnz superior del tubo esté enterrada al menos 1,2 m bajo la calzada.
Su anchura depende del diametro del colector y sera tal que queden 20 cm a cada lado del tubo.

COAMU 71172017
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. La seccion de las zanjas donde se alojaran las acometidas es similar al resto de los colectores del
saneamiento y tendra una profundidad tal que la generatriz superior de la acometida esté enterrada
0,4 m bajo la superficie.

. La zanja se rellenara en la parte mas cercana al tubo con un relleno de arena retacada de tamafio
comprendido entre 0 y 3 mm, con una cama de asiento de un espesor igual a 10 cm y hasta 20 em
por encima de la generatriz supenor del tubo. El resto de la zanja, hasta llegar al nivel del firme o de
la acera, se rellenara con zahorra artificial, clase ZA (25), compactada al 95% P.M.

. Cuando la profundidad de las zanjas supere los 2 m se realizaran las labores de entibacion
correspondientes.

. La construccién de las redes de saneamiento y drenaje incluye la construccion de las obras
complementarias (pozos de registro, arquetas de acometida, sumideros, etc.)

La red de saneamiento se ha disefiada teniendo en cuenta la configuracion en planta y alzado del sistema

La situacién, pendientes y diametros de los colectores se concreta en la coleccidn de planos de planta y
perfiles longitudinales, en tanto que las caracteristicas constructivas vienen especificados en los planos de
detalles.

Ademas de estas redes, la instalacion se completa con la ejecucion de sumideros que conectan a colectores
existentes, en las zonas donde las obras previstas puedan afectar a los sumideros existentes.

Tipo de canalizacion

La red de saneamiento disefiada esta compuesta por conducciones de hormigon armado resistente a los
sulfatos (cemento SR), con unidn de campana con junta de goma y clase 90. El diametro empleado es de 300
mm. Las acomebdas de los imbornales, se realizaran con tubo de PVC “color teja” de 200 mm de didmetro, de
pared compacta PN-6 bares S-20 s/'UNE 53962:2000 EX Y en 1452-2:1999 y unién mediante junta
elastoménca.

Pozos de registro y sumideros

Los pozos de registro de saneamiento seran excéntricos, con todos sus elementos totalmente prefabricados de
hormigén. Tendran diametro intenior 1,20 m para tuberias de hasta 800 mm de diametro y 1,50 m para

diametros mayores. COAMU 712017
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Las tapas de los pozos de registro seran de fundicidn dictil, clase D400 (40 1), con cierre articulado, acemojado
por apéndice elastico y junta de insonorizacion de PE, segln normas UNE 41-300-87, equivalente a la EN-124
y llevaran la inscripcién “Aguas de Murcia -~ Saneamiento”,

Los sumideros seran de fundicion dictil, clase C250, resistencia 400 kN.
Distancia entre pozos de registro

La red de saneamiento disefiada contempla una distancia maxima entre pozos de registro de 45 m, mientras
que entre sumideros es de 40 m en viales rodados y de 20 m en viales peatonales. En cualquier caso, son
valores inferiores a los maximos permitidos por El Ayuntamiento de Murcia y Aguas de Murcia.

Profundidad de la red
La profundidad de la red es de 1,39 m a 1,50 m desde la calzada a la generatriz superior del tubo.
Pendientes maxima y minima de la red

Los colectores de la red de saneamiento disefiada presentan una pendiente que oscila en tormo 0.4%, mientras
que la pendiente minima de las acometidas sera del 1%, cumpliendo, por tanto, las especificaciones de Aguas
de Murcia y del Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Murcia.

4.7 Senalizacion vial

El vial lleva la sefializacion horizontal ( lineas de eje de calzada y de separacion de aparcamiento) la pintura
sera acrilica en las lineas laterales y centrales, mientras que los simbolos, flechas y pasos de peatones se
empleara pintura de doble componente. Ademés las sefiales verticales se han incorporado en el plano de
sefializacion y circulacion.

5. NORMATIVA APLICABLE

A continuacién se relaciona la normativa de ambito comunitario, estatal, autondmico y municipal, asi como las
de las diferentes compafiias de servicios, que se han tenido en cuenta en la redaccidn del presente Proyecto
de Urbanizacion:

= Plan General de Ordenacién Urbana de Murcia.

* Instruccion de Carmreteras 3.1-IC, del Ministenio de Fomento.

* Pliego de Prescripciones Técnicas Generales (PG-3 vigente) para Obras de Carreteras de la
Direccion General de Carreteras y Caminos Vecinales del Ministerio de Fomento.

*  Instruccién de Hormigén Estructural (EHE-08), Real Decretg @WMUS de julio.
.= VISADO
*  Decreto 39/1987, 4 de junio, sobre Supresion de Barreras A-Wé@ BORM:14/0887).
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Orden de 15 de octubre de 1991, de la Consejeria de Politica Teritorial, Obras Piblicas y Medio
Ambiente, sobre Accesibilidad de Espacios Publicos y Edificacion. (BORM 11/11/91),

Ley 5/1995, de 7 de abril, de Condiciones de Habitabilidad en edificios de viviendas y de Promocion
de la accesibilidad general. (BORM 04/05/95).

Orden de 15 de septiembre de 1986 por la que se aprueba el Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Saneamiento de Poblaciones.

Orden Ministerial de 28 de julio de 1974 por la que se aprueba el Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Abastecimiento de Agua.

Real Decreto 2177/1996, de 4 de octubre, por el que se aprueban las Condiciones de Proteccion
Contra Incendios en los Edificios (NBE-CPI96).

Normativa técnica de Aguas de Murcia.
Normativa técnica del Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Murcia.

Real Decreto 1627/97, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de
segundad y salud en las obras de construccion.

6. PLAZO DE EJECUCION DE LAS OBRAS

Se prevé un plazo de tres (3) MESES para la realizacion de las obras de urbanizacion proyectadas.

En el Anejo n° 5 se adjunta el Plan de Obra.

7. GESTIONES CON CAMPANIAS SUMINISTRADORAS Y ADMINISTRACIONES

Se han realizado consultas con todas las compaiiias suministradoras de servicios urbanisticos:

Aguas de Murcia con el objeto de solicitar informacion sobre:

Puntos de entronque de las redes previstas en el proyecto

Infraestructuras existentes en la zona que pudieran verse afectadas por las obras previstas.
Especificaciones técnicas a tener en cuenta para el disefio de las infraestructuras contempladas.

Asimismo, sehammtuudooaﬂacbeondS«wodoProyodoeyOhasdoUrbmmumddAyunhmwmo
que puso a nuestra disposicion los criterios municipales para la redacc

como el Manual de elementos normalizados en obras de urbanizacion. C AM
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8. SEGURIDAD Y SALUD

El presupuesto de ejecucion material del proyecio asciende a un total de 106.822,09 euros y su plazo de
ejecucion previsto es 3 meses. Durante la ejecucion de las obras se estima la presencia en las obras de 15
trabajadores aproximadamente. De estos datos, se justifica la necesidad de un Estudio de Segundad y Salud,
que se incorpora al presenta proyecto, cumpliendo asi lo que ordena en su articulado el R.D. 1627/97 de 24 de
Octubre (B.O.E. de 25/10/97).

9. CONTROL DE CALIDAD
El Proyecto incorpora un Plan de Control de Calidad en el Anejo n® 7

10. RESUMEN DE PRESUPUESTOS

El presupuesto de Ejecucion Matenial de estas obras, segin se especifica en el documento n® 4: Mediciones y
Presupuesto, es:

RESUMEN DE PRESUPUESTO

TOTAL EJECUCION MATERIAL 106.822,20

2000%GG+8Bl_.. ... .. . 2136444
2100%1VA 2691920

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 155.105,85

Asciende el presupuesto general a la expresada cantidad de CIENTO CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO
CINCO EUROS con OCHENTA Y CINCO CENTIMOS

COANY visapo
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11. DOCUMENTOS QUE INTEGRAN EL PROYECTO
Este Proyecto consta de los siguentes documentos:

Documento n° 1. Memoria y Anejos.
1. Memonia.
2. Anejos ala memoria.
Anejo 1. Cartografia
Anejo 2. Estudio geotécnico
Anejo 3. Red viaria y Pavimentacién
Anejo 4. Saneamiento
Anejo 5. Plan de obra
Anejo 6. Seguridad y Salud
Anejo 7.Control de calidad
Anejo 8. Memoria ambiental de demoliciones y derribos
Documento n® 2. Planos

01.1- Situacion del ambito de Plan Especial PE-SZ4. Escala: vanias.
01.2- Situacion Calle los Fuentes

02.1- Estado actual. Topografia.

022- Estado actual. Ortofoto

02.3- Estado actual. Infraestructuras existentes.
024- Estado actual. Demolicion vivienda.
03.1- Planta General Urbanizacion.

03.2- Replanteo

04~ Perfil longitudinal.

05~  Perfiles transversales viales.

06~  Seccién viano.

09.2- Perfil saneamiento COAMQ VISADO
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Documento n° 3. Pliego de Condiciones.
Documento n°® 4, Presupuesto.

1. Cuadro de Precios N°1
2. Cuadro de Precios N°2
3. Precios descompuestos
4. Mediciones, Presupuesto y Resumen

Murcia, Junio 2.017

Los arquitectos redactores.

me Bl

Maria Brotons Lozano  Leticia Martinez Ruiz  Julian Plaza Manzanedo Carlos Rodenas Pastor
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PROYECTO DE OCUPACION DIRECTA DE PARTE DE UN VIAL SITO EN UA 5 DEL PLAN PARCIAL CR-5 EXP:010GC17

Santiago y Zaraiche. Murcia. (MURCIA). Version para Aprobacion Definitiva (v5) - diciembre 2018

2.6. ANEXO n°: Reportaje fotografico. visita de 22 de marzo de 2017.
Vivienda a demoler en Parcela 1.

Fachada Sur

Fachada Este

(v5)

B juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.
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by .

Fachada Oeste

Fachada Norte

(v5)

B juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.
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Patio Interior Vista Oeste

Patio Interior Vista Norte

(v5)

juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.
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Interior de la vivienda, parcialmente vandalizada. Sin ocupantes en el momento de la visita.

(v5)

juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.
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2.7. ANEXO n°7: Escritura de compraventa n° de protocolo:3.536 con
reconocimiento de la reserva por indemnizacion.

(V5)

juritemur

C/ Enrique Villar, n2 9, 32 E, CP 30.008, Murcia. Tel 968 967 820.
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2.8.  ANEXO n°8: Nota simple FR 30.122 Registro de la Propiedad n°l de
Murcia.
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