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1. ANTECEDENTES Y OBJETO

En respuesta a la Comunicacién Interior de fecha 14 de febrero de 2019 remitida por la
Adjunta del Servicio Administrativo de Gestion Urbanistica se procede a redactar el Proyecto
de Obtencién de Suelo necesario para prolongacion de la Avenida Cresta del Gallo, en San
José de la Vega, entre las calles Antonio Meseguer y San Antonio.

Mediante Comunicacion Interior de fecha 21 de febrero de 2019 se solicita al Servicio
Central de Cartografia e Informacion que realice levantamiento topografico con listado en
coordenadas UTM ETRS 89 del terreno objeto de obtenciéon, que corresponde a la
prolongacion del asfaltado existente de la citada avenida, ajustando su lindero norte al
vallado existente de la parcela colindante y en su lindero sur a la alineacion del vial que
marca la preordenacion basica del Plan General en esa zona.

Con fecha 6 de marzo de 2019 la Jefa del Servicio Central de Cartografia e Informacion
Urbanistica remite informe con el levantamiento topografico solicitado (se adjunta plano N° 3
en el ANEXO 4 de este proyecto). Una vez volcado este levantamiento sobre la cartografia
del Plan General se ha comprobado que el terreno que se pretende obtener se encuentra
incluido dentro del Plan Parcial ZM-SJ1, aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento en sesion de fecha 30 de junio de 2005.

El Plan Parcial ZM-SJ1 divide el sector en cinco unidades de actuacidon, encontrandose el
terreno objeto de obtencidn dentro de la UA IV, cuya gestién no se ha iniciado a fecha de
hoy.

En el siguiente cuadro resumen, se detallan los parametros técnicos de la UA-IV previstos
en el Plan Parcial ZM-SJ1:

Superficie total del ambito 118.492 m?
Indice de edificabilidad 0,60 m?*¥m?
Edificabilidad total generada

- Uso residencial 71.095 m?
Superficie parcelas edificables 35.585 m?
Espacios zonas verdes y jardi- 13.780 m?
nes (EV)

Dotaciones 29.727 m?
Sistemas Generales y Viario 39.400 m?
Edificabilidad a ceder al Ayun- 7.109,50 m?
tamiento (10%)

Edificabilidad de derecho 63.985,50 m?

La ordenacion pormenorizada del Plan Parcial ZM-SJ1 destina el terreno objeto de
obtencién a viario publico, con una superficie total de 787,53 m2.
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El Proyecto de Obtencion de Suelo es un documento Técnico, cuyo objeto es la
identificacion y relacion pormenorizada de los bienes y derechos que se van a ver
afectados, con el fin de ser valorados e indemnizados.

La utilidad publica, asi como la necesidad de ocupacion de los mencionados terrenos
sera justificada y evaluada en el informe juridico que se realice por el Servicio
Administrativo de Gestion Urbanistica.

2. REGIMEN DE ADQUISICION DE LOS TERRENOS

Tal y como se indica en la Comunicacion Interior de la Adjunta del Servicio Administrativo de
Gestion Urbanistica, de fecha 14 de febrero de 2019, el sistema de obtencién de suelo, en
este caso, sera el de ocupacion directa, ya que la ordenacién pormenorizada se encuentra
aprobada de acuerdo con lo previsto en el art. 225 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de
ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia (LOTURM).

En este sentido el art. 180.c de la Ley 13/2015 indica que podran ser adquiridos “Mediante
ocupacion directa, en el caso de sistemas y dotaciones urbanisticas generales o
locales, conforme a lo previsto en esta ley.”

Asi mismo, el art. 225 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y
urbanistica de la region de Murcia (LOTURM), establece en su apartado primero:

“1. Podran ser objeto de obtencién por ocupacion directa los terrenos reservados por
el planeamiento para sistemas generales, mediante el reconocimiento formal a sus
propietarios del derecho al aprovechamiento en la unidad de ejecucion a la que
se vinculan’.

2. La ocupacion directa requiere que esté aprobada la ordenacion pormenorizada,
tanto de los terrenos a ocupar, con determinacion del aprovechamiento que
corresponda a sus propietarios, como de la Unidad de Actuacion en la que hayan de
integrarse”.

El Plan Parcial ZM-SJ1 cuenta con planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente
con determinacion de su aprovechamiento y delimitacion de Unidades de actuacion, por lo
que se cumplen los requisitos necesarios para obtener los terrenos mediante el sistema de
Ocupacion Directa.

No obstante, mediante Acuerdo de la Comision Bilateral de Cooperaciéon Administracidon
General del Estado-Comunidad Auténoma de la Regidén de Murcia en relacioén con la Ley
13/2015, de 30 de marzo, de Ordenacién Territorial y Urbanistica de la Region de Murcia,
publicado en el BORM de fecha 29/01/2016 (pag. 2631), establece en el punto 5° que “En
relacion con el art. 225.2 ambas partes entienden que la recta interpretacion del
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precepto requiere considerar que para que pueda operar la ocupacion directa sera
requisito previo imprescindible el previo consentimiento del expropiado.”

Por tanto, en caso de que el propietario afectado no de su consentimiento a la obtencion de
sus terrenos por el sistema de Ocupacion Directa, y renuncie asi a la reserva del
aprovechamiento urbanistico que le corresponde, se ha de indemnizar el suelo por su
valor de expropiacion.

3. CARACTERiSTICAS Y DESCRIPCION DE LOS TERRENOS OBJETO DE
VALORACION

La obtencion de los terrenos necesarios para la prolongacion de la calle Cresta de Gallo, en
la fase correspondiente a la redaccion del presente Proyecto, afecta a un total de 2 parcelas
catastrales que suponen una superficie total de la actuacién de 787,53 m?2.

SUPERFICIES LEVANTAMIENTO

DATOS CATASTRALES SPOGRARES RESERVA APROVECHAMIENTO
SUPERFICIE | REAL | AFECTADA |A OBTENER UNIDADDE | EDIF. ;
PARCELAS REF. CATASTRAL () () ) ) SECTOR | )\ cTUACION | (maime) | SISTEMAOBTENCION
P-1 8441319XHB083N0001YF | 975,00 164,63 164,63 | ZM-SH v 0,60 | OCUPACION DIRECTA
P2 8441311XH6084S0001EH |  2.276,00 622,90 622,90 | ZM-SJ v 0,60 | OCUPACION DIRECTA
SUPERFICIE TOTAL 787,53 | 787,53

Las dos parcelas catastrales estan afectadas parcialmente. La superficie real no se
ha reflejado porque se ha realizado levantamiento topografico Unicamente de la
superficie afectada por este expediente y no de la superficie total de la parcela inicial.
Por tanto, la superficie resultante del resto de la finca matriz una vez deducida la
superficie a obtener, no supone un reconocimiento por parte de esta Administracion
de que ésta sea la superficie real restante, debiéndose entender que la superficie
exterior restante es unicamente a los efectos de inscripcion registral.

A continuacion, se realiza una descripcion de las superficies de las parcelas afectadas, asi
como de los elementos que deben de ser indemnizados.

Parcela Referencia Catastral Superficie Clasif. Urb. Adscripcion Sistema Obtencién
P-1 8441319XH6B083N0001YF | 164,63 m?| S. Urbanizable UA IV ZM-SJ1 Ocupacion Directa
Elementos 20 ml de canal de riego de 0,50 m de ancho y 0,40 m de altura realizada con ladrillo ceramico

indemnizables | revestido con mortero de cemento.

Observaciones | Visita realizada el dia 25 de abril de 2019.

Parcela Referencia Catastral Superficie Clasif. Urb. Adscripcion Sistema Obtencién
P-2 8441311XH6084S0001EH | 622,90 m?| S. Urbanizable UA IV ZM-SJ1 Ocupacion Directa
Elementos 50 ml de canal de riego de 0,50 m de ancho y 0,40 m de altura realizada con ladrillo ceramico

indemnizables | revestido con mortero de cemento.
9,40 ml de cerramiento de parcela mediante murete de bloque de hormigén de 20 cm de ancho y
30 cm de altura.
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Observaciones | Visita realizada el dia 25 de abril de 2019.

La relacion de propietarios y titularidades se ha obtenido a partir de la informacion de la
Sede Electrdonica del Catastro. Tras la fase de exposicion publica y resolucidon de
alegaciones, las rectificaciones que se produzcan respecto al presente Proyecto se
recogeran en el texto refundido que se redacte posteriormente, para ser sometido a la
aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Murcia. Por parte del Servicio
Administrativo de Gestidon se debera recabar los datos registrales relativos a la
titularidad de las parcelas afectadas por el presente Proyecto de Ocupacion
Directa/Expropiacion por Tasacion Conjunta.

La superficie total objeto de valoraciéon incluida en el presente proyecto de obtencion
de suelo asciende a la cantidad de 787,53 m?
4, CRITERIOS DE VALORACION

A los efectos de expropiacion, las valoraciones se efectuaran con arreglo a los criterios
establecidos por las siguientes normas:

e RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

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

e Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

e Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiaciéon Forzosa.

e Decreto Legislativo 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica
de la Regidon de Murcia.
4.1. VALORACION INDEMNIZACION POR EL SISTEMA DE OCUPACION DIRECTA.
4.1.1. Indemnizacidn por ocupacioén temporal.
El art. 226.3 de la LOTURM, establece que “Los propietarios afectados por un expediente

de Ocupacion Directa tienen derecho a recibir una indemnizaciéon por ocupacion
temporal en los términos regulados en la legislacién del Estado”.
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Por tanto, los titulares de terrenos cuya obtencién se realiza por Ocupacion Directa, deben
recibir una indemnizacion por el suelo que sera valorada como una Ocupacion Temporal
y se reservaran el aprovechamiento urbanistico de derecho (aprovechamiento
resultante una vez descontado el porcentaje de cesion al Ayuntamiento) generado por los
terrenos en el correspondiente sector.

Asi mismo, en el art. 48 del RDL 7/2015 quedan especificados los supuestos
indemnizatorios de lesiones en los bienes y derechos. En concreto, el apartado e) establece
que ‘La ocupacion de terrenos destinados por la ordenacion territorial y urbanistica a
dotaciones publicas, por el periodo de tiempo que medie desde la ocupacion de los mismos
hasta la aprobacion definitiva del instrumento por el que se le adjudiquen al propietario otros
de valor equivalente. El derecho a la indemnizacién se fijara en los términos
establecidos en el art. 112 de la Ley de Expropiacién Forzosa.”

Transcurridos cuatro afios desde la ocupacién sin que hubiera producido la aprobacién
definitiva del mencionado instrumento, los interesados podrén efectuar la advertencia a
la Administracion competente de su propésito de iniciar el expediente de justiprecio,
quedando facultados para iniciar el mismo, mediante el envio a aquella de la
correspondiente hoja de aprecio, una vez transcurridos seis meses desde dicha
advertencia.”

El art. 112 de la Ley de Expropiacion Forzosa establece que siempre que fuera posible
evaluar de antemano la indemnizacién, se intentara por la Administracion, antes de la
ocupacion, un convenio con el propietario acerca del importe de la misma. En este caso, los
terrenos objeto del presente expediente se encuentran dentro de la unidad de actuacion UA-
IV, cuya gestion no se ha iniciado a fecha actual, por lo que no es posible determinar la
duracion de la ocupacion para calcular el importe de la indemnizacion. Por ello, nos hemos
de remitir al art. 114 de la Ley de Expropiacion Forzosa, el cual establece que “En los casos
en los que no fuere posible sefialar de antemano la importancia y la duracién de la
ocupacion, se intentara un convenio con el propietario para fijar una cantidad alzada
suficiente para responder del importe de aquélla. i

Para determinar esta cantidad alzada, a efectos de obtener el importe total de la
indemnizacion por ocupacién temporal, se establece un periodo de ocupacién de 5 afos,
en base al periodo de cuatro afos establecido en el art. 48.e) del RDL 7/2015., mencionado
anteriormente (coincidente a su vez con el art. 226.4 de la LOTURM), el cual se incrementa
un ario por la estimacién de tiempo hasta que se inicie el expediente de expropiacion cuando
el propietario de los terrenos lo solicite.

Respecto al valor de la ocupacion de los terrenos, el art. 115 de la LEF establece que las
tasaciones, en los casos de ocupacién temporal, se referiran siempre a la apreciacién de
los rendimientos que el propietario hubiere dejado de percibir por las rentas vencidas
durante la ocupacion. Estos rendimientos se deben calcular en base a los perjuicios
provocados por la ocupacion anticipada de los mismos, ya que el efecto del expediente es
exclusivamente el adelantar la ocupacion de unos terrenos que estan destinados a ser
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cedidos en el desarrollo del planeamiento, por tanto en ese perjuicio, la indemnizacioén que
les compense sera la pérdida de la renta producida por los terrenos durante el periodo
de ocupacién anticipada (5 afios a efectos del calculo de la indemnizacién) con
anterioridad al desarrollo del planeamiento, en base al rendimiento potencial que
tienen los terrenos en la situacion basica de suelo rural, tal y como queda regulado en
el art. 8 del R.D. 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo.

Los terrenos incluidos en el presente Proyecto de obtencion de suelo, se encuentran en la
situacion basica de suelo rural, en virtud del art. 21.2b) del RDL 7/2015., tal y como se
expone su justificacion el punto 4.2 de esta Memoria.

Conforme se indica en el art. 10 del RD 1492/2011, la descripcion de explotaciones rurales a
efectos de esta ley, en lo concerniente a explotaciones agropecuarias, que serian las que
se deban contemplar en el presente caso para los terrenos objeto de valoracién, son aquellas
cuya actividad comprenda la utilizacion del suelo para cultivo. Por ello, se ha solicitado al
Ingeniero Agronomo adscrito al Servicio Técnico de Gestién Urbanistica informe valorativo de
la renta de la explotacion agricola correspondiente a los terrenos afectados por este
expediente, en base al cual se obtiene a continuacién la indemnizacién por ocupacion
temporal.

En el ANEXO 8 se adjunta valoracion realizada por el Ingeniero Agrénomo del Servicio

Técnico de Gestion, donde se obtiene el valor de la capitalizacidon de la renta potencial del

terreno objeto de valoracion. La renta potencial del cultivo considerado es el siguiente:
Rumonrino =1 — C =12.537,14 €/Ha — 6.968,86 €/Ha = 5.568,28 €/Ha
Rumonverna = | — C = 18.394,81 €/Ha — 7.408,08 €/Ha = 10.986,73 €/Ha

El porcentaje de produccién de cada una de estas variedades respecto del total para la
Ultima campaiia registrada ( Afio 2016-2017) es:

Produccién de limon Fino = 87,58 %.
Produccion de limén Verna = 12,42 %.
Por lo que el valor medio ponderado de la renta potencial sera:
Rwmiepia ponpeERADA = (5.568,28 €/ ha x 87,58 + 10.986,73 €/ha x 12,42)/100 = 6.241,25 €/ha

Por tanto, la indemnizacién por ocupacion temporal sera:

r V. OCUPACION TEMPORAL = 0,624 €/m? x 5 afios = 3,12 €/m?
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4.1.2.. Reserva aprovechamiento urbanistico.

Los titulares de terrenos cuya obtencion se realiza por Ocupacion Directa, deben recibir una
indemnizacion por el suelo que sera valorada como una Ocupacion Temporal y se
reservaran el aprovechamiento urbanistico de derecho (aprovechamiento resultante
una vez descontado el porcentaje de cesién al Ayuntamiento, (segun art. 18.1.b del RDL
7/2015) generado por los terrenos en el correspondiente sector en el que se encuentran:

Parcela | Superficie | Sector Unidad de indice de Aprov. de Reserva aprov.
afectada Actuacion edificabilidad | derecho (m?m?) de derecho
(m?) sector (m?*m?) (m?)
P-1 164,63 | ZM-SJ1 \V4 0,60 0,60x0,9=0,54 88,90
pP-2 622,90 | ZM-SJ1 \V/ 0,60 0,60x0,9=0,54 336,37

4.2. VALORACION INDEMNIZACION SUELO POR EL SISTEMA DE EXPROPIACION.

El art. 35 del RDL 7/2015, establece lo siguiente:

“Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles:

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

2. El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segin su
situacion y con independencia de la causa de la valoraciéon y el instrumento legal que la
motive”.

Este criterio sera también de aplicacién a lo los suelos destinados a infraestructuras y
servicios publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la
ordenacion territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se
determinara segun la situacion basica de los terrenos en que se sittian o por los que
discurren de conformidad con lo dispuesto en esta Ley.

»

Al efecto de saber en qué situacion se hallan los terrenos que nos ocupan, hay que acudir
al articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015 que dispone que todo el suelo se
encuentra en la situacion basica de suelo rural o en la de suelo urbanizado:

"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:
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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 transformacién por la legislacion de proteccion o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacién territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi
como aquellos con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los de inundacion o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no redna los requisitos a que se refiere el
apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nucleo o asentamiento de poblacién de tal forma que, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

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

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

¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacién territorial o urbanistica, segtin la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

4. También se encuentra en la situacién basica de suelo urbanizado, el incluido en los
ntcleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la
legislacién de ordenacion territorial y urbanistica les atribuya la condicion de suelo urbano o
asimilada y cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y
servicios requeridos al efecto.

Por consiguiente, los terrenos objeto de expropiacidn se encuentran en la situacion basica
de suelo rural tal y como establece el art. 21.2 anteriormente descrito y han de ser
valorados conforme establece el art.36 de la citada ley.

El art. 36 del RDL 7/2015 establece:
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“Art. 36. Valoracion en suelo rural”

“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 valoracién.”

El art. 8 del RD 1492/2011, establece.

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

2. “Se entendera por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la explotacién del
suelo rural de acuerdo con los usos y actividades mas probables de que sean susceptibles
los terrenos, de conformidad con la legislacion y la normativa que les sea de aplicacion,
utilizando los medios técnicos normales para su produccion.”

En cuanto al calculo de la renta de la explotacidn, el art. 9 del Reglamento de Valoraciones
de la Ley del Suelo establece:

‘La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podra estar referida al afio natural
o al afio agricola o de camparia, se determinara a partir de la informacién técnica,
econoémica y contable de la explotacion actual o potencial en suelo rural. A tal afecto, 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
Puablicas 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 deferminara segin la
siguiente formula:

R=I-C
Donde:

R = Renta anual real o potencial de la explotacion en €/Ha.
| = Ingresos anuales de la explotacion, en €/Ha.
C = Costes anuales de la explotacion, €/Ha.

Por lo que respecta a los criterios generales de capitalizacion de la renta de la explotacion
el art.11 del mismo texto establece:
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“En la capitalizacién de la renta real o potencial de la explotacion 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 la naturaleza de determinados recursos que se puedan establecer, se
procedera a dividir una duracion ilimitada en un numero determinado de duraciones
limitadas como se prevé en los art. 13,14 y 15 del 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 capitalizacién de la renta de la explotacion se utilizara la
siguiente expresion:

n-—e

+ + + =
(1+n (1+ry (1+n = (1+7r)

Donde:
V = Valor de capitalizacion en euros.
R1 Ra.... Rn = Renta anual de la explotacion desde el primer afio  hasta el
final de la duracion ilimitada de la vida util, en euros.
r = Tipo de capitalizacion.
i = Indice de suma
n = namero de afios, siendo n —,

Por Gltimo, el art.12 del Reglamento establece los tipos de capitalizacion que se aplicaran
en suelo rural, que seran los siguientes:

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

b)“Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se
utilizara como tipo de capitalizacion, rs, 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 cultivo o aprovechamiento”.

No obstante, respecto al coeficiente r» el apartado 2 de la Disposicion Adicional 7 del
Reglamento establece lo siguiente:

“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 de suelo rural sin expectativas
urbanisticas. Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.”
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Por tanto, se entiende que el factor de correccion r2 no debe aplicarse automaticamente si
no solo en el caso de que el valor de suelo obtenido se alejen de forma significativa de los
valores de mercado.

En el ANEXO 8 se adjunta valoracion realizada por el Ingeniero Agronomo del Servicio
Tecnico de Gestion, donde el valor obtenido de la capitalizacion de la renta potencial del
terreno objeto de valoracion es el siguiente:

V=717 €m?

En el punto 7.3 de la citada valoracion se justifica la no aplicacion del coeficiente corrector
r2 en este caso, ya que el resultado de la valoracion obtenida es superior a los valores de
suelo publicados oficialmente.

A estos valores se ha de aplicar las especificaciones del art. 17 del Rgto. de valoraciones,
el cual establece lo siguiente:

Articulo 17. Factor de correccion por localizacion.

“1. La valoracion final del suelo, debera tener en cuenta la localizacién espacial concreta del
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de
capitalizacion, segun la siguiente formula:

V=V, Fl
Donde:

Vf = Valor final del suelo, en euros.
V = Valor de capitalizacion de la renta de la explotacién, en euros.
FI = Factor global de localizacion.

2. El factor global de localizacion debera obtenerse del producto de los tres factores de
correccién que se mencionan a continuacion y no podra ser superior a dos (seglin sentencia
del Tribunal Constitucional, 141/2014 de fecha 11 de septiembre de 2014, se elimina el
limite “hasta un maximo del doble” del coeficiente de ponderacion por factores de
localizacion).

a) Por accesibilidad a ntcleos de poblacion us.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica uo.
¢) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico us.

En todo caso, a los efectos del céalculo del factor global de localizacién, cuando alguno de
los tres factores de correccion no resulte de aplicacion tomara como valor la unidad.”

3. El factor de correccion us se calculara aplicando la siguiente expresion:
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ur=T1+[P1+ P2 ]x 1
3 1.000.000

Donde:

P; = El numero de habitantes de los niicleos de poblacién situados a menos 4Km de
distancia media a vuelo de péjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre
la proyeccién en un plano horizontal.
P, = El nimero de habitantes de los niicleos de poblacion situados a mas 4Km y menos de
40Km de distancia media a vuelo de pajaro, o 50 minutos de trayecto utilizando los medijos
de transporte habituales en condiciones normales.
4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte
por la localizacion cercana a puertos mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y areas de
intermodalidad, asi como proximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario,
productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion
considerada en la valoracion, el factor de correccion uz, se calculara de acuerdo a la
siguiente expresion:

u2=1,6-001d
Donde:

d = distancia km desde el terreno a valorar utilizando las vias de transporte existentes y
considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningin caso sera > a 60Km.

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

uz=1,1+0,1x (ptf)

Donde
p = coef de ponderacién segtin calidad ambiental o paisajistica.
t = coef de ponderacion segtin el régimen de usos y actividades.

Fl = UixU2xUs

En base a lo expuesto, se estable a continuacion el coeficiente de localizacién Fl a aplicar
al terreno (se adjunta como ANEXO 7 de esta memoria los datos relativos a las poblaciones
P; y P2 necesarios para la obtencion del coeficiente us, asi como la distancia d desde el
terreno objeto de valoracion a la estacion de tren , para la obtencién del coeficiente uz).
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Fl=ul*u2*u3= 2,2826
ut = 1+ (P1+P2/3) x (1/1.000.000)
P1 P2 u
69.733 | 1.286.986 | 1,4987
u2 = 1,6-0,01*d

d (Km) u2
77 1,5230

d = distancia del terreno a Mercamurcia

ud = 1,10+0,1*(p+t) |

u3=1

Se adopta como valor la unidad ya que
el terreno no se encuentra dentro de los
supuestos establecidos en el art.17.5
del Reglamento de Valoraciones

il

)

BT

Mureia

Por tanto, el valor del suelo mediante la capitalizacion de las rentas sera el siguiente:

VALOR SUELO MEDIANTE CAPITALIZACION DE RENTAS

VALOR DEL SUELO POR CAP.
RENTA(€/m?) Art. 13.b) Rgto.

FACTOR DE LOCALIZACION
Art. 17 Rgto.

VALOR FINAL DEL SUELO (€/m?)

Art. 17 Rgto.

7,17

2,2826

16,36

Respecto a la indemnizacion

de la facultad de participar en actuaciones de nueva
urbanizacién establecida en el art. 38 del RDL 7/2015, hay que tener en cuenta que en este
caso, el terreno a valorar se encuentra dentro de la UA IV del Plan Parcial ZM-SJ1, donde
no se cumple el requisito establecido en el art. 38.b) del RDL 7/2015 y en el art. 28.2
del RD 1492/2011 para valorar esta indemnizacion, ya que los propietarios no han
dado su consentimiento a la obtencién de sus terrenos por el sistema de ocupacion
directa, renunciando voluntariamente a su derecho de participar en el desarrollo de
la actuacion. Por tanto, las indemnizaciones a percibir por expropiacion serian las

siguientes:
V. UNITARIO | VALORSUELO OTRAS 5% PREM'IO INDEMNIZACION
PARCELA REF. CATASTRAL SUPERFICIE (m?)| SUELO (€/m?) (€/m?) INDEMN. AFECCION (€)
P-1 | 8441319XH6083N0001YF| 164,63 16,36 269335 | 927,50 181,04 3.801,89
P-2 | 8441311xH6084S0001EH| 622,90 16,36 10.190,64 | 2.427,43 | 630,90 13.248,97
TOTAL 787,53 12.883,99 | 3.354,93 | 811,94 17.050,86

5. VALORACION DE INDEMNIZACIONES POR ELEMENTOS DISTINTOS DEL SUELO.

La valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones que no hayan participado

en modo alguno en la obtencién de las rentas consideradas en

la valoracion ni
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sean susceptibles de generar rentas de explotacion, el Reglamento de Valoraciones
de la Ley del Suelo establece en su articulo 18 el siguiente método de valoracién:

‘La valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean compatibles
con el uso o rendimiento considerado en la valoracién del suelo y no hayan sido tenidas en
cuenta en dicha valoracion por su caréacter de mejoras permanentes entendiendo por
tales aquellas que no hayan participado en modo alguno en la obtencién de las rentas
consideradas en la valoracion ni sean susceptibles de generar rentas de explotacion, se
realizara aplicando la siguiente expresion:

V=Vr—(Vr—VF.B

Siendo:
V = valor de la edificacion, construccion o instalacion, en euros.
VR = valor de reposicién bruto, en euros.
VF = valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida util en
euros.
B = coeficiente corrector por antigtiedad y estado de conservacion.

El valor de reposicion bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de los
elementos que integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la
que debe entenderse referida la valoracion, los gastos generalesy el beneficio industrial
del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para
construir una edificacion, construccién o instalacion de similares caracteristicas utilizando
tecnologia y materiales de construccion actuales.

El valor de la edificacién, construccion o instalacion a final de la vida atil, se determinaréa de
acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podra ser superior al 10 por ciento del valor
de reposicion bruto.”

Como antigliedad se tomara el porcentaje transcurrido de la vida util de la edificacion,
construccion o instalacion. A tal efecto, se consideraran los afios completos transcurridos
desde la fecha de su construccion, reconstruccién o rehabilitacion integral, hasta la fecha
a la que deba entenderse referida la valoracion y la vida Util se establecera en funcién de
las caracteristicas de la edificacion, construccion o instalacion sin que pueda ser
superior a los valores establecidos en la tabla del Anexo Ill del Rgto.

El valor de reposicion se obtiene a partir de los precios contemplados en el Generador de
Precios de la Construccion de la CARM para el afio 2019.

Segun visita realizada el dia 25/04/2019 se comprueba que sobre las dos parcelas se
encuentra afectado una canaleta de riego de 0,50 m de anchura por 0,40 m de altura
realizada con ladrillo ceramico revestido con mortero de cemento y sobre la parcela P-2 se
encuentra afectado parte del muro de vallado, de 30 cm altura de 20 cm de espesor de
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fabrica de bloque de hormigén para revestir, cuyo estado de conservacion es deficiente
incluso a desaparecido en algunos framos.

El anexo Il del Rgto. establece una vida util maxima para vallados de 40 afios y para el
canal de riego se adopta 75 afos de vida util establecido para los pozos.

Como no se tienen datos respecto a la antigiiedad del vallado y del canal de riego se
establece como antigliedad la mitad de su vida util, y un estado de conservacion regular
para el murete y normal para la canaleta de riego

6. ARRENDAMIENTOS RUSTICOS.

No se conoce que existan arrendamientos sobre los terrenos que han de expropiarse, en el
supuesto de que existiesen, se estaria a lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Rusticos
sobre la indemnizacién a percibir por ellos.

7. ACTIVIDADES EMPRESARIALES

En el presente proyecto no existen actividades empresariales afectadas por el trazado que
se pretende ejecutar.

8. SERVIDUMBRES O CARGAS.

Cuando la servidumbre o carga sea incompatible con el planeamiento o cause un detrimento
en la propiedad o derechos, demostrado y justificado, se valorara la indemnizacion en
metdlico segun la Ley de Expropiacion Forzosa.

9. CANTIDADES A REINTEGRAR AL AYUNTAMIENTO EN EL PROCESO DE
EQUIDISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS.

Las indemnizaciones de los elementos existentes en este proyecto seran tenidas en
cuenta como cantidades pagadas en los gastos de urbanizacién, a reintegrar al
Ayuntamiento en el proceso de desarrollo de la gestion urbanistica de la Unidad de
Actuacion IV, que asciende a la cantidad de 3.354,93 € (excluido 5% premio de afeccion).
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10. PRESUPUESTO DEL PROYECTO Y CONCLUSION

La superficie total objeto de valoracion incluida en el Proyecto de Ocupacion Directa /
Expropiacion por Tasacion Conjunta, asciende a 787,53 m? y el presupuesto a
Euros, cuyo desglose por conceptos indemnizables es el siguiente:

Con lo

CONCEPTO SUPERFICIE | VALOR (€) 5% PREMIO TOTAL

(m?) AFECCION (€) | INDEMNIZACION (€)
Ocupacion temporal 787,53 2.457,10 2.457,10
Otras indemnizaciones 3.354,93 167,75 3.522,68
Total 5.979,78

anteriormente expuesto, las fichas de valoracion, el anexo fotografico y los planos
que se acompanan, se considera concluida la redaccion del presente Proyecto de Obtencién
de Suelo por el Sistema de Ocupacién Directa / Expropiacién por Tasacion Conjunta.

Murcia, mayo 2019

EL ARQUITECTO, JEFE DEL
SERVICIO TECNICO DE GESTION

LA ARQUITECTA TECNICA, JEFA DE
LA SECCION TECNICA 12 DE GESTION
URBANISTICA
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