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1.- ANTECEDENTES.

En respuesta a la comunicacion interior de fecha 22 de noviembre de 2018 remitida
por la Adjunta del Servicio Administrativo de Gestidon, se procede a redactar este
informe de valoracién del arbolado existente que se incluye en el PROYECTO DE
OBTENCION DE SUELO NECESARIO PARA EJECUCION DE ACERA PARA DAR ACCESO AL
CEIP SAAVEDRA FAJARDO EN ALGEZARES, POR EL SISTEMA DE EXPROPIACION POR
TASACION CONJUNTA.

El motivo de dicha expropiacion es la Obtencion de Suelo necesario para la ejecucion

de la acera para dar acceso al CEIP Saavedra Fajardo de Algezares.
2.- OBJETO DE INFORME.

El fin de este informe de tasacion es la determinaciéon del valor del arbolado existente

en la parcela en el marco del proceso expropiatorio anteriormente indicado.

Este informe tendrd validez en base a la legislacion y normativa que se indica en los

siguientes apartados.

3.- DESCRIPCION DE LOS BIENES.

3.1.- SITUACION.

De acuerdo con los datos facilitados una vez contrastados los mismos con el Plan
Generdl, se ha comprobado que el terreno que se pretende ocupar, se encuentra
incluido en un drea de suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado *U"

destinado a viario pdblico.

La superficie necesaria a ocupar (48,67 m?) reflejada en el levantamiento topogrdfico,
corresponde a la franja de terreno entre el limite del asfaltado existente en la calle
Ramén y Cajal v la dlineacion que limita el vial con la parcela de equipamientos "DE”,

afectando parcialmente ala parcela catastral 6619201 XH6061NOC01DK.

No obstante, el limite de la parcela catastral en esia zona no coincide con la
delimitacién fisica real existente apreciada sobre el terreno (valla de cerramiento) y

georreferenciada en el levantamiento topogrdfico aportado. Por tanto, la superficie
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real a obtener (30,14 m?) es la resultante del reajuste del lindero sur al vallado existente,
dejando una franja de superficie hasta el limite del asfaltado sin referencia catastral

considerada de uso puUblico que se excluye de la superficie objeto de obtencidén de

este proyecto.

A continuaciéon, se muestra imagen de la ficha catastral de la parcela donde se

encuentra el arbolado a valorar:
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Jueves, 23 de Mayo de 2019

3.2.- CARACTERISTICAS DEL ARBOLADO.

En la franja de la parcela a expropiar se encuentran varios elementos arbdreos estos

son:

Morera (Morus Alba),

X X X

glauca).

A confinuacién, se muestra unas fichas con las principales caracteristicas de la

Palmera y Morera:

Palmera datilera (Phoenix Dactylifera) ,

Tocdn de Morera rebrotado (Morus Alba)

Otra vegetacion espontanea entre las que se encuentra un Palan (Nicotiana

EXP: 21GE18
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De las especies vegetales existentes solo son valorables a nivel econémico la Palimera

y la Morera desestimando la valoracion econdmica del focodn de morera rebrotado y
el Paldn ambos por su insignificante porte e incapacidad real productiva , ademas
esta ultima especie, el paldn es una especie Exética invasora tal y como se recoge en
el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo espanol de
especies exoticas invasoras, por lo que esta especie no serd contemplada a efectos

de valoracion.

Con respecto a los elementos arbdreos a valorar en la parcela y tras las visitas
producidas, se procede a obtener los datos geométricos del arbolado necesarios para
su valoracién, empleando para ello puntero Laser y cinta métrica siendo el resultado

obtenido el siguiente.

PHOENIX DACTILYFERA (PALMERA)

Eiemplar con Multitronco compuesto de 8 Troncos (Estipetes) cada uno con la

siguiente altura:

Altura de Tronco-estipete 1: 780 cm.
Altura de Tronco-estipete 2: 700 cm.
Altura de Tronco-estipete 3: 530 cm.
Altura de Tronco-estipete 4: 530 cm.
Altura de Tronco-estipete 5: 380 cm.
Altura de Tronco-estipete 6: 370 cm.

Altura de Tronco-estipete 7: 200 cm.

b N N N N N N RN

Altura de Tronco-estipete 8: 60 cm.

MORUS ALBA (MORERA)

Como se comentd anteriormente existe una morera de gran porte asi como un tocdn
de Morera que ha rebrotado, presentando este Ultimo multiples ramas secundarias
qgue salen del tocon por lo que este Ultimo no se considera arbolado a efectos

vdlorativos.

INFORME DE VALORACION DEL ARBOLADO EXISTENTE PARAEL
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La Morera a valorar se trata de un ejemplar de edad avanzada con dos troncos

presentando unos perimetros de fronco medido a un metro respecto al suelo de:

v Perimetro de Tronco 1: 128 cm.

v' Perimetro de Tronco 2: 83 cm.
También se realiza una inspeccidon técnica a las especies arbdéreas a valorar
infentando determinar su estado sanitario, cuidados, podas ejercidas...etc a fin de
obtener un coeficiente corrector del valor por estas medidas, como veremos mds

adelante.

En estos aspectos se encuentran las siguientes caracteristicas en los dos ejemplares

analizados:

PHOENIX DACTILYFERA (PALMERA)

En primer lugar, la zona de plantacion se encuentra llena de basura, desperdicios etc,

siendo un pseudovertedero y encontréndose en claro semiabandono.

La palmera se encuentra en un estado vegetativo precario, ya que se nota que no ha
tenido ningun cuidado, presentando hojas secas, el estipete presenta alguna herida
mecdnica ...efc pero resefiar fundamentalmente que la Palmera esta parcialmente
quemada, al menos 2-3 estipites presentan quemaduras, asi como la parte comun de

donde nacen.
Con respecto a su situacidon al estar al borde de la carretera tiene su crecimiento

impedido por el asfalto, lo cual afectard a un regular crecimiento de la copa e

interferird con el crecimiento de las raices.

MORUS ALBA (MORERA)

La zona aligual gue la Palmera esta sucia y llena de desperdicios.
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Con respecto a su estado vegetativo es normal, no obstante se nota que sobre la

morera no se ha ejercido ningun cuidado ni poda alguna, lo cual es poco

recomendable para su aprovechamiento agricola y para su estado sanitario.

Existe una deficiencia en la Copa al estar parcialmente desequilibrada hacia la zona
opuesta a la carretera, de hecho, el crecimiento de su copa estd impedido en parte

por el semdaforo existente.

Ademds al igual que en la Palmera la presencia tan cercana a la carretera interferira

con el crecimiento de las raices.

4.- LEGISLACION Y NORMATIVA APLICABLE -

Para la readlizacion del presente informe y la determinacion del valor de los bienes

afectados, se han aplicado las Normas de Valoracion contenidas en:

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
» Ley de Expropiacion Forzosa, de 16 de Diciembre de 1954 (LEF).

> Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. (Enfrado en vigor el 10 de
Noviembre de 2011).

» Reglamento para la aplicaciéon de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre, sobre
seguros agrarios combinados, aprobado por Real Decreto 2329/1979, de 14 de

septiembre.

> Orden PRE/632/2003, de 14 de marzo, por la que se aprueba la Norma general

de peritacion de los danos ocasionados sobre producciones agricolas.

» Real Decrefo 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo

espafiol de especies exdticas invasoras.

INFORME DE VALORACION DEL ARBOLADO EXISTENTE PARAEL
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5. METODOLOGIA APLICADA PARA LA VALORACION.

El art. 36 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba

el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. establece:

"Art. 36. Valoraciéon en suelo rural”

36.1.c)_Las planfaciones y los sembrados preexistentes, asi como

las indemnizaciones por razén de arrendamientos rusticos u otros

derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes de

Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

Por otro lado, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. (enfrado en vigor el 10 de Noviembre

de 2011) dice a tal efecto en su articulo 7.

“Articulo 7. Valoracién en situacién de suelo rural”,

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo
rural, cuando deban valorarse con independencia del mismo,
se tasardn de acuerdo con lo establecido en el articulo 18 de

este Reglamento. Para valorar las plantaciones_y sembrados

preexistentes al que qlude el articulo 45 de la ley de

Expropiacién Forzosa se estard a lo dispuesto en el articulo 26

del Reglamento para la aplicacién de la Ley 87/1978, de 28 de

diciembre, sobre seguros agrarios combinados, aprobado por
Real Decreto 2329/1979, de 14 de septiembre, y la Orden
PRE/632/2003, de 14 de marzo, por la que se aprueba la Normga

general de peritacion de los dafos ocasionados sobre

producciones agricolgs.

Pues bien, como se puede observar la legislacion en la materia nos remite para valorar

las plantaciones preexistentes a la siguiente legislacioén:
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> Articulo 45 de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de Diciembre de 1954.

Articulo 45.
“Cuando en el momento de la ocupacién existan cosechas
pendientes o se hubieran efectuado labores de barbechera, se

indemnizard de las mismas a quien corresponda’.

» Arficulo 26 del Reglamento para ia aplicacion de la Ley 87/1978, de 28 de
diciembre, sobre seguros agrarios combinados, aprobado por Real Decreto
2329/1979, de 14 de septiembre.

Articulo 26. Sistemas de peritacion.

La peritacion se ajustard a los sistemas de estimacion directa del
dafio o determinacién por diferencia entre el valor de los bienes
siniestrados 'y el del salvamento, aplicando para ambas
valoraciones los precios fijados en la pdliza al establecer el
capital asegurado. En todo caso se cumplirdn las normas que
dicten conjuntamente los Ministerios de Hacienda y de
Agricultura, oidas las Organizaciones y Asociaciones de

Agricultores y las Enfidades aseguradoras.

» Orden PRE/632/2003, de 14 de manrzo, por la que se aprueba la Norma general

de peritacion de los danos ocasionados sobre producciones agricolas.

Apartado 4.2 Valoracion de los dafios.
En el documenfo de Tasacién Definitiva se consignard el
resultado de las comprobaciones realizadas sobre los siguientes

extremos.

Reposicidn o sustitucién _del cultivo, a fin de fijar la

compensacidn o indemnizacién, seqin proceda.

As{ pues, a la vista de lo que establece el articulo 7 del Real Decreto 1492/2011, de 24
de Octubre que nos remite entre otfra legislacién vigente a la Orden PRE/632/2003, de

14 de marzo, se puede interpretar que la forma de valorar los drboles o plantaciones

INFORME DE VALORACION DEL ARBOLADO EXISTENTE PARAEL
“PROYECTO DE OBTENCION DE SUELO NECESARIO PARA EJECUCION DE
ACERA PARA DAR ACCESO AL CEIP SAAVEDRA FAJARDO EN ALGEZARES,

POR EL SISTEMA DE EXPROPIACION POR TASACION CONJUNTA”.
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preexistentes es el de reposicion o sustitucion por lo que este serd el método valorativo

a utilizar.

Ademdas el articulo 43 de la Ley de Expropiacion forzosa autoriza a la aplicacion de los

criterios estimativos mds adecuados:

Articulo 43 de la Ley de Expropiacién forzosa:
“...fanfo el propietario como la Administracién podrén llevar a
cabo la tasacion aplicando los criterios estimativos que juzguen

mds adecuados...”

Visto lo anterior, se considera el método de reposicidn-sustitucion corregido con tres
factores H (Singularidad vy rareza), C (Catalogacion-recomendacién administrativa) y

ES (Estado Sanitario), el método mds adecuado para valorar el arbolado.

6. CALCULO DE LA VALORACION DEL ARBOLADO.

Como se comentd anteriormente se va a proceder a calcular el valor del arbolado

mediante el coste de reposicidon teniendo en cuenta tres factores, estos son:
» H (Singularidad y rareza).
> C (Catdlogacion-recomendaciéon administratival).
» ES (Estado Sanitario).

Asi pues, para la determinacion del valor del arbolado se utilizard la siguiente formula:

[V = ([P+C) / Pa) * (1+1)i * (1+H+C) * EY|

Donde:
> V:Valor del drbol.
» P:Precio de mercado del arbol que sustituye.

» C: Coste del trasplante (Incluye fransporte).

INFORME DE VALORACION DEL ARBOLADO EXISTENTE PARAEL
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» Pa: Probabilidad de Arraigue.

> r:Tasa interna de rendimiento.

» t: diferencia de aios entre el arbol existe y el cuasisustituible.

» H:Singularidad y rareza.

» C: Catalogacion-recomendacion administrativa.

» ES: Estado Sanitario.

Para la determinacién del Precio de mercado del drbol que repondria o sustituiria al
arbol a valorar y para la determinacién del coste del trasplante se ha utilizado la base
de precios “Generador de Precios de la empresa CYPE Ingenieros, S.A.". La
Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia ha adoptado dicha base de precios
para la determinacion de los precios oficiales en Obras y Espacios Urbanos de la
Regién y mds concretamente en los precios oficiales existentes para el apartado

Jardineria (http://carm.generadordeprecios.info/).

La tasa interna de rendimiento se ha determinado atendiendo a los datos anuales
publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado
a 30 afos, correspondientes a los 3 afos anteriores a la fecha del presente informe, es
decir obtendremos la media de los afios 2018, 2017 y 2016. Tal y como establece el
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana en su Disposicion adicional

sépfima.

Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de
rentas en suelo rural.

" s se utilizard como fipo de capitalizacién el valor promedio
de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la
rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 anos,
correspondientes a los fres anos anteriores a la fecha a la que

deba entenderse referida la valoracion........

INFORME DE VALORACION DEL ARBOLADO EXISTENTE PARAEL
“PROYECTO DE OBTENCION DE SUELO NECESARIO PARA EJECUCION DE
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Una vez determinadas todas las variables y aplicada la formula se obtiene un valor de

3.817,38 euros para la Palmera y de 1.020,92 euros para la Morera, lo que suma una
cantidad de 4.838,30 €.

No obstante, de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la Ley de 16 de
diciembre de 1954, de Expropiaciéon Forzosa, se ha proceder a sumar a esta cantidad

el valor de afeccion:

Articulo 47.
“En todos los casos de expropiacion se abonard al expropiado,
ademds del justo precio fijado en la forma establecida en los

articulos anteriores, un 5 por 100 como premio de afeccién™,

El Premio de afeccién se calculard como el 5% del Valor final del suelo:

IV afeccion = VI * 5% = 4.838,30 € * 0,05 = 241,92 4

Donde:

eV afeccion = Premio de afeccion, en euros.

¢ Vf=Vadlor final del arbolado, en euros.

El Valor final con afeccidn serd el resultado de sumar el Valor final del arbolado mds el

Premio de afeccién:

[V final con afeccion = Vi + V ofecciénl

Asi pues, el Valor del arbolado a valorar (en euros) serd:
V final = 4.838,30 € + 241,92 € = 5.080,22 €
7.- CONCLUSION.
Por todo lo expuesto, el técnico que suscribe estima el valor del arbolado a valorar en:

v Palmera (Phoenix Dactylifera): 3.817,38 Euros
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v Morus Alba (Morera): 1.020,92 Euros

v" Premio de afeccion: 241,92 Euros

RO

)

BT

Mureia

Lo que suma una cantidad de CINCO MIL OCHENTA EUROS CON VEINTIDOS CENTIMOS

DE EURO 5.080,22 €.

Para que asi conste y surta los efectos que proceda, firmo el presente en Murcia, Junio

de 2019.

VO BO

EL ARQUITECTO, JEFE DEL SERVICIO

TECNICO DE GESTION URBA \ISTICA

B

%

Mérida Abril

EL INGENIERO AGRONOMO DEL
SERVICIO TECNICO DE GESTION
URBANISTICA

“Fdo.: Miguel Alvarez Hermoso

Y
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BIBLIOGRAFIA UTILIZADA EN EL PRESENTE INFORME

> Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

» Ley de Expropiacion Forzosa, de 16 de Diciembre de 1954 (LEF).

» Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. (Entrado en vigor el 10 de
Noviembre de 2011).

» Reglamento para la aplicacion de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre, sobre
seguros agrarios combinados, aprobado por Real Decreto 2329/1979, de 14 de

septliembre.

» Orden PRE/632/2003, de 14 de marzo, por la que se aprueba la Norma general

de peritacion de los dafios ocasionados sobre producciones agricolas.

» Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo

espanol de especies exdticas invasoras.

> Catdlogo de arbolado suministrado por Plantanova S.L.

» Generador de Precios de la empresa CYPE Ingenieros, S.A.

»  ‘“Espafa. Indicadores Financieros. Series Diarias”. Rentabilidad obligaciones a 30

anos.
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ANEXO 2

REPORTAJE FOTOGRAFICO DE LOS
TERRENOS
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FOTOGRAFIA 2. Morera a valora
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FOTOGRAFIA 5. Palmera parcialmente quemada.
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FOTOGRAFIA 7. Tocén de morera rebrotado.
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