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0. OBJETO.

De conformidad con el articulo 139 de la Ley 5/1999, de Urbanismo de Castilla
y Ledn y el articulo 419 del Decreto 22/2004 que aprueba su Reglamento se
elabora el presente informe sobre el valor de la finca identificada en el Registro
de la Propiedad de Segovia con el numeros 8300211VL5880S0001MP, a fin de
determinar el justiprecio de la misma relativo al procedimiento de expropiacion
forzosa que pretende realizar el Ayuntamiento de Fresno de Cantespino.

1. DOCUMENTACION.

La documentacion facilitada, es la siguiente:

e Se ha efectuado visita de inspeccion ocular de la finca.

e Se ha utilizado en la valoracién, la normativa urbanistica de las NN.SS.
de Planeamiento Municipal de Fresno de Cantespino, la ficha catastral
de la finca y el valor de bienes inmuebles urbanos por precios medios de
mercado elaborado por la Consejeria de Hacienda de la Junta de
Castillay Leon.

2. NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION.

La normativa urbanistica de aplicaciéon en el término municipal de Fresno de
Cantespino en el momento de inicio del expediente de expropiacion
(Aprobacioén Inicial del documento de modificacién Puntual de NN.SS.), esta
compuesta por:

e Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

e Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leb6n y su
modificacion.

e Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento.
de Urbanismo de Castilla y Ledn y su modificacion.

e Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo.

3. NORMATIVA DE VALORACION DE APLICACION.

e Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo.

e Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades
financieras.
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4. IDENTIFICACION.

4.1. INMUEBLE.

La parcela, conforma una disposicion irregular, pudiendo asimilarse a un
trapecio, teniendo un ancho muy estrecho.

La parcela tiene fachada a dos calles, con un frente de parcela hacia la calle
de su situaciéon de 4,60 m. y hacia la calle de La Miel, de unos 5,60 m. Se
encuentra sin edificar.

4.2. UBICACION Y REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se sitla en la calle Damas n ¢ 1, con referencia catastral
8300211VL5880S0001MP. Colinda en la medianera con el inmueble donde se
ubica la Casa Consistorial..

4.3. DATOS REGISTRALES.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Riaza al Folio 79 del Tomo 587 del
Ayuntamiento de Fresno de Cantespino, Finca numero 3.699, en pleno dominio
de Dona Juliana lllana Alcol por titulo de herencia.

4.4. SUPERFICIES.

Superficie de suelo catastral de la finca: 72,00 m?s.
Superficie que figura en el Registro de la Propiedad: unos 100,00 m?
Superficie real de la finca: 72,00 m?s.

TOTAL SUPERFICIE PARCELA: 72,00 m2s

4.5. NORMATIVA URBANISTICA.

En cuanto a la normativa de aplicacién consideramos la aplicable a fecha de
entrada en el registro del Ayuntamiento de Fresno de Cantespino, solicitando el
Ayuntamiento la incoacidén de expediente de expropiacion y fijacion y pago de
justiprecio en fecha junio de 2010.

Como se ha dicho anteriormente, el solar esta afectado por las NN.SS.
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Segun se desprende de las NN.SS. la parcela objeto de la valoracién, se
encuentra clasificada como suelo urbano consolidado, no estando incluida en
ninguna unidad de actuacion.

Observando la calificacion urbanistica de dicha parcela, se aprecia que esta
calificada como uso residencial, asignando la normativa urbanistica coeficiente
de edificabilidad a dicho ambito (2,00 m2¢c/m2s).

En relacién a las determinaciones establecidas en la LUCYL y RUCYL, se
hacen las siguientes consideraciones:

La parcela objeto de la valoracion, no se encuentra afectada por ninguna
unidad de actuacion. En efecto, el articulo 12 LUCYL como en el articulos 26
RUCYL, establece la necesidad de delimitar sectores para obtener dotaciones
urbanisticas, que deban ser objeto de equidistribuciéon de cargas y beneficios,
como es el caso en que nos encontramos, no existe tal delimitacion.

A. 12.1.b). LUCYL.

b) Suelo urbano no consolidado, constituido por los demas terrenos que se
puedan clasificar como suelo urbano. En particular, se incluiran en esta
categoria:

12 Los terrenos en los que sean precisas actuaciones de urbanizacion,
reforma interior u obtencion de dotaciones urbanisticas, que deban ser
objeto de equidistribucion o reparcelacion

A.26.1.a). RUCYL

a) Los terrenos donde sean precisas actuaciones de urbanizacion, reforma
interior u obtencion de terrenos reservados para ubicar dotaciones
urbanisticas publicas, que deban ser objeto de equidistribucion o
reparcelacion.

Por otra parte, debemos de hacer referencia a los articulos 40 y 42 RUCYL en
donde se definen los derechos de los propietarios de suelo urbano consolidado
como de suelo urbano no consolidado:

A.40.1.b). 2° RUCYL: Suelo urbano consolidado.

Los propietarios pueden materializar su aprovechamiento sobre la superficie
neta de sus parcelas o bien sobre las parcelas que resulten de una actuacion
aislada. Cunado no sean posibles dichas opciones deben ser compensadas
mediante cesion de terrenos o de aprovechamiento de valor equivalente, o
pago en efectivo.
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A. 42.1.b).3° RUCYL: Suelo urbano no consolidado.

Los propietarios pueden materializar su aprovechamiento sobre las parcelas
que resulten de una actuacion integrada. Cuando no sea posible, deben ser
compensados mediante cesion de terrenos o de aprovechamiento de valor
equivalente, o pago en efectivo.

Por ultimo es de destacar también el articulo 190 RUCYL, en donde define el
procedimiento para obtener los sistemas generales, asi como las dotaciones
urbanisticas publicas, dado que nos encontramos en el precitado articulo.

A. 190 RUCYL: Obtencion de suelo para dotaciones urbanisticas.

Los terrenos reservados en el planeamiento urbanistico para la ejecucion de
sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas pueden ser obtenidos:

a) Por cesion gratuita, mediante alguno de los procedimientos regulados en
los articulos 211 a 222 para las actuaciones aisladas y 233 a 276 para
las actuaciones integradas, y de acuerdo a las normas sefaladas en el
articulo 207.

b) Por expropiacion forzosa, mediante los procedimientos previstos
en la legislacion del Estado y de forma complementaria en los
articulos 223 a 227 para las actuaciones aisladas y 277 a 283 para
las actuaciones integradas.

c) Por ocupacion directa, mediante el procedimiento previsto en los
articulos 228 a 232.

En relacion la legislacion estatal basica, el Real Decreto legislativo 2/2008, de
20 de junio por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, es de
aplicacion el Articulo 24, Valoracion en el suelo urbanizado:

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esté edificado, o en
que la edificacion existentes o en cuso de ejecucion es ilegal o se
encuentre en situacion de ruina fisica:

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

4.6. CARACTERISTICAS, LOCALIDAD Y ENTORNO

e LOCALIDAD:
TIPO DE NUCLEO: RURAL
ACTIVIDAD DOMINANTE: SERVICIOS
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POBLACION: 281 HABITANTES.

SIGNIFICACION:

TIPO: URBANO

CONSOLIDACION: 100%

DESARROLLO: ACTIVO.

CARACTERIZACION: RESIDENCIAL ENTRE MEDIANERAS.
ANTIGUEDAD MEDIA DE LOS EDIFICIOS DEL ENTORNO: 35-50
ANOS.

CARACTER DEL ENTORNO: VIVIENDA ENTRE MEDIANERAS, I
PLANTAS.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES:
PAVIMENTACION: SI

RED SANEAMIENTO: SI

RED ALUMBRADO PUBLICO: SI

RED DE ENERGIA ELECTRICA: SI

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA: SI
RED DE GAS NATURAL: SI

RED TELECOMUNICACIONES: S
JARDINES: SI

ENCINTADO DE ACERAS: SI

DOTACIONES URBANISTICAS:
COMERCIAL: ESCASO
ESCOLAR: MALO

SANITARIO: MALO
APARCAMIENTOS: SUFICIENTE
COMUNICACIONES: BUENO

CALIDAD DE UBICACI(')N:,
CALIDAD DE LA UBICACION: BUENA

4.7. CONDICIONES URBANISTICAS DE LA PARCELA.

CLASIFICACION URBANISTICA: SUELO URBANO CONSOLIDADO.
CONDICON DE SOLAR: CUMPLE CON LAS CONDICIONES DE
SOLAR.

CALIFICACION URBANISTICA SEGUN NN.SS.: RESIDENCIAL
INCLUIDA EN UNIDAD DE GESTION: NO.

USO CARACTERISTICO DEL AREA: RESIDENCIAL.

TIPOLOGIA DEL PLANEAMIENTO QUE LE AFECTA: NN.SS.
ORDENANZA DE APLICACION: ORDENANZA NUEVA EDIFICACION
EN NUCLEO TRADICIONAL
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5. PROCESO DE VALORACION.

5.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

La normativa a aplicar en el proceso de valoracidén esta compuesta por el Real
Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo; Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas
urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y transportes asi como la
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

5.2. SUPERFICIE OBJETO DE LA VALORACION.
La superficie de suelo objeto de la valoracién asciende a 72,00 m2s.

5.3. METODOLOGIA.
1. Segun se establece en el Articulo 24 Real Decreto legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de
suelo:

“24.1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o
en que la edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra
en situacion de ruina fisica:

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

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

El citado articulo 24.1 del RD. Ley 8/2007 sigue la misma linea
argumental del antiguo articulo 29 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de
régimen del suelo y valoraciones. Que reconoce que en estos
supuestos de obtencidbn de terrenos por expropiacion para la
ubicacion de sistemas generales, el aprovechamiento lucrativo que
hay que tomar como referencia es el que se le asigna en la propia
normativa urbanistica.

Para evaluar el aprovechamiento de la superficie de suelo a expropiar se
atendera al Articulo 24 RD. Ley 8/2007, dado que nos encontramos en suelo
urbano consolidado con la calificacién de Residencial, es decir a dicha parcela
las NN.SS. le atribuye aprovechamiento urbanistico lucrativo privado
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Articulo 24.1 a) del RD. Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo. Valor del
suelo en los supuestos de existencia de aprovechamiento.

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

Mas adelante se especifica el método de valoracion a aplicar en su apartado
1. b): Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo
segun el uso correspondiente, determinado por el método residual.

2. En relacién a la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, debemos de considerar lo siguiente:

Articulo 3, apartados b), c), e), h), i), se tienen en cuenta a la hora de la
valoracion:

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

c) Principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que
resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
economicamente mas aconsejable, o si es susceptible de ser
construido, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la
intensidad que permita obtener su mayor valor.

e) Principio de proporcionalidad, segun el cual los informes de
tasacion se elaboraran con la amplitud adecuada teniendo en cuenta la
importancia y uso del objeto de la valoracién, asi como su
singularidad en el mercado.

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

i) Principio de transparencia, segun el cual el informe de valoracion de
un inmueble debera contener la informacién necesaria y suficiente
para su facil comprension y detallar las hipoétesis y documentacion
utilizadas
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En relacion al Articulo 4, se hace referencia a los niveles de urbanizacién de
los terrenos que son objeto de la valoracion. Realizada visita de inspeccién se
observa que la parcela se puede considerar incluida dentro del NIVEL
URBANISTICO .

En el RD. Ley 8/2007, de Suelo, se establece como método de valoracion el
correspondiente al Método Residual Estatico.

5.4. APROVECHAMIENTOS DEL USO PREDOMINANTE.

USO PREDOMINANTE DE LA PARCELA OBJETO DE LA EXPROPIACION:
RESIDENCIAL

El aprovechamiento que se le debe asignar a la superficie de suelo a expropiar
objeto de la valoracién, tomaremos el que se le asigna las NN.SS. que es la
Ordenanza Nueva Edificacion en Nucleo Tradicional

Dimensiones de las parcelas:
Frente minimo de las parcelas a via publica serd de 4,00 m. y la superficie
minima sera de 60,00 m?s.

Ocupacion de la parcela:
No se indica

Alturas:
La altura maxima a linea de cornisa sera de 7,00 m. (Baja+1) y bajo cubierta.

Edificabilidad: 2,00 m®c/m2s

Superficie suelo a expropiar: 72,00 m®s

Uso predominante Sector: Residencial

Aprovechamiento lucrativo (edificabilidad): Superficie suelo x Edificabildad =
72,00 m®s x 2,00 m°c/m?s = 144,00 m°c

Edificabilidad lucrativa sobre rasante: 144,00 m2c. sobre rasante.

No se considera la edificabilidad lucrativa bajo rasante

EDIFICABILIDAD TOTAL = 144,00 m?c
Coeficiente edificabilidad = 144,00 m?c / 72,00 m?s = 2,00 m?c/m?s
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6. CALCULO DEL VALOR URBANISTICO DE LA PACRELA.

En el Método Residual Estatico es de aplicacion segun la Orden
ECQO/805/2003, que en su Articulo 42 establece la Formula de calculo del valor
residual por el procedimiento estatico en correlaciébn con el Articulo 18,
apartados 2 y 3, obtenemos lo siguiente:

F = VM x (1-b)- 5 Ci

F: Valor del terreno o suelo. Valor unitario de repercusion.

VM: Valor del inmueble en la hipétesis de edificio terminado

b: Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno

> Ci: Cada uno de los pagos necesarios considerados. Suma de los
costes de construccion ( coste unitario de construccion; beneficio del
constructor; gastos generales del constructor y gastos generales de la
promocion)

e Valor del inmueble (Valor en venta) en la zona objeto de la
expropiacion: Consideramos la construccion de un edificio entre
medianeras para vivienda unifamiliar de 1.048,32 €/mZc.

e Coste de construccién del m?c de vivienda: modulo precio construccion
para Segovia impuesto por la Orden EHA/1213/2005 de 26 de abril, que
fija el Médulo Basico de Construccion 550 €/m?c.

e Honorarios, Licencias, Seguros........ 14% sobre 550 €/m?c: 77,00 €.

e Gastos generales + Beneficio Promocién 16%+6% sobre 550 €/m?c:
121,00 €

e Comercializacion + Financiacion (22%+12%) sobre 550 €/m2c: 187 €
sobre esta cantidad calculamos el 8% (3%+5%): 14,96 €.

e Beneficio de la Promocidén 20% sobre el precio valor de repercusién del
producto inmobiliario.

e Repercusion coste urbanizacién: 50 €/m?s. 50 €/m®s / 2,00 m®c/m?s =
25,00 €/m%c. Costes de urbanizacién necesarios para realizar la
edificabilidad prevista.

F=VMx (1-b) - ¥ Ci

F = 1.048,32 (1- 0.8) — (550,00+77,00+121,00+14,96+25,00)
F = 838,66 — 787,96 = 50,70 €/m?c

F = 50,70 €/m?c (Valor unitario de suelo por cada mc).
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EDIFICABILIDAD TOTAL = 144,00 mZc
Coeficiente = 144,00 m?c/72 m?s = 2,00 m?c/m?s

VALOR SUELO PARCELA:
F (valor terreno) x edificabilidad = 50,70 €/m?c x 2,00 m?c/m®s = 101,40 €/m’s.

VALORACION SUELO EXPROPIAR:

Superficie suelo expropiar x Valor suelo parcela: 72,00 m?s x 101,40 €/m?s =
7.300,80.-€

Valor suelo €/m®s = 7.300,80.-€ / 72,00 m®s = 101,40.-€/m°s

Aplicando el Articulo 47 de la Ley de Expropiacion Forzosa y el Reglamento:
“En todos los casos de expropiacion se abonara al expropiado, ademas del
justo precio fijado en la forma establecida en los articulo anteriores, un 5 por
100 como premios de afeccion’.

Premio de afeccion 5% sobre 7.300,80.-€ = 365,04.-€

TOTAL: 7.300,80.-€ + 365,04.-€ = 7.665,84.-€

VALOR TOTAL PARCELA: 7.665,84.-€

7. JUSTIPRECIO PROPUESTO .

VALOR DE EXPROPIACION:

El Valor Basico de la expropiacion segin VALOR URBANISTICO
ascenderia a 7.665,84.-€.

PROPUESTA TOTAL JUSTIPRECIO: 7.665,84.-€

CANTALEJO JUNIO 2010
TOMAS SANZ ARRANZ
ARQUITECTO
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