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1.- ANTECEDENTES, JUSTIFICACION Y OBJETO DEL PROYECTO

El presente proyecto de expropiacion por Tasacidon Conjunta tiene por objeto la obtencién de los
terrenos calificados como via publica en la Calle Segorbe, entre la calle Moncofar y la calle Nueve de
Octubre. Este Ayuntamiento pretende completar la apertura de la Calle Segorbe de este término
municipal. Para ello resulta necesario obtener los terrenos calificados en el Plan General Municipal de
Almassora como suelo urbano - dotacional viario en la Calle Segorbe con Calle Nueve de Octubre, en
concreto la parcela catastral 1170931YK5217S0001WE, finca registral 30.005 sita en la Calle Nueve de
Octubre, hoy nimero 2A de policia, para su urbanizacién y apertura.

Se redacta en cumplimiento de la PROVIDENCIA DEL CONCEJAL DE URBANISMO de fecha 7 de mayo de
2025, el cual indica:

“Por la presente se encarga al Arquitecto Municipal la redaccion del Proyecto de Expropiacion por
tasacion conjunta para la adquisicion de dicho terreno, asi como las gestiones necesarias para su
correcta elaboracion, y al personal juridico de Urbanismo la realizacion de los informes y tramites
necesarios del presente expediente de expropiacion forzosa, todo ello teniendo en cuenta que la
declaracion de utilidad publica y del interés social derivan de la aprobacion del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Almassora de 1998.”

El Plan General de Ordenacidon Urbana (PGOU) de Almassora vigente fue aprobado por la Comision
Territorial de Urbanismo de Castellén el 5 de noviembre de 1998 y fue publicado en el Boletin Oficial de
la Provincia de Castellén el 1 de diciembre de 1998. Dentro de las previsiones del PGOU se encuentra la
denominada Calle Segorbe, calificada como suelo urbano dotacional viario, que se ha ido ejecutando de
forma aislada, sin haberse culminado su ejecucidn. Tras la ejecucidon parcial de vial de forma
asistematica, para la conclusion de un vial y su conexidn con la Calle Nueve de octubre se hace preciso
la adquisicidn del suelo -y posterior urbanizacién - de un tramo del vial, previsto en el Plan General, de
aproximadamente 14 metros de longitud.

Este tramo de vial se encuentra en un suelo calificado como urbano, en un ambito de suelo residencial
con ordenacién pormenorizada.

Todo ello justifica la presente actuacidn expropiatoria del Ayuntamiento de Almassora, que tiene por
objeto definir la relacidn concreta e individualizada de los bienes derechos afectados y su valoracion, a
los efectos previstos en el articulo 17 de la Ley de Expropiacién Forzosa. El presente documento
comprende tanto la relacién de bienes y derechos de la finca afectada por la expropiacién de los
terrenos afectados, como las hipétesis y calculos necesarios para determinar el justo precio de dichos
bienes y derechos.

2.- AMBITO DE LA EXPROPIACION.

El ambito a expropiar es el del suelo calificado como viario publico en el PGOU de Almassora necesario
para la apertura de la Calle Segorbe hasta la Calle Nueve de Octubre. El ambito de la actuacidn, con una
Unica parcela afectada, queda reflejado en la siguiente imagen y comprende una superficie de 43,23m?2.
Para definir el suelo de titularidad privada afectado, se realizé un levantamiento topografico del estado
actual de la zona, en coordinadas oficiales ETRS89 segln Real Decreto 1071/2007 de 27 de julio, por el
que se regula el sistema geodésico de referencia en Espafia.
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Situacidn del inmueble sobre Plan General (PGOU-98)
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3.- MARCO LEGAL

3.1. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El suelo objeto del expediente de expropiacion esta clasificado, seguin el planeamiento vigente, como
Suelo Urbano dotacional red viaria (via publica), dentro del drea de Ordenanza municipal AO-3
“ENSANCHE".

3.2.- LEGITIMACION

Para la formulacién del presente proyecto esta legitimado el Ayuntamiento de Almassora, de acuerdo
con el articulo 3y 5 del reglamento de Expropiacién forzosa.

3.3.- PROCEDIMIENTO
El marco juridico a observar viene determinado por:

- El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU)

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo (RVLS)

- La Ley de 16 de diciembre de 1954, expropiacion forzosa (LEF)

- Decreto de 26 de abril de 1957 por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Expropiacion
Forzosa. Articulos 60 y 62 (RLEF)

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripciéon en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

- El Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por el
Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP).

- Plan General de Ordenacion Urbana de Almassora (PGOU-1998)

El TRLSRU dispone en su articulo 34.1.b):

“Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion a ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley, cuando tengan por
objeto: [...] b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualesquiera que sea la finalidad de ésta y
la legislacion que la motive.”

El TRLSRU, en su art. 42.1y 2, establece:
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“1. La expropiacion por razon de la ordenacion territorial y urbanistica puede aplicarse para las
finalidades previstas en la legislacion reguladora de dicha ordenacion, de conformidad con lo
dispuesto en esta ley y en la Ley de Expropiacion Forzosa.

2. La aprobacion de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que determine su
legislacion reguladora conllevard la declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los
bienes y derechos correspondientes, cuando dichos instrumentos habiliten para su ejecucion y ésta
deba producirse por expropiacion”.

La declaracion de utilidad publica y del interés social, a los efectos de la expropiacion que tiene por
objeto este Proyecto, deriva de la aprobacion del vigente PGOU de 1998.

El articulo 108 del TRLOTUP, dispone: “La aprobacion de los planes y programas de actuacion implicard
la declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los bienes y los derechos
correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres. La expropiacion puede
alcanzar solo a derechos limitativos del dominio o facultades especificas de este cuando sea innecesario
extenderla a su totalidad.”

Con objeto de que, mediante el pertinente acuerdo, se declare la necesidad de ocupacion, se formula el
presente proyecto en el que se contiene la relacién concreta e individualizada de los bienes y derechos
de necesaria expropiacion.

La redaccién del presente Proyecto de Expropiacidn para la obtencion de los terrenos por tasacion
conjunta, se justifica en el articulo 109.1 del TRLOTUP:

“La administracion podrd expropiar los terrenos dotacionales previstos en los planes. En el caso de
expropiacion para formar viales o nuevas dotaciones o equipamientos, los costes de la expropiacion
se podrdn repercutir sobre las y los propietarios de toda parcela edificable a la que la actuacion dote
de la condicion de solar”.

Asi, la declaracidn de utilidad publica y del interés social, a los efectos de la expropiaciéon que tiene por
objeto este proyecto, deriva de la aprobacion del PGOU de Almassora que califica como suelo dotacional
publico los que se proyecta expropiar.

Los bienes y derechos a expropiar se determinaran, mds concretamente, conforme a lo establecido por
la legislacidn estatal, en los Titulos I, V y VI del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana y capitulos Il a lll del Reglamento de Valoraciones; y por la legislacion autondmica, en el capitulo
IV del Titulo | del Libro Il del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell.

El procedimiento elegido para la tramitacion del Proyecto de Expropiacion, asi como la fijacion del
justiprecio, es el de tasacién conjunta, de acuerdo con el articulo 111 y 112 del TRLOTUP. Segun el
articulo 111.1 de TRLOTUP:

“El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijard conforme a los criterios de valoracion de
la legislacion estatal sobre el suelo mediante expediente individualizado o por el procedimiento de
tasacion conjunta. Si hay acuerdo con la parte expropiada, se podrd satisfacer en especie”.

El procedimiento completo se desarrollard siguiendo lo prescrito en el art. 112. Procedimiento de

tasacién conjunta en los apartados 2 al 5 del TRLOTUP.
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Y en relacidn a la legislacidn estatal, asi lo especifica el art. 43.1 del TRLSRU:

“El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijard conforme a los criterios de valoracion de
esta ley mediante expediente individualizado o por el procedimiento de tasacion conjunta. Si hay
acuerdo con el expropiado, se podrd satisfacer en especie”.

3.4.- CONTENIDO Y EFECTOS

El contenido de la documentacion del presente proyecto se ajusta a las exigencias del art. 112.1 de
TRLOTUP:

“1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la administracion expropiante formard
el expediente de expropiacion, que contendrd, al menos, los siguientes documentos:

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

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

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

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones”.

Y los efectos de la aprobacion del expediente de Expropiacidn por tasacién conjunta son los establecidos
en el art. 112, apartados del 6 al 8 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje:

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

7. Esta resolucion legitimard la ocupacion de los bienes o derechos afectados, previo pago o depdsito
del importe integro de la valoracion establecida y producird los efectos previstos la ley de
Expropiacion Forzosa.

8. Las personas interesadas podrdn impugnar el justiprecio, a efectos de su determinacion definitiva
en via administrativa, ante el Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa. En este caso, la
Administracion dard traslado del expediente a este ultimo”.

En el mismo sentido, el articulo 203.2 del Reglamento de Gestion Urbanistica, sefala:

“2. El pago o depdsito del importe de la valoracion establecida por la Comisidon Provincial de
Urbanismo en el acto de aprobacion del expediente producird los efectos previstos en los nimeros 6, 7
y 8 del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin perjuicio de que puedan seguir tramitdndose
los recursos procedentes respecto a la fijacion del justiprecio”

Los efectos a que alude tal precepto, derivados de los nimeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de
Expropiacion forzosa, consisten esencialmente en que efectuado el depésito y abonada o consignada la
previa indemnizacién, se puede proceder a la inmediata ocupacion.

El momento al que se entendera referida la expropiacion es el de exposicion publica del proyecto de
expropiacion (articulo 34.2.b del TRLSRU)
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4.- RELACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS.

La parcela catastral afectada (de 43,00m2) suma una Unica finca registral (de 42,00m2). Para contabilizar
la superficie de dicha parcela, afectada totalmente, se han tenido en consideracion los metros
cuadrados obtenidos topograficamente (43,23m2) ya que esta medida se ajusta a la realidad del
emplazamiento.

En la hoja descriptiva individualizada de la parcela se desarrolla la informacién de la parcela. En esta se
incluyen los datos catastrales, registrales, superficie afectada y una relacidn de elementos constructivos
que se ven afectados.

Se trata de una parcela trapezoidal de aproximadamente 14,50m de largo y 3,00m de ancho dispuesta
longitudinalmente dentro de un vial de 6m de ancho. La superficie total que contempla el tramo del vial

es de 43,23m2m?, y se corresponde con el 50% del tramo vial abierto en la actualidad.

Se afecta integramente a la siguiente parcela:

N2 REFERENCIA FINCA SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
PARCELA CATASTRAL REGISTRAL RC FR REAL
1 1170931YK5217S0001WE 30.005 43 m2 42 m2 43,23 m2

DESCRIPCION CATASTRAL:
. Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE
. Superficie catastral 43m2

DESCRIPCION REGISTRAL:

. Datos registrales segln nota simple expedida por el Registro de la Propiedad n.2 3 de Vila-Real
(Certificado de titularidad y cargas).

. Finca registral: 30005

. Descripcion: URBANA: PARCELA DE TERRENO DESTINADA A VIAL PUBLICO, sita en la poblacién de
Almazora, calle Nueve de Octubre, hoy nimero 2A de policia, comprensiva de cuarenta y dos metros
cuadrados; lindante: frente | dicha Calle, derecha entrando, resto de finca matriz de la que esta se
segregd y vendido a don José Quesada Jiménez; izquierda, y en una linea de trece metros y cincuenta
centimetros lineales, Maria Portalés Arteo; y fondo o espaldas, solar o parcela hoy propiedad de la
mercantil "ZEPOL 1923, S.L.". Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE

. Superficie registral: 42m2

. Titularidad registral: GESTION, ADMINSTRACION Y MEDIACION INMOBILIARIA, S.L.

. Cargas: ANOTACION DE EMBARGO A FAVOR DE SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE
LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.

INFORMACION URBANISTICA:

El inmueble sobre esta situado en la calle Segorbe, entre las calles Moncéfar y Nueve de Octubreo. Este
inmueble esta clasificado por el Plan General como suelo urbano, y calificado como dotacional red
viaria. Los lindes del citado inmueble son los siguientes:

- NORTE, suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Segorbe)

- SUR, parcela con referencia catastral: 1170931YK5217S0O001WE.

- ESTE, suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Segorbe)

- OESTE, suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Nueve de Octubre)
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO
DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL NUEVE DE OCTUBRE 2[A] Suelo
12550 ALMASSORA [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

sicriia o s1avo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Shcmmo Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE
PARCELA

Superficie grafica: 43 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

751.050 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS8S

426750
7

X s A 2
N 7 Escala:
\”5\\ 75’?‘000 ) 51050 Es
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5.- CRITERIOS DE VALORACION
5.1.- MOMENTO DE LA VALORACION
Para establecer el momento de la valoracidon nos remitimos al articulo 34.2 del TRLSRU que define:

“Las valoraciones se entienden referidas: [...] b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al
momento de iniciacion del expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del
proyecto de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta.”

Valoracién del inmueble al tiempo de iniciarse el expediente de justiprecio; de acuerdo con el art.36.1
de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa (LEF) las tasaciones se efectuaran con
arreglo al valor que tengan los bienes o derechos expropiables al tiempo de iniciarse el expediente de
justiprecio, sin tenerse en cuenta las plusvalias que sean consecuencia directa del plano o proyecto de
obras que dan lugar a la expropiacién y las previsibles para el futuro. Segun el art.43.2.a. de la LEF para
la fijacion del justiprecio de expropiaciones de bienes inmuebles se estara exclusivamente al sistema de
valoracion previsto en la Ley que regule la valoracién del suelo y ademas, segun el art. 47 de la misma,
en todos los casos de expropiacidn se abonara al expropiado, ademas del justo precio fijado en la forma
establecida en los articulos anteriores, un 5% como premio de afeccién.

De acuerdo con el TRLSRU, en su art.34.1.a. las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y
edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta
Ley cuando tengan por objeto la fijacion del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la
finalidad de ésta y la legislacion que la motive. A su vez, seglin el art.34.2.b, las valoraciones se
entienden referidas, cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente
de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacién conjunta. Por lo anterior la valoracion contenida en este proyecto se realiza a
fecha de la firma del mismo, 2 de julio de 2025.

5.2.- SITUACION BASICA DEL SUELO

Segun los criterios generales para la valoracién de inmuebles del TRLSRU, vigente en ese momento, en
suart. 35.1.y 35.2:

“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 tasard segtn su situacion bdsica y con independencia de la causa de la valoracion y el
instrumento legal que la motive.

Este criterio serd también de aplicacion a 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 determinard segun la situacion
bdsica de los terrenos en que se situan o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en
esta Ley.”

Para establecer la valoracién del suelo conforme a la legislacion actual nos remitimos al Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana (TRLSRU), en él se distinguen dos posibles situaciones bdasicas
del suelo: suelo rural o suelo urbanizado. En el art.21 TRSLRU se describen las dos situaciones basicas de
suelo; suelo rural y suelo urbanizado:
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“1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta Ley, en una de las situaciones bdsicas de suelo
rural o de suelo urbanizado.

2. Estd en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su transformacion
mediante la urbanizacion, que deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha
transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio publico, de la naturaleza o del
patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la ordenacion
territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos
los de inundacidn 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 actuacion de
urbanizacion, y cualquier otro que no retuna 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 nicleo o
asentamiento de poblacion del que forme parte, 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 otras 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 comunicacion interurbanas no
comportard, por si mismo, su consideracion como suelo urbanizado.

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

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los nucleos rurales
tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacion de ordenacidn
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.”

Segun la citada norma se trata de una valoracién de suelo urbanizado, como situacion basica. El suelo
forma parte de una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas, y a pesar de
no tener aprovechamiento objetivo, se considera, a efectos de valoracion, como suelo urbanizado por
su inclusién en una trama de viales sin salida que se encuentran urbanizados. Sin embargo, en esta
hipdtesis de valoracion, se deberan descontar los costes correspondientes a las infraestructuras y los
servicios necesarios para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones previstos por la ordenacién
urbanistica, dado que son insuficientes, asi como los costes de urbanizacién de la totalidad de los viales
a los que da frente la parcela, cesién, en su caso, asi como la integracion territorial con la malla
urbanizada del municipio, de conformidad con la ordenacién urbanistica. A su vez, la parcela objeto de
valoracién se encuentran en un ambito clasificado como urbano en el Plan General de Ordenacidn
Urbana, en el que tradicionalmente se ha ido otorgando licencias de edificacion.

Por tanto, se puede considerar que la parcela objeto de valoracién se encuentra en situacién basica de
suelo urbanizado. Tal como expresa el citado articulo 21.3 del TRLSRU.
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5.3.- CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO URBANIZADO

Dado que en la parcela no existe edificacién, de conformidad con el art.37.2 del TRLSRU, el valor de la
tasacion se determina segun el art.37.1 aplicado exclusivamente al suelo, se trata de suelo urbanizado
no edificado:

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

a) Se considerardn 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 mdximo en venta o alquiler.

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

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segtn el uso correspondiente,
determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes y
cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.”

Teniendo en cuenta que no ha sido derogado por el Real Decreto Legislativo 7/2015 (TRLSRU) el Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo (RVLS), y que en su Disposicion adicional unica “Remisiones normativas” establece que las
referencias normativas efectuadas en otras disposiciones al Real Decreto Legislativo 2/2008, y a la Ley
8/2013, de rehabilitacidon regeneracidon y renovacion urbana se entenderan efectuadas a los preceptos
correspondientes del Texto Refundido que se aprueba, hay que aplicar esta norma legal, el Real Decreto
1492/2011, para efectuar la valoracién que nos ocupa, la cual desarrolla reglamentariamente lo
dispuesto en el texto refundido sobre criterios y método de calculo para las valoraciones de suelo.

Con todo ello determinamos que principalmente nuestro caso se adscribe al de un suelo urbanizado no
edificado, reconocida por el art. 19.1 del RVLS donde determina que:

“1. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que la
edificacion existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica de
acuerdo con lo establecido en el Articulo 5, se estard a lo dispuesto en el articulo 22, {(...)”

Por tanto, para la valoracidn de los terrenos que se encuentran en situacidn basica de suelo urbanizado
no edificado, hay que seguir los criterios establecidos en el articulo 37 del TRLSRU y en el art.22. del
RVLS, el valor unitario del suelo urbanizado no edificado se obtiene aplicando a la edificabilidad de
referencia el valor de repercusion del suelo, determinando el procedimiento para el célculo por el
método residual estatico. Art.22.del RVLS, Valoracidn en situacion de suelo urbanizado no edificado:

“1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS =JEi. VRSi
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
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Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia
el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente
expresion:

VRS = (W /K) - Vc

Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros
por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion
y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria
necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a. Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdximos de venta
que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, en razon de factores
objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la
calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en
la zona.

b. Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razdn de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracion
en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,
se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado anterior la totalidad de los costes
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y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la
siguiente expresion:

VS0 =VS-G.(1+TLR+PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes, en
euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.
La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento,
serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado
secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los
efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijard en funcion de los
usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenaciéon urbanistica, tomando como referencia
los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de
inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K
establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la
totalidad de los gastos generales.
4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard otros
pardmetros economicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacion.
En ningun caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran
producirse en el futuro.”

En definitiva para valorar este suelo al que el planeamiento no ha asignado aprovechamiento privativo,
le asignaremos la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por
usos v tipologias la ordenacidn urbanistica los haya incluido, aplicando a dicha edificabilidad el valor
residual del suelo obtenido por el método residual estatico y detrayendo el valor de los deberes y cargas
pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista. La valoracion de esta parcela debera realizarse
atendiendo al articulo 22 del RVLS atendiendo al articulo 37.1.a, segundo parrafo, del TRLSRU.

5.4.- VALORACION ECONOMICA

5.4.1. VALORACION DEL SUELO

1. CALCULO DE LA EDIFICABILIDAD MEDIA

La parcela objeto de la presente expropiacion se halla clasificada urbanisticamente como suelo urbano,
calificada como dotacional publico, y destinado a viario. No esta incluida en ninguna unidad de
ejecucion ni sector. Por tanto, dichos terrenos no tienen asignada edificabilidad lucrativa por el
planeamiento al encontrarse ocupando suelo dotacional publico destinado a equipamiento viario, por lo
gue se debe definir un dmbito espacial homogéneo para el célculo de la edificabilidad media y el uso a
aplicar sobre dicho suelo. Para la determinacién del uso y edificabilidad de referencia del suelo
urbanizado no edificado a efectos de valoracidn, dado que los terrenos no tienen asignada edificabilidad
o uso privado por la ordenacién urbanistica, se les atribuye la edificabilidad media y el uso mayoritario
en el dmbito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya
incluido (art. 37.1.a TRLSRU), el cual se desarrolla en el art.20.3 del RVLS. Por tanto para la delimitacidn
y conformacion del ambito espacial homogéneo hay que remitirse al art. 37 del TRLS y en concreto al
art. 20.3 del RVLS:
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“Determinacion del uso y edificabilidad de referencia del suelo urbanizado no edificado a efectos de
valoracion.

1. Se considerardn 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 mdximo en venta o alquiler.

2. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, se tomarda la edificabilidad media ponderada del dmbito espacial en el que se integren.
3. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les
atribuird la edificabilidad media, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en el dmbito
espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido. A tales
efectos, se entiende por dmbito espacial homogéneo, la zona de suelo urbanizado que, de
conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica, disponga de unos
concretos pardmetros juridico-urbanisticos que permitan identificarla de manera diferenciada por
usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado, y que posibilita la
aplicacion de una normativa propia para su desarrollo.”

Determinacidon del ambito espacial homogéneo: El dmbito espacial homogéneo, es la zona de suelo
urbanizado que, de conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica,
dispone de unos concretos parametros juridico urbanisticos que permiten identificarla de manera
diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado, y que
posibilita la aplicacion de una normativa propia para su desarrollo. Para determinar la edificabilidad
media del ambito espacial homogéneo se aplica la expresidn contenida en el art.21. del RVLS:

“Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo.

A los efectos de lo dispuesto en el apartado tercero del articulo anterior, para determinar la
edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo se aplicard la siguiente expresion:

5 Ei* Si*VRSi

VRSr

SA—SD
EM = Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados edificables por
metro cuadrado de suelo.
Ei = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el dmbito espacial homogéneo, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
Si = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.
VRSi = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada parcela i, en euros por
metro cuadrado de edificacion.
VRSr = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado por la legislacion
urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por metro cuadrado de edificacion.
SA = Superficie de suelo del dmbito espacial homogéneo, en metros cuadrados.
SD = Superficie de suelo dotacional publico existente en el dmbito espacial homogéneo ya afectado a
su destino, en metros cuadrados.”

EM =

En el ambito espacial homogéneo al que pertenece esta parcela son de aplicacién las normas
urbanisticas particulares contempladas en el Area de Ordenanza AO-3 Ensanche del vigente Plan
General. Este ambito tiene uso y tipologia general correspondiente a vivienda plurifamiliar
entremedianeras, gran parte del suelo dotacional existente estd afectado ya a su destino, y ademas
segun las determinaciones del Plan General se conoce la edificabilidad total del darea de Ordenacién asi
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como la superficie neta de las parcelas y el suelo dotacional existente afectado ya a su destino,

simplificandose la anterior expresién en:

EM =Er / (SA—=SD)

EMpo.3 =2.334.834,25m2t 0.3 / (1.043.924,38M25,0.5 - 360.665,23 Mm2sp0.3)
EM o3 =2.334.834,25m2t 0.3 / 683.259,15m2S540.3 = 3,42m2tA0.3/m2$A0.3

La edificabilidad media del &mbito espacial homogéneo considerado es 3,42m2tx0.3/M25x0.3

AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO:
AREA DE ORDENANZA: AO-3 ENSANCHE

Sup.bruta dmbito: 1.043.924,38 Alturas Suelo Plantas | Edificabilidad
Sup.neta residencial: 599.412,42 m2s ne m2t
Sup.dotacional: 444.511,96 I 51.427,38 1 51.427,38
Edificabilidad: 2.334.834,25 Il 6.476,18 2 12.952,36
Ind. edif.bruta: 2,24 11 80.535,94 3 241.607,82
Ind. edif. med. neta: 3,90 v 276.017,91 4| 1.104.071,64
Sup. Dot. no afecta 83.846,73 Vv 184.955,01 5 924.775,05
Sup. Dot. afecta 360.665,23 599.412,42 2.334.834,25
| Ind. edif. med.: 3,42

AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO
AREA DE ORDENANZA
AO-3 ENSANCHE

O

AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO
AREA DE ORDENANZA
AO-3 ENSANCHE

ALTURAS
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AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO S ; ; o b AMBITO ESPACI HOMOGENEO %
AREA DE ORDENANZA . i SO - AREA DE ORDENANZA
AQ-3 ENSANCHE : - i . AO-3 ENSANCHE

[ SUELO DOTACIONAL NO AFECTO A SU DESTINO

2. CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO (VRS)

Atendiendo al articulo 22 del RVLS, hay que calcular el valor de repercusién del suelo por el método
residual estatico y la expresion es:
VRS = (W / K)—Vc
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros
por metro cuadrado edificable.
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion
y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria
necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.

a) Valor en Venta (Vv):

Segun el RVLS, el valor en venta (Vv) corresponde al valor del metro cuadrado de edificaciéon del uso
considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable (Art.22).
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El valor en venta del producto inmobiliario acabado se obtiene por el método de comparacién de
mercado cuyo procedimiento de calculo viene determinado en el art.24 del RVLS. Para calcular el valor
en venta se realiza un estudio de mercado estadisticamente significativo, y para ello se utilizara el
método de comparacidn, regulado por el articulo 24 del citado reglamento:

“Tasacion conjunta del suelo y la edificacion por el método de comparacion.

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de ofertas cuyo
numero sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinacion del valor del inmueble por
tasacion conjunta, establecida en la letra a) del articulo anterior, se realizard por el método de
comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacion:
La seleccion de comparables, que tendrd como objetivo la identificacion de testigos que permitan la
determinacion del valor, se llevard a cabo con un grado de certidumbre suficiente para establecer el
valor de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de valoracidn. A tal efecto, en la seleccion de
los comparables deberdn tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o equivalencia
bdsica:
Localizacion.
Uso.
Configuracion geométrica de la parcela.
Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos.
Superficie.
Antigiiedad y estado de conservacion.
Calidad de la edificacion.
Gravdamenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.

i. Fecha de toma de datos del comparable.
Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales entre los
precios de oferta y los valores reales de mercado, podrd aplicarse un coeficiente corrector de valor
comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede debidamente justificada en la
valoracion.
En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o equivalencia bdsica la
localizacion, en razon del uso y destino especificos del inmueble, podrdn utilizarse en la valoracion,
para la obtencion de una muestra estadisticamente significativa, comparables sobre la base de otros
criterios de identidad de razén expresa y debidamente justificados.

SQ ™Moo To

2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la totalidad de las
condiciones de semejanza o equivalencia bdsica establecidas en el apartado anterior, podrdn
utilizarse técnicas de homogeneizacion de precios que consideren, ademds de los atributos relativos a
la localizacion y demds condiciones de semejanza o equivalencia bdsica mencionadas, otras
circunstancias que, de manera debidamente justificada, puedan producir diferencias significativas de
valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion se utilizarén los
coeficientes correctores establecidos en la tabla del Anexo Il de este Reglamento, aplicados en
proporcion al peso correspondiente del valor de la construccion respecto al valor en venta del
producto inmobiliario considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:

1-B-F
1-piF

W'=Vv.

Siendo:
W' = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigiiedad y estado de conservacion, en euros
por metro cuadrado.
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Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad
caracteristico de la zona, expresado en tanto por uno.

8 = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion del inmueble objeto de valoracion.
Bi = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente 8, se seguirdn los criterios establecidos en el
apartado 4 del articulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccion de comparables como la homogeneizacion de los precios y su consideracion en la
estimacion del valor de mercado, deberd justificarse, expresamente, sobre la base de criterios
objetivos y racionales. A tales efectos, se dard prioridad a las valoraciones determinadas en procesos
estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberdn incluir la documentacion relativa a la seleccion de los
comparables, asi como los criterios de homogeneizacion utilizados para su correccion. Dicha
informacion deberda ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma independiente, los
valores estimados de mercado determinados en las tasaciones que, en su caso, hubieran sido
realizadas por las partes.

4. El valor final del inmueble se determinard a partir de los valores en venta, corregidos u
homogeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este articulo.”

a.1. Estudio de mercado. En cumplimiento con el articulo 24 del RVLS, calculamos el valor de venta
medio del producto inmobiliario dominante en la zona utilizando el método de comparacion vy
realizando un estudio de mercado, en el que se han encontrado muestras comparables.

Para estimar el valor en venta (Vv) del inmueble a promover, para la hipdtesis de edificio terminado
referido a la fecha de la valoracién, se puede utilizar el método de comparacién puesto que existe un
conjunto estadistico de transacciones reales o de ofertas igual o superior a seis. También se disponen de
suficientes datos que permiten identificar pardmetros adecuados para realizar la homogeneizacion de
comparables. Asi, para calcular el valor en venta por comparacién:
- Se establecen las cualidades y las caracteristicas del inmueble a promover que pueden influir en su
valor.
- Se observan los diferentes valores de venta medios del mercado inmobiliario en la fecha de
valoracion.
- Se analiza el segmento del mercado inmobiliario de comparables y se obtienen precios
contemporaneos de compraventa al contado de dichos inmuebles.
- Se selecciona una muestra representativa de comparables.
- Se realiza la homogeneizacidon de comparables con los criterios, coeficientes y ponderaciones que
resultan adecuados para el inmueble de que se trata.
- Se asigna el valor del inmueble en funcidn de los precios homogeneizados.

a.2. Cualidades y caracteristicas del inmueble. Siguiendo el principio de mayor y mejor uso, segun el
cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd el que resulte de
destinarlo al econdmicamente mads aconsejable, o el que resulte de construirlo con la intensidad que
permita obtener su mayor valor se toma como referencia la superficie de la finca y la edificabilidad
atribuida, lo que corresponde a una edificabilidad de 148,06m?t (3,42m?t/m2s x 43,23m?s). Esta
edificabilidad supondria segun el principio de mayor y mejor uso una hipotética promocién de un
edificio de 1 VIVIENDA UNIFAMILIAR ENTREMEDIANERAS de 148,06m?, computables urbanisticamente.
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En la hipdtesis del inmueble a valorar se establecen a continuacidn las principales caracteristicas de esta
vivienda:
Uso: Residencial
Tipologia: Vivienda unifamiliar entremedianeras
Localizacién: prolongacién calle Segorbe
Caracteristicas constructivas: Vivienda de obra nueva, de 148,06m?c, en dos plantas de edificio
entremedianeras, de calidad similar a las contempordneas ejecutadas en la zona. La vivienda dispone
de trastero y plaza de aparcamiento en planta baja.
Superficie construida: 148,06m?c
Superficie util: 128,75m?u (148,06m?c/1,15)

a.3. Valores en venta del mercado inmobiliario en la fecha de valoracién. En varias paginas
especializadas se han obtenido publicaciones sobre los resultados de los valores medios en venta de
vivienda en el municipio de Almassora:

- Idealista. Informe valor venta Almassora, zona Boqueras, publicacion mayo 2025: 1.039€/m2c

- Tinsa. Informe de valor medio provincia Castellon. 1ler trimestre 2025: 1.169€/m2c
En la hipdtesis del inmueble a valorar se estima, dada la tipologia edificatoria, que el valor venta de la
vivienda unifamiliar entremedianareas en la zona de Ordenacién AO-3 Ensanche, de este municipio,
correspondera a un valor aproximado superior al valor venta medio.

a.4. Andlisis del segmento del mercado inmobiliario de comparables. Una vez determinadas vy
conocidas las principales caracteristicas de la vivienda, se realiza un analisis del mercado inmobiliario. Se
recopila toda informacién posible referente a ofertas de mercado y transacciones realizadas, obtenidas
de distintas fuentes.

En este supuesto, para la determinacién de comparables se utilizan valores de oferta como muestras
validas para tasar por comparacion de mercado, puesto que lo suyo es que en el proceso de negociacion
se obtenga una rebaja sobre el valor, en la homogeneizacidn se depreciaran atendiendo a criterio del
técnico valorador.

a.5. Muestra representativa de comparables. Una vez determinadas y conocidas las principales
caracteristicas de la vivienda respecto de la hipdtesis del inmueble a valorar se han escogido
comparables correspondientes con valores de oferta de vivienda plurifamiliar entremedianareas, del
portal “idealista.com”, ubicadas en Almassora, en las proximidades del inmueble a valorar

N2 Testigo Ubicacion Afo const. Precio m2 const. €/m2
Testigo 1 Plaza Victimas Terrorismo 2008 92600 97 954,64
Testigo 2 Plaza Victimas Terrorismo 2008 118000 107 1102,80
Testigo 3 Calle Segorbe 2010 125000 110 1136,36
Testigo 4 Calle San Fernando 2005 130000 120 1083,33
Testigo 5 Calle Almenara 1994 90000 133 676,69
Testigo 6 Calle Virgen de Gracia 2007 140000 107 1308,41

a.6. Homogeneizacién

- Factores de homogeneizacién: Se han seleccionado las muestras a utilizar en base a criterios de
“estratificacion” y a las caracteristicas mas significativas del inmueble. Se comparan éstas, operando los
ajustes necesarios, hasta obtener el valor “corregido” de cada muestra. El “ajuste” de cada caracteristica
es porcentual sobre el valor del inmueble. Conocidos los comparables existentes en la zona se
establecen los coeficientes de homogeneizacion y sus factores en base a las caracteristicas mas
significativas descritas:
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Uso y Tipologia

Localizacién

Calidad de la vivienda

Conjunto residencial

Superficie construida

Planta

Plaza garaje

Trastero

Factor de negociacion

Antigliedad inmueble y estado de conservacion. Segun art.24.2 (F=0,80) y Anexo Il del RVLS.

- Homogeneizaciéon de comparables: Se realiza la homogeneizacion de comparables con los criterios y
ponderaciones determinadas en el apartado anterior. A criterio del técnico valorador se establecen
cuatro coeficientes con factores de homogeneizacidn que engloban las caracteristicas significativas:

C1. Factor de negociacion

C2. Calidad, localizacidn, conjunto residencial, superficie, garaje, trastero

C3. Tipologia (vivienda unifamiliar/vivienda plurifamiliar)

C4. Antigliedad y estado de conservacién

C1: V.oferta C2: C3: C4: Valor
N2 Testigo €/m2 V.mercado cal/loc./co tipologia antigiiedad Homogeneizado

Testigo 1 954,64 1,00 0,95 1,10 1,0865 1083,87
Testigo 2 1102,80 0,95 0,95 1,10 1,0865 1189,49
Testigo 3 1136,36 1,00 1,05 1,10 1,0742 1409,84
Testigo 4 1083,33 1,00 0,90 1,10 1,1062 1186,39
Testigo 5 676,69 0,95 1,30 1,10 1,1940 1097,63
Testigo 6 1308,41 1,00 0,95 1,10 1,0928 1494,24

1243,58

a.7. Asignacidn del valor unitario del inmueble

Mediante la reconciliacion de valores, una vez corregidos los valores de cada muestra, y obtenidos por
tanto los valores homogeneizados de cada una de ellas, se calcula el valor final del inmueble, mediante
el método de la media aritmética.

Se asigna el valor del inmueble, en funcién de los precios homogeneizados, seglin el principio de
sustitucion, segun el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros activos de similares
caracteristicas sustitutivos de aquel. Del estudio se deduce que el metro cuadrado construido de la obra
nueva de vivienda se venderia a 1.243,58€/m2t en la fecha de valoracién y en el Area de Ordenanza AO-
3 Ensanche.

Por tanto, el valor de venta a considerar, obtenido a partir del estudio de mercado utilizando el método
de comparaciodn, se establece en 1.243,58€/m’to.5.

Valor venta (Vv) = 1.243,58€/m’txo.3
b) Valor de construccion (Vc)

En el art.22.2 del RVLS se define el valor de construccion Vc:
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“Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.”

La determinacion de los costes de construccidn puede obtenerse a través de distintas instituciones
relacionadas con el sector, como puede ser el colegio de Arquitectos o el Instituto Valenciano de la
Edificacion. Vamos a obtener el valor de construccidon a partir del coste de la construccién tomando
como base el coste de ejecucion material segun el Instituto Valenciano de la Edificacién. Para la
obtencidn de dicho valor se ha accedido a la web del IVE, donde se propone ponderar el Médulo Basico
de la Edificacién con un conjunto de coeficientes.

Los datos obtenidos corresponden al mes de julio de 2025 y el modelo de construccién planteado para
la obtencién del valor de coste unitario de ejecucién consiste en una edificacién residencial entre
medianeras con una altura menor o igual a 3 plantas, de menos de 20 viviendas en total, con una
superficie atil media de mas de 70 m2. Para la obtencidn del valor final del coste unitario, se ha optado
por escoger un nivel de calidades basicas en la edificacion:

MBE = 880 €/m?

Médulo Basico de Edificacién vigente desde Julio 2025

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fecha de calculo  Julio vi| 2025 v MBE 07/2025 = 880 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 717,29 €/m2
ct Ch Cu
TIPO DE EDIFICIO N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
@® Entre medianeras @® n°deplantas<3 @® No
o] o] @)
O O
(@]
Cv Cs Ca
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS ACABADOS E INSTALACIONES
() @® Sviviendas > 70m? @® Baésico
o] o] @)
@® n°de viviendas < 20 (@] @)

Edificacion residencial entre medianeras con una altura menor o igual a 3 plantas, de 20 o menos viviendas de una superficie Gtil media mayor de 70m?y

de un nivel basico de acabados.

COSTE UNITARIO DE EJECUCION (CALIDAD BASICA) = 717,29€/m2

Por lo tanto, aplicando la herramienta del IVE, el coste unitario de ejecucién (PEM) es de 717,29€/m2t,
ajustando de esta forma a la tipologia edificatoria existente en el ambito de estudio proporcionado por
las viviendas tomadas como testigo, en el calculo del Valor de venta (Vv) realizado en el apartado
anterior.
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Teniendo en cuenta el art. 22.2 del RVLS, para obtener el valor de construccion, se debe incrementar el
valor anterior teniendo en consideracion los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
asi como el importe de los tributos que gravan la construccidn, los honorarios profesionales por
proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble. En este
incremento no se deben incluir ni los gastos de financiacion, gestién o promocién, ni el beneficio del
promotor, ya que estos importes se incluyen en el coeficiente K.

A continuacidn, se justifica el porcentaje a aplicar sobre el coste de ejecucidon material de la obra (PEM):

JUSTIFICACION OTROS GASTOS DE CONSTRUCCION %

Gastos generales (GG) 13%
Beneficio industrial (BI) 6%
Honorarios profesionales 10%
Tributos que gravan la construccion 3,75%
Otros gastos necesarios 0,25%
Total otros gastos de construccion 33,00%

Seguln la documentacion analizada anteriormente, el valor de construccidn (Vc) para la vivienda entre
medianeras planteada en el Area de Ordenanza AO-3 Ensanche de este municipio se establece, en el
momento actual, en 954,00€/m2tA0_3.

Valor de construccién (Vc) = 717,29€/m’t . 1,33 =954,00€/m*tx0.3
c¢) Coeficiente K

En la determinacion del coeficiente K, coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales,
incluidos los de financiacién, gestidn y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad, se tiene en
cuenta lo sefalado en el articulo 22.2 del RVLS, donde indica que con caracter general tendra un valor
de 1,40, y podra ser reducido o aumentado entre 1,50y 1,20.

Teniendo en cuenta la situacién del mercado inmobiliario y tomando como hipdtesis la ejecucién de un
edificio residencial con una unica vivienda unifamiliar entre medianeras, por razén de esta tipologia, y
su dificultad para tratar desde el punto de vista de la promocién, puesto que lo mas probable sea la
ejecucion mediante la autopromocion, se considera adecuado aplicar el valor reducido minimo del
coeficiente K = 1,20, como valor mas ajustado a la realidad de la hipotesis planteada.

Coeficiente K =1,20
d) Valor de repercusion (VRS)

Con los resultados anteriores ya podemos calcular el valor de repercusion del suelo urbanizado por
metro cuadrado edificable para un uso residencial. Sustituyendo los valores anteriormente obtenidos
tenemos un valor de repercusién (VRS) de 82,31€/m’t

Vv = 1.243,58€/m’t
Vc= 954,00€/m’t
K=1,20
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VRS = (Vv) 4

1.243,58

VRS =
( 1,20

- 954,00) = 82,31€/m2t

3. VALORACION UNITARIA DE SUELO (Vs)

El valor unitario del suelo (Vs) se obtiene del producto de la edificabilidad media (EM) anteriormente
justificada por el valor de repercusién (VRS):

EMyo.3= 3,42m’ts05/m’s
VRS,03= 82,31€/m’tp03
VS =EM . VRS

VSaos = 3,42m*taos/m?s x 82,31€/m’taos = 281,50€/m’sp03
Se obtiene el valor unitario de suelo de 281,50€/m’s 0.3
4. VALORACION UNITARIA DE SUELO DESCONTANDO DEBERES Y CARGAS PENDIENTES.

Se trata de suelo urbanizado no edificado por lo que es de aplicacion el art. 37.1.c del TRLSRU:

“De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes y
cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.”

El suelo que forma parte de una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas.
A pesar de no tener cedidos y urbanizados todos los viales, se considera, a efectos de valoracion, como
suelo urbanizado por su proximidad a viales sin salida que se encuentran urbanizados. Sin embargo, en
esta hipotesis de valoracidn, se deberan descontar los costes correspondientes a las infraestructuras y
los servicios necesarios para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones previstos por la
ordenacion urbanistica, dado que son insuficientes, asi como los costes de urbanizacién de la totalidad
de los viales a los que de frente la parcela, cesidn, en su caso, asi como la integracion territorial con la
malla urbanizada del municipio, de conformidad con la ordenacidn urbanistica.

Hay que tener en cuenta que el suelo no soportado cargas de urbanizacion, por lo que se le deben
deducir estos costes del valor obtenido de Vs. El art.22.3. del RVLS, establece la operativa para
descontar el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista:

“3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,
se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado anterior la totalidad de los costes
y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la
siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR+PR)

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes, en
euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.
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La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocidn en este Reglamento,
serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espaiia del rendimiento interno en el mercado
secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los
efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijara en funcion de los
usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacion urbanistica, tomando como referencia
los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcidn del tipo de
inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K

establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la
totalidad de los gastos generales.”

Gastos urbanizacion (G)

Por tanto, de conformidad con legislacién urbanistica para poder realizar la edificabilidad prevista, en la
finca en cuestidn estd pendiente el deber de urbanizacidn de la totalidad de la prolongacién de la calle.
Se trata de un vial de seis metros, y segin el médulo de urbanizacion del IVE (para un vial de seis metros
es 838,82€/ml) el valor unitario de suelo viario se establece por un PEM de 139,80€/m2, lo que
representa un VC de 185,93€/m2 (139,80€/m2 x 1,33).

] 9[ Mddulo de urbanizacion de viales

Seccion del vial Sv = 6 m

Instalaciones y dotaciones: -
Red de alcatarillado

Alumbrado ptiblico

Red de baja y media tension

Abastecimiento de agua

[J Red de riego

— . Modulo de urbanizacion:
L_J sSemaforizacion

e Vial de 6 m de seccion = 838,82 €/m
Distribucion de gas

Telecomunicaciones (*) Modulo para actuacion singular = 1127,76 €m

() Mobiliario urbano

() Jardineria

(*) Actuaciones singulares en centros historicos o bienes de interés cultural

Tomando como referencia una hipotética actuacién aislada con la parcela catastral colindante, de
170m2s de suelo lucrativo, y nuestra parcela como parte vial pendiente de urbanizar, de 43,23m2s, la
participacidon en cargas de urbanizacién seria del 20% de 8.037,75€ (43,23/(170+43,23)). Por tanto la
estimacion de los costes de urbanizacidon sobre la valoracidn unitaria de suelo seria de 37,70€/m2s.

Gurb = Curb / Superficie = 8.037,75€ / 213,23m"’s = 37,70€/m’s

En este valor de 37,70€/m2s es un valor de construccién y por tanto incluye los gastos generales,

beneficio industrial de la empresa constructora, honorarios técnicos profesionales, tributos, conceptos
definidos en el art.el art. 22.2 del RVLS.
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Tasa libre de riesgo (TLR))

La tasa libre de riesgo (TLR) a aplicar corresponde a la presentada en el mes de junio de 2025, ultima
publicacion del Banco de Espafia del tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afos.

BANCO DE ESPANA

11194 Resoluciéon de 3 de junio de 2025, del Banco de Espafia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracion como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Mayo de 2025

Tipo de referencia® Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica

de plazo entre dos y seis afos>. “jRls

Prima de riesgo (PR))

La prima de riesgo se obtiene del ANEXO |V del RVLS, donde se considera el tipo de inmueble, que para
el caso que nos ocupa, sera el correspondiente a Edificio de uso residencial (primera residencia), con un
valor de PR=8%

| Tipo de inmueble | Porcentaje |
Edificio de uso residencial (primera residencia) 2]
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento a
Hoteles 1
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12

Valor unitario del suelo descontados los deberes y cargas pendientes (Vso)
Por aplicacion de la formula del art.22.3. del RVLS:
VSo = 281,50€/m’s 0.5 — 37,70€/m’s x (1+ 0,08 + 0,02512) = 239,84€/m?s
Por lo tanto, el valor unitario de suelo descontados los deberes y cargas pendientes es de 239,84€/m?s
5. VALOR TOTAL DEL SUELO
Dado que la superficie del inmueble es de 43,23m’s, la valoracién total de suelo es de 10.368,28€.

Vso x S = 239,84€/m?s x 43,23m’s = 10.368,28€
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5.4.2. VALORACION DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y ARBOLADO

En la parcela de estudio se encuentran pequefias construcciones que es preciso valorar. Asi, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 35.3 TRLS, la valoracion de las edificaciones o construcciones
tendra en cuenta su antigliedad y su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacién de
fuera de ordenacion, su valor se reducird en proporcién al tiempo transcurrido de su vida util.

1. Metodologia de cdlculo

El articulo 18 del RVLS desarrolla la valoracidn de estas en funcién del valor de reposicion, el valor final
de la vida util y el coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion:

“1. La valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean compatibles con el uso
o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidas en cuenta en dicha
valoracion por su cardcter 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 explotacion, se realizard aplicando la siguiente expresion:

V=Ve—=WVg—Vp)-B

Siendo:

V = Valor de la edificacion, construccion o instalacion, en euros.

VR = Valor de reposicidon bruto, en euros.

VF = Vaalor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida util en euros.
6 = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion.

2. El valor de reposicion bruto serd 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 generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para construir una edificacion, construccion o instalacion de similares
caracteristicas utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.

3. El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util, se determinard de
acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podrd ser superior al 10 por ciento del valor de
reposicion bruto.

4. El coeficiente corrector 8, por antigliedad y estado de conservacion, serd el recogido en la tabla que
figura en el Anexo I, cuyo fundamento matemético es la siguiente expresion:
(a +a?
poifi-ere)
Siendo:
a = Antigiiedad
C = Coeficiente corrector segun estado de conservacion.

Como antigiiedad se tomard el porcentaje transcurrido de la vida util de la edificacién, construccion o
instalacion. A tal efecto, se considerardn los afios completos transcurridos desde la fecha de su
construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral, hasta la fecha a la que deba entenderse
referida la valoracion y la vida util se establecerd en funcion de las caracteristicas de la edificacion,
construccion o instalacion sin que pueda ser superior a los valores establecidos en la tabla del Anexo
l.

A los efectos de la determinacion de la fecha de construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral,
cuando sobre la edificacion, construccion o instalacion se hubieran realizado obras de reforma o
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rehabilitacion posteriores a su fecha de construccion o implantacion, la fecha de antigiiedad de
cdlculo se determinard de acuerdo con la siguiente expresion:

Siendo:

Fa = Fc+ (Fr-Fc) . i

Fa = fecha de antigiiedad a efectos del cdlculo.
Fc = fecha de construccion o implantacion.

Fr = fecha de reforma o rehabilitacion

i = Coeficiente que contempla el tipo de reforma.

El Coeficiente i adoptard un valor entre 0 y 1, segun el grado de reforma o rehabilitacion parcial, en
funcion del coste de las obras en relacion con el total de una rehabilitacion integral.”

El valor unitario de las construcciones existentes, se deberd incrementar con un porcentaje
correspondiente a los gastos generales (13% PEM), beneficio industrial (6,00% PEM), asi como los
honorarios técnicos y otros gastos legales que gravan la construcciéon. La suma de todos ellos se estima
en un 33% del presupuesto de ejecucién material. Por lo tanto, cada precio unitario se debera

multiplicar por 1,33.

El coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion ( B ), se encuentra recogido en la tabla
incluida en el Anexo Il del RVLS, y se expone a continuacion:

estado d_e normal ‘ regular ‘ deficiente ‘ ruinoso ‘ ez d_e normal ‘ regular ‘ deficiente ‘ ruinoso ‘
conservacién conservacion
antigiiedad antigiedad
0% 0,0000 0,1500 0.,5000 1,0000 51% 0,3851 04773 0,6925 1,0000
1% 0,0051 0,1543 0,5025 1,0000 52% 0,3952 04859 0,6976 1,0000
2% 0,0102 0,1587 0,5051 1,0000 53% 0,4055 0,4946 0,7027 1,0000
3% 0,0155 0,1631 05077 1,0000 54% 04158 0,5034 0,7079 1,0000
4% 0,0208 0,1677 0,5104 1,0000 55% 04263 0,5123 0,7131 1,0000
5% 0,0263 01723 05131 1,0000 56% 0,4368 05213 0,7184 1,0000
6% 0,0318 01770 05159 1,0000 57% 0.4475 10,5303 0,7237 1,0000
7% 0,0375 0,1818 05187 1,0000 58% 0,4582 0,5385 0,7281 1,0000
% 0,0432 0,1867 05216 1,0000 59% 0,4691 0,5487 0,7345 1,0000
9% 0,0491 01917 0,5245 1,0000 60% 0,4800 0,5580 0,7400 1,0000
10% 0,0550 0,1968 05275 1,0000 61% 0,4911 0,5674 0,7455 1,0000
11% 0,0611 0,2019 0,5305 1,0000 62% 0,5022 05769 0,7511 1,0000
12% 0,0672 0,2071 0.,5336 1,0000 63% 10,5135 0,5864 0,7567 1,0000
13% 0,0735 0,2124 05367 1,0000 64% 0,5248 0,5961 0,7624 1,0000
14% 0,0798 0,2178 0,5399 1,0000 65% 0,5363 0,6058 0,7681 1,0000
15% 0,0863 0,2233 05431 1,0000 66% 05478 06156 0,7739 1,0000
16% 0,0928 0,2289 0,5464 1,0000 67% 00,5585 0,6255 0,7797 1,0000
17% 0,0095 0,2345 0,5497 1,0000 68% 0,5712 0,6355 0,7856 1,0000
18% 0,1062 0,2403 0,5531 1,0000 69% 0,5831 0,6456 0,7915 1,0000
19% 01131 0,2461 0,5565 1,0000 T0% 10,5950 0,6558 0,7975 1,0000
20% 0,1200 0,2520 0,5600 1,0000 71% 0,6071 0,6660 0,8035 1,0000
21% 01271 0,2580 0,9635 1,0000 2% 0,6192 0,6763 0,8096 1,0000
22% 0,1342 0,2641 0,5671 1,0000 73% 0,6315 0,6867 0,8157 1,0000
23% 0,1415 0,2702 05707 1,0000 T4% 0,6438 0,6972 08219 1,0000
24% 0,1488 0,2765 05744 1,0000 75% 0,6563 0,7078 0,8281 1,0000
25% 0,1563 0,2828 05781 1,0000 T6% 0,6688 0,7185 0,8344 1,0000
26% 0,1638 0,2892 0,5819 1,0000 7% 0,6815 0,7292 0,8407 1,0000
27% 01715 0,2957 0,5857 1,0000 78% 10,6942 0,7401 08471 1,0000
28% 01792 0,3023 0,5896 1,0000 9% 0,7071 0,7510 0,8535 1,0000
29% 01871 0,3090 0,5935 1,0000 80% 0,7200 0,7620 0,8600 1,0000
30% 0,1950 0,3158 05975 1,0000 81% 0,7331 0,7731 0,8665 1,0000
31% 0,2031 0,3226 0,6015 1,0000 82% 0,7462 0,7843 08731 1,0000
32% 0,2112 0,3295 0,6056 1,0000 83% 0,7585 0,7955 0,8797 1,0000
33% 0,2195 0,3365 0.6097 1,0000 B4% 0,7728 0,8069 0,8864 1,0000
34% 02278 0,3436 0,6139 1,0000 85% 0,7863 08183 0,8931 1,0000
35% 0,2363 0,3508 06181 1,0000 86% 0,7998 0,8298 0,8999 1,0000
36% 0,2448 0,3581 0,6224 1,0000 87% 0,8135 0,8414 0,9067 1,0000
37% 0,2535 0,3654 0,6267 1,0000 88% 0,8272 08531 0,9136 1,0000
38% 0,2622 0,3729 0,6311 1,0000 B89% 08411 0,8649 0,9205 1,0000
39% 02711 0,3804 0,6355 1,0000 90% 0,8550 08768 09275 1,0000
40% 0,2800 0,3880 0.6400 1,0000 91% 0,8691 0.8887 0,9345 1,0000
41% 0,2891 0,3957 0,6445 1,0000 92% 0,8832 0,9007 0,9416 1,0000
42% 0,2982 0,4035 0,6491 1,0000 93% 0,8975 09128 0,9487 1,0000
43% 0,3075 0,4113 0,6537 1,0000 94% 09118 0,9250 0,9559 1,0000
44% 0,3168 0,4193 0.6584 1,0000 95% 0,9263 09373 09631 1,0000
45% 0,3263 04273 0,6631 1,0000 96% 0,9408 0,9497 0,9704 1,0000
46% 0,3358 0,4354 06679 1,0000 7% 0,9555 0,9621 09777 1,0000
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47% 0,3455 0,4436 06727 1,0000 98% 0,9702 0,9747 0,9851 1,0000
48% 0,3552 0,4519 06776 1,0000 99% 0,9851 0,9873 0,9925 1,0000
49% 0,3651 0,4603 0,6825 1,0000 100% 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
50% 0,3750 0,4688 0,6875 1,0000

El estado de conservacion de las edificaciones, construccibnes e instalaciones se
determinara de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Normal: Cuando a pesar de su edad, cualgquiera que fuera ésta, no necesiten
reparaciones importantes.

b) Regular: Cuando presenten defectos permanentes, sin que comprometan las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

c¢) Deficiente: Cuando precisen reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

e) Ruinoso: Cuando se ftrate de edificaciones, construcciones o instalaciones
manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.

Para tener en cuenta la antigliedad de cada construccidon se toma el porcentaje transcurrido de su vida
atil. Por ello, se tienen en cuenta los aflos completos transcurridos desde la fecha de su construccidn o
rehabilitacion, hasta la fecha de valoracién. La vida util de cada uno de los elementos constructivos
viene reflejada en la tabla “Vida util maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones” del Anexo
Il del RVLS:

vida util
maxima
(afios)
Edificaciones y construcciones:
Edificios de uso residencial 100
Edificios de oficinas y administrativos 75
Edificios comerciales y de servicios 50
Edificios industriales y almacenes 35
Casetas, cobertizos, tinglados, barracones y similares de construccion liviana fija 30
Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre y similares 40
Pozos 75
Infraestructuras de transporte sobre railes, carriles y cable 50
Parques 20
Vallado:
Madera 10
Alambre 20
Otros 40
Instalaciones:
Instalaciones eléctricas 25
Instalaciones de almacenamiento, tratamiento y distribucion de fluidos 35
Otras instalaciones 20

2. Valoracion de construcciones

Teniendo en cuenta las consideraciones de la metodologia de calculo y la informacién de mercado se
han establecido los mddulos unitarios para valorar las construcciones existentes en funcidon de su
tipologia teniendo en cuenta su vida util.

En la ficha descriptiva individualizada se valoran las construcciones del inmueble segun el valor de
reposicidn bruto, teniendo en cuenta el estado de conservacion y la fecha de antigliedad de calculo. El
valor de reposicidén bruto se establece como el producto del coste unitario y el factor de correccion
(PEM corregido) incrementado un 33%. El valor unitario es el resultado de aplicar al valor de reposicién
el coeficiente corrector por antigliedad de calculo y estado de conservacion.
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VALOR DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Valor
L Coste Correccion PEM L Vida Antigiiedady Coeficiente  Valor
VALOR Medicién . . reposicion . ., .
Unitario CuU Corregido (VR2) util  conservacién corrector  unitario
1 Muro BH 689,00€ 15,00 m2 35,98 €/m2 1,33 47,85 78,17 €/m2 40 58% N 0,4582 45,93
2 Soleray solado 177,04€ 10,00 m2 16,78 €/m2 1.9 22,32 30,13 €/m2 40 58% N 0,4582 17,70
3 Cimentaciéon 60x40 433,32€ 6,00 ml 68,45 €/ml 1,33 91,04 122,90 €/ml 40 58% N 0,4582 72,22

1.299,36 €
El conjunto de las construcciones a indemnizar asciende a 1.299,36€.

5.5.- JUSTIPRECIO Y PREMIO DE AFECCION

Por ultimo y una vez obtenido el valor total del objeto a expropiar mediante la suma del valor del sueloy
el del vuelo (instalaciones, construcciones y plantaciones que deban ser indemnizadas), se procede a
incrementar el resultado en un 5% en concepto de Premio de Afeccidn, previsto en el articulo 47 de la
Ley de Expropiacidn Forzosa. Este valor final o JUSTIPRECIO viene precisado de forma individualizada en
la ficha descriptiva, incluida en el punto B) de este Proyecto de Expropiacién.

A continuacidn, a modo de resumen, se adjunta una tabla con los valores desglosados:

|VALOR DEL SUELO 10.886,70 € |
Superficie suelo x 239,84€ 10.368,28 € 43,23 m2
5% Premio afeccién 518,41 €

TOTAL1  10.886,70 €

|vALOR DEL VUELO 1.364,33 € |

|VAI.OR DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES |

B Valor . ;i o
VALOR Medicién  Coste Unitario Correccién PElV! redaLddn Vu'ia Antlguedafily Coeficiente V.alor.
cu Corregido (VR2) util conservacion  corrector  unitario
1 Muro BH 689,00€ 1500 m2 35,98 €/m2 1,33 47,85 78,17 40 58% N  0,4582 45,93
2 Soleray solado 177,04 € 10,00 m2 16,78 €/m2 1,33 22,32 30,13 40 58% N  0,4582 17,70
3 Cimentacion 60x40 433,32 € 6,00 ml 68,45 €/ml 1,33 91,04 122,90 40 58% N  0,4582 72,22
1.299,36 €
5% Premio afeccién 64,97 €
TOTAL2 1.364,33 €
|VALOR DE LAS PLANTACIONES 0,00 €
TOTAL3 0,00 €
VALOR TOTAL
(SUELO +VUELO + PREMIO AFECCION) 12.251,02 €
32
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6.- IMPORTE DE LA EXPROPIACION

El valor resultante de la expropiaciéon, sumando la superficie y los elementos constructivos afectados,
asciende a 11.667,64¢€.

El premio de afeccién asciende a 5% s/11.667,64€. =583,38 €.

El importe total de la expropiacidn, suma el valor resultante del inmueble objeto de expropiacion mas el
premio de afeccion, que asciende a un total de DOCE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y UN EUROS CON
DOS CENTIMOS (12.251,02€). Esta valoracién comprende el 100% del valor de la parcela incluida en la
pantalla verde, es decir suelo y vuelo (edificaciones, construcciones, instalaciones y plantaciones) en
situacidn de ausencia de cargas, gravamenes o cualquier otro derecho que recaiga sobre el mismo.

Almassora, 2 de Julio de 2025

El Arquitecto municipal

G

U

Fdo.: Angel Motos Bou
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BIEN INMUEBLE / PARCELA N21

Titular registral:
GESTION, ADMINSTRACION Y MEDIACION INMOBILIARIA, S.L.

DATOS CATASTRALES
Ref. Catastral: 1170931YK5217S0001WE

DATOS REGISTRALES
Descripcion: URBANA: PARCELA DE TERRENO DESTINADA A VIAL PUBLICO, sita en la poblacién de Almazora, calle
Nueve de Octubre, hoy nimero 2A de policia, comprensiva de cuarenta y dos metros cuadrados; lindante: frente |
dicha Calle, derecha entrando, resto de finca matriz de la que esta se segregd y vendido a don José Quesada
Jiménez; izquierda, y en una linea de trece metros y cincuenta centimetros lineales, Maria Portalés Arteo; y fondo o
espaldas, solar o parcela hoy propiedad de la mercantil "ZEPOL 1923, S.L.". Referencia catastral:
1170931YK5217S0001WE
Lindes: Norte: Resto de finca matriz de la que esta se segregd y vendido  Datos registrales: Tomo: 875

a don José Quesada Jiménez

Sur: En una linea de trece metros y cincuenta centimetros Libro: 323
lineales, Maria Portalés Arteo

Este: Solar o parcela hoy propiedad de la mercantil "ZEPOL 1923, Folio: 50

S.L.". Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE

Oeste: Calle Nueve de Octubre Inscripcién: 2 2

Finca registral: 30005 del Registro de la Propiedad 3 de Vila-Real

DATOS DE SUPERFICIE

Superficie Catastral: 43 m2
Superficie Registral: 42 m2
Superficie Topografica: 43,23 m2
Superficie a expropiar: 43,23 m2
Superficie resto: NO

DESCRIPCION URBANISTICA DEL BIEN INMUEBLE

El inmueble esta situado en la calle Segorbe, entre las calles Moncéfar y Nueve de Octubreo. Este inmueble esta
clasificado por el Plan General como suelo urbano, y calificado como dotacional red viaria. Superficie real:
43,23m2. Los lindes del citado inmueble son los siguientes:

Norte: Suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Segorbe)

Sur: Parcela con referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE.

Este: Suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Segorbe)

Oeste: Suelo de propiedad municipal calificado como dotacional red viaria (Calle Nueve de Octubre)

No quedara parcela resto.

CARACTERISTICAS DEL BIEN INMUEBLE

EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES:

- Parcela vallada y cerrada:

1. Vallado con muro de BH

2. Solera y solado interior

3. Cimentacion de vallado de BH

4. Vallado de ST y zécalo de BH no ejecutado por la propiedad (no se indemniza)
PLANTACIONES:

- Sin plantaciones

VALORACION DE ELEMENTOS

VALOR DEL SUELQ ...ttt st s s 10.368,28€
VALOR DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES........... 1.299,36€
VALOR DE LAS PLANTACIONES.......ootiiirtii ettt 0€
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VALOR DEL SUELO 10.886,70 €
Superficie suelo x 239,84€ 10.368,28 € 43,23 m2
5% Premio afeccién 518,41 €

TOTAL1  10.886,70 €

|vALOR DEL VUELO 1.364,33 € |

|VALOR DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES I

VALOR Wedieidn  CosteUniaie Correccién PEM re;:/jsliocrién Viz'ia AntigUeda'd‘y Coeficiente V'alor.
cu Corregido (VR2) util conservacion  corrector  unitario
1 Muro BH 689,00€ 1500 m2 35,98 €/m2 1,33 47,85 78,17 40 58% N  0,4582 45,93
2 Soleray solado 177,04 € 10,00 m2 16,78 €/m2 1,33 22,32 30,13 40 58% N  0,4582 17,70
3 Cimentacion 60x40 433,32 € 6,00 ml 68,45 €/ml 1,33 91,04 122,90 40 58% N  0,4582 72,22
1.299,36 €
5% Premio afeccion 64,97 €

TOTAL 2 1.364,33 €

VALOR DE LAS PLANTACIONES 0,00 €
TOTAL3 0,00 €

VALOR TOTAL
(SUELO +VUELO + PREMIO AFECCION) 12.251,02 €

El valor resultante de la expropiacién, sumando la superficie y los elementos constructivos afectados, asciende a
11.667,64€.

El premio de afeccidn asciende a 5% s/11.667,64€ = 583,38€

Importe total de la expropiacion:

VALOR DEL INMUEBLE ... eiiitiicinniiinenininsssinnisssesssssnsssssnsssssssssssnssssasssssnsssnsasssnsasssss sessns sossnsssnans 12.251,02€

Esta valoracion comprende el 100% del valor de la parcela incluida en la pantalla verde, es decir suelo y vuelo
(edificaciones, construcciones, instalaciones y plantaciones) en situacion de ausencia de cargas, gravamenes o
cualquier otro derecho que recaiga sobre el mismo.

Almassora, 2 de Julio de 2025

El Arquitecto municipal

G

U

Fdo.: Angel Motos Bou
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PROYECTO DE EXPROPIACION DE PARCELA EN CALLE SEGORBE
Ajuntament d’Almassora

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
e MINISTERIO
DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizaci6n:
CL NUEVE DE OCTUBRE 2[A] Suelo
12550 ALMASSORA [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afo construccion:

STt Dt 700 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
SHERh Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE
PARCELA

Superficie grafica: 43 m2
Participacian del inmueble: 100,00 %
Tipo:

rde
certificadin

751,050 Coordenadas UTM. Hiso S0ETRSS2  — |1 e construcciones

Escala:
1
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Ajuntament d’Almassora
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REGISTRO DE LA PROPTEDAD DE VILA-REAL NUMERO TRES
INMACULADA GARCIA FABRA— NIF 20.473.353-H

fecha: seis de marzo del afio dos mil veinticinco

FINCA DE ALMASSORA N°: 30005
CODIGC REGISTRAL UNICO: 12018000250856

URBANA: PARCELA DE TERRENC DESTINADA A VIAL PUBLICO, sita en la poblacién de
Almazora, calle Nueve de Octubre, hoy ntmeroc 2a de policia, comprensiva de
cuarenta y dcs metros cuadrados; lindante: frente, dicha Calle, derecha
entrando, resto de finca matriz de la que esta se segregd v vendido a don José
Quesada Jimenez; izquierda, Y en una linea de trece metros y cincuenta
centimetros lineales, Maria Portalés Arteo: y fondo o espaldas, solar O parcela
hoy propiedad de 1la mercantil "ZEPOL 1923, S.L.".

Referencia catastral: 1170931YK5217S0001WE

La entidad GESTION, ADMINISTRACION Y MEDIACION INMOBILIARIA, S.L., con C.I.F.
nimero B12105045, en cuanto a la totalidad del PLENO DOMINIO

- Adquirida por COMPRAVENTA, en escritura otorgada en Almazora, de fecha 03 de
marzo de 2006, ante su Notario Don SALVADOR EDUARDO GARCIA PARRA, nlmero de
protocolo 748/2006.

= Inscripeidn 2. En la fecha 03 de mayc de 2006, al tomo 875, libro 323, folio
50.

ANOTACION DE EMBARGO a favor de SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE 1A
REESTRUCTURACION BANCARIA, s.a., sobre la totalidad, contra Gestion,
Administracion Y Mediacion Inmobiliaria, S.:I. para responder de 195.063,9 curos
de principal otra cantidad en concepto de gastos, intereses Y costas de
ejecucién por un total de 58.519%,17 euros. Practicade en virtud de mandamiento
expedido por el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N° 3 de CASTELLON, procedimiento
Ejecucidn de titulos no judiciales, con numero 8, con fecha de providencia
dictada el 17 de mayo de 2022,

Constituida en la anotacian letra A&, con fecha 21/06/22.,

Esta finca queda afeecta durante el plazo de CINCO ANOS, contados a partir de
hoy, al pago de 1a liquidacién o liquidaciones dque, en su caso, puedan girarse
por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Y Actos  Juridicos
Documentados, archivandose copia de la autoliquidacién. Vila-real a 21 de Junio
de 2.022. Constituida en la nota numero 1 al margen de la insc./anot. A

Documentos relativos a la finca presentados ¥ pendientes de despachg
asiento de pbresentacidn, al cierre del Libro Diario del dia antg’
de expedicidn de la pbresente nota:

vigente el

NO hay documentos pendientes de despacho.

La posible constancig registral de 1a referencia catast¥ la
extensién de los efectos del pPrincipio de legitimacidén a la dX\ ca y
ubicacién de 1a finca, ni 1la presuncion de su corresMNod la

delimitacién geografica de la parcela catastral, salve en los ; que la
finca esté coordinads graficamente con catastro.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE ALMASSOR 1201 8000250856 Pag:1de 2

. . idacion de
Documento firmado electronicamente. Consulte su validez en el servicio de validacié

https://sede.almassora.es. Indicando el n° de validacion: 15712226145564551606



PI.ROYECTO DE EXPROPIACION DE PARCELA EN CALLE SEGORBE
Ajuntament d’Almassora
JULIO 2025

La finca numero 30005 de Almassora, NO ESTA COCRDINADA GRAFICAMENTE CON EL

CATASTRC A FECHA DE EXPEDICION | (Arts.9 L.H. ¥y 3-1 L.C. int
13/2015 de 24 de Junio).

roducide por la Ley

ADVERTENCIA: Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia

de la fecha antes de la apertura del Libro Diario.

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: R gistrador—a/Entidad gque cons

ta en el encabezado

del documento. Para mas inform cién, puede consultar el resto de informacidn de

proteccién de datos.

Finalidad del tratamiento: restacién del servicio registral solicitado
incluyendo la préactica de notificaciones asociadas y en Su Caso facturacién del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacién en materia de blanguec de
capitales ¥y financiacién del |[terrorismo que puede incluir la elaboracién de

perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el

cumplimientc de una misién realizada en interés publico ©
poderes pablicos conferidos al| registrador, en cumplimiento

en el ejercicio de
de las cbligaciones

legales correspondientes, asi como para la ejecucién del servicic solicitado

Derechos: Ta legislacién hipotpcaria y mercantil establecen

un régimen especial

respecto al ejercicio de detdrminados derechos, por lo dque 3@ atenderd a 1lo
dispuesto en ellas. Para 1o no|previsto en la normativa registral se estard a lo
- que determine la legislacién | de proteccidén de datos, como SE€ indica en el

detalle de la informacidn adicional. En todo caso, el ejercicic de los derechos
reconocidos por la legislacid de proteccién de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exige cias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Tdentificativos, de contacto, otroes datos disponibles en la

informacion adicional de prote cién de datos.

Destinatarios: Se prevé el tr tamiento de datos por otros destinatarios. No 3e

prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede p

roceder: del propio

interesado, presentante, reprjsentante legal, Gestoria/hsesoria.

Resto de informacién de proteccidn de datos:

Disponible en

https://www.registradores.orgﬂpolitica—de—privacidad—servicios—registrales en

Ffuncion del tipo de servicio sgistral solicitade.

CONDICTONES DE USO DE LA INFORMACGION

La informacién puesta a su disposicién es para sSu uso exclusive y tiene caracter
intransferible y confidenciall v (nicamente podra utilizarse para la finalidad
por la gue se solicitd la informacién. Queda prohibida la transmisién o cesidén

de la informacién por el usuario a cualguier otra persona

, incluso de manera

gratuita. -Dé :conformidad co 1a Instruccién de la Direccidn General de los

Registros‘_y'-del-_Notariado de 17 de febrero de 1998

queda prohibida la

incorpb;acién de 1los datos que constan en la informacién registral a ficheros ©

bases ~informaticas: para la | consulta individualizada de
juridicas, inclhso'ezpresando ia fuente de procedencia.

Hons. 3.01 Euros N 4-1-F ARANCEL.

T .V Bas 0.63 Euros
L e |
TOTAL .3.64" Buros

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE ALMASSOR 12018000250856
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El Arquitecto municipal

02/07/2025

Ml s

Fdo: Angel Motos Bou


Fdo: Ángel Motos Bou

El Arquitecto municipal
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