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1. INTRODUCCION

El proyecto de referencia describe y valora las obras a acometer para mejorar las condiciones de
explotacion para el paso de vehiculos no ligeros en cinco tramos de la CV-754 que mantienen
calzadas de seccion reducida.

En una de las actuaciones se afecta una franja de terreno de titularidad privada y para su
adquisicion se hace preciso incoar un procedimiento de expropiacion forzosa, cuya
finalizacion coincidira con el pago del justiprecio a los propietarios afectados, momento en el
que dicho terreno se incorporara al dominio publico de la carretera.

Tras la aprobacion del proyecto de construccion, el pleno provincial debe declarar la necesidad de
ocupacién y aprobar tanto la relaciéon de interesados, bienes y derechos afectados como el
presupuesto de expropiaciones que permita practicar la retencion de la correspondiente partida
presupuestaria para hacer frente a la indemnizacién que corresponda.

El objeto del presente proyecto de expropiacidon, que se apoya en el Anejo n°® 6 “Necesidad de
terrenos. Expropiaciones” del proyecto, es el de comprobar los linderos de las fincas afectadas,
identificando a sus titulares, asi como delimitar y cuantificar las ocupaciones necesarias v,
finalmente, evaluar los justiprecios de los bienes y derechos afectados y las indemnizaciones por los
perjuicios que pudieran ocasionarse, todo ello con la finalidad de utilizarlo como soporte en la
posterior tramitacion del expediente expropiatorio, bien en los posibles acuerdos con los
propietarios o bien para, en caso de disconformidad, redactar las piezas separada de justiprecio que
deberan remitirse finalmente al Jurado de Expropiacion Forzosa.

El proyecto se ha estructurado de la forma siguiente: En el “Documento n® 1.- Memoria” se procede
en primer lugar a recopilar el conjunto de los antecedentes administrativos mas relevantes del
expediente, en particular los relacionados con la justificacion de la necesidad de ocupacién;
seguidamente se procede a la identificacion de las fincas y tipificacion del entorno, describiendo los
datos catastrales y el entorno desde el punto de vista de los pardmetros de los que dependera su
valoracion, haciendo hincapié en su situacion basica de suelo rural y su clasificacion urbanistica
dentro del Suelo No Urbanizable; a continuacion se analizan las afecciones que se produciran a
causa de las obras ejecutadas, caracterizando las mismas de acuerdo a la tipificacion anteriormente
realizada; finalmente se fijan los criterios generales de valoracion, basados en la normativa
aplicable a cada uno de los capitulos y se redacta la justificacion del cuadro de precios de suelo,
vuelo e indemnizaciones; en el “Documento n® 2.- Planos” se incluyen los relativos a la situacion
de las fincas y los planos de expropiaciones del proyecto con la definicion de las afecciones
causadas, la identificacion catastral de las fincas afectadas y la representacion gréafica de sus
linderos; finalmente, en el “Documento n°® 3.-Presupuesto” se calcula la tasacion de las hojas de
aprecio correspondientes a la parcelas afectadas y se afiaden el resto de capitulos que conforman el
presupuesto de expropiaciones, finalizando con el resumen de los justiprecios para conocimiento de
la administracién, cuyo importe total servira para justificar la retencion de crédito a practicar.

2.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE OCUPACION

La necesidad de ocupacion se justifica en el proyecto de construccién, por lo que tras su
aprobacion y sometimiento a la preceptiva informacion publica de la relacién de bienes y
derechos afectados no sera necesario ningun otro tramite adicional.

3.- SITUACION DE LAS FINCAS AFECTADAS POR LAS OBRAS
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La finca afectada se ubica en la comarca del Comtat, en el paraje El Pla del término municipal de
Balones, colindantes con la carretera CV-754. En el Documento n® 2.- Planos se incluye el Plano n®
1.- Situacion, en el que se representan las diferentes zonas de las actuaciones.
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4.-TIPIFICACION DEL ENTORNO

4.1. MEDIO FiISICO

El entorno de la zona atravesada esta caracterizado por un clima de tipo Mediterraneo continental
templado (J. Papadakis), con unos valores medios para sus variables climaticas de: Temperatura
media anual: 12 a 18° C; Evapotranspiracion potencial (ETP) media anual 750 a 1050 mm;
Precipitacion media anual: 350 a 1.000 mm (550 mm en Planes).

La potencialidad agroclimatica de la zona queda comprendida entre los valores 2 y 20 del indice C.A.
de L. Turc en secano, lo que equivales a 1-12 Tm de M.S./Ha y afio (en torno a 3,0-4,0 Tm de
M.S./Hay afio en Planes).

Particularizando para la zona estudiada se presentan los siguientes tipos: Tipo de invierno: Citrus
(Ci) o Avena; Tipo de verano Algodon, Arroz o maiz. La combinacion de los tipos de invierno y
verano definen un régimen térmico anual de tipo templado. El régimen de humedad corresponde al
Mediterraneo seco.

Los suelos pertenecen al orden de los ENTISOLES, suborden Orthents, gran grupo Xerorthens. Son
suelos profundos, poco evolucionados, de perfil A-C arcillosos y con roca madre de roca calcarea o
arenisca.

La zona se encuadra conformando un relieve muy accidentado, apareciendo los terrenos cultivables
tallados para la formacion de bancales cultivables escalonados, mientras que los no cultivables se
mantienen en su estado natural, cubiertos de matorral o monte bajo y pinar, sin ningudn tipo de
aprovechamiento en la actualidad. La altitud est& en torno a los 500-700 m sobre el nivel del mar.
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4.2. CARACTERIZACION AGRONOMICA

El entorno de los parajes en los que se sitlan las actuaciones se caracteriza por la existencia de zonas
montuosas en las cimas de los cerros ocupadas por suelo forestal, parcelas escalonadas en bancales
en las laderas, ocupadas fundamentalmente por almendros y olivos, y pequefias parcelas de huerta y
arbolado frutal en los numerosos cauces y torrentes, separadas de éstos por arbolado de ribera.

Regadio: Algunas parcelas de regadio, normalmente con arbolado frutal y olivos.

Olivos secano: Se corresponden con plantaciones antiguas en pequefias parcelas, sobre las colinas
abancaladas, de las variedades locales (empeltre, grossal,) en laderas muy pronunciadas con destino
de la producciéon a almazara. Altos costes de produccion que solo pueden defenderse dentro las
economias familiares. Marcos irregulares en torno a 10 x 10 m, condicionados a las formas de los
bancales. Rendimientos en torno a 1.000-1.500 kg/Ha.

Pastos, matorral y monte pinar: En la margen del rio, el aprovechamiento se reduce a plantas de
porte bajo y arbolado de ribera, hoy en dia sin ningun tipo de aprovechamiento. EI matorral se
compone de monte bajo recubierto de numerosas especies: coscoja, aliaga, romero, etc.

Ver a continuacion Mapa de cultivos y aprovechamientos del Ministerio de Agricultura, Pesca y
Alimentacion.
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4.3. MEDIO SOCIOECONOMICO

La zona pertenece administrativamente al término municipal de Balones, en la comarca del
Comtat. Son zonas con una densidad de poblacibn muy baja, con nivel de renta medio, cuya
economia antiguamente se basaba en el sector primario, hoy en dia a la baja y sustituido
gradualmente por el turismo rural.
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El entorno de la finca a valorar es rustico o rural dentro del Suelo No Urbanizable y el
aprovechamiento fundamental de las explotaciones de las fincas objeto del presente informe es el
de labor regadio y los almendros y olivos de secano.

El nacleo de aprovisionamiento de mano de obra, materias primas: abonos, semillas, etc. es la
poblacién de Cocentaina. La comunicaciéon de las fincas es buena a través de la propia carretera
CV-754, que se conecta de forma directa con la red local, provincial, autonémica y estatal (A-7).

4.4. CLASIFICACION URBANISTICA

Los terrenos cuya ocupacion es objeto de regularizaciéon estan catalogados como SUELO NO
URBANIZABLE, segun la clasificacion establecida por el instrumento de planeamiento urbanistico
vigente.

PROVINCIA TERMINO PLANEAMIENTO CLASE DE CALIFICACION
MUNICIPAL VIGENTE SUELO
Suelo N (
Alicante Balones Plan general Estructural ue(_) ° Coman
Urbanizable

Qo [EEEEET wos [ mmmmmmmr [ [ [Soe]

4.5. CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMICAS

Desde el punto de vista socioecondmico la valoracion de las fincas rusticas de la zona de la
valoracion debe contemplar como parametros fundamentales: situacion respecto de los nucleos
de poblacion; accesibilidad a la red viaria y a los nucleos de poblacién; disponibilidad de agua de
riego; tamafio de las explotaciones; infraestructuras: riego, caminos, etc.; elementos singulares:
emplazamiento, edificaciones en diseminado, etc.

8
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5.- AFECCIONES A SUELO, VUELO Y EDIFICACIONES

5.1. AFECCIONES GENERALES
5.1.1. EXPROPIACION DEL PLENO DOMINIO

Se expropia el pleno dominio de las superficies que ocupan las explanaciones de la carretera, sus
elementos funcionales y las instalaciones permanentes que tengan por objeto su correcta
explotaciéon, asi como todos los elementos y obras anexas o complementarias definidas en el
proyecto y en todo caso las superficies que sean imprescindibles para cumplimentar la normativa
legal para este tipo de obras.

5.1.2. AFECCION POR EXPROPIACION PARCIAL

El articulo 46 de la Ley de Expropiacion Forzosa determina que “en el supuesto del articulo 23,
cuando la Administracion rechace la expropiacion total se incluird en el justiprecio la
indemnizacion por los perjuicios que se produzcan a consecuencia de la expropiacion parcial de la
finca”.

Siempre que se produzca una depreciacion manifiesta del resto de finca no expropiado o cuando
la expropiacion divide una finca dejando dos o mas restos de la finca matriz separados entre si, se
estima la indemnizacion correspondiente a la depreciacion sufrida respecto de la situacion inicial.

5.2. IDENTIFICACION DE LA FINCA OBJETO DE EXPROPIACION

Se procede en este apartado a la definicion de las afecciones producidas a consecuencia de la
ocupacion de terrenos. La linea de ocupacion queda definida en los correspondientes planos
parcelarios que forman parte del Documento n°® 2.-Planos, en concreto el Plano n® 2.- Plano de
expropiaciones, con la representacidn sobre ortofoto de maxima actualidad de: planta de
construccién, dominio publico de la carretera existente, linderos catastrales de la parcela afectada
y linea de expropiacion.

Las afecciones realizadas se consideran poco significativas desde el punto de vista de su
incidencia superficial y en relacién con los perjuicios causados, ya que no se producen afecciones
significativas a construcciones, plantaciones ni instalaciones que supongan perjuicios importantes
afiadidos a la propia ocupacién del suelo.

Se incluye la relacion de interesados, bienes y derechos afectados, con la descripcion completa e
individualizada de todos los datos necesarios para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo
17.2 de la Ley de Expropiacidon Forzosa: "Cuando el proyecto de obras y servicios comprenda la
relacion material detallada a que se refiere el parrafo anterior, la necesidad de ocupacion se
entendera implicita en la aprobacion del proyecto, pero el beneficiario estara igualmente obligado a
efectuar la relacion a los solos efectos de la determinacion de los interesados”, asi como para
efectuar las publicaciones establecidas en el articulo 21 de la misma Ley “1.- El acuerdo de
necesidad de ocupacion inicia el expediente expropiatorio; 2.- Dicho acuerdo se publicara en igual
forma que la prevista en el articulo 18 para el acto por el que se ordene la apertura de la
informacién publica; y 3.- Ademas habra de notificarse individualmente a cuantas personas
aparezcan como interesadas en el procedimiento expropiatorio, si bien en la exclusiva parte que
pueda afectarlas”.

Ademas, a los efectos de dar cumplimiento al Reglamento de Expropiacion Forzosa. Articulo 16.3.
"Cuando la ejecucion de la obra o servicio requiera la comprobacion previa de los bienes que hayan
de resultar afectados por la ocupacion, la relacion se formulard una vez realizadas las operaciones
gue permitan la individualizacion concreta de las cosas o derechos necesarios, asi como la de sus
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titulares, segun lo dispuesto en el parrafo anterior”, y a fin de conocer el alcance real de las
afecciones incluidas en la relacion de bienes y derechos afectados del proyecto se ha comprobado
que se ha representado el lindero catastral como limite de la parcela con la carretera, si bien en la
actualidad su plataforma lo sobrepasa debido a los ensanches realizados anteriormente, resultando
que se identifica como zona a expropiar una franja de terreno que ya constituye un elemento
funcional de la carretera. Por ello, se ha procedido a la adaptacién del lindero a la realidad,
procediendo a continuacién a una nueva medicion de la superficie afectada.

5.2.1. RELACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

Como resultado de las comprobaciones realizadas procede rectificar la relacion de bienes y derechos
afectados del proyecto, asi como de la colecciéon de los planos de expropiaciones del proyecto, para
adaptarlos a la situacion real existente.

RELACION DE INTERESADOS, BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

Término municipal: Balones

SITUACION SUPERFI
_ BASICA/ SUPERFIC

FINCA | POLTG | PARC usos CIE A

w | ono | eia TITULAR CLASIF,\:CACIO LYo |E(TmoZT)A|_ OCUPAR
2
URBANISTICA (m=)
HEREDEROS DE ALFREDO
ARACIL LOPEZ

1 3 173 NIF SNU/RURAL | PINAR MADERABLE 14.370 491

Se acomparfian como Apéndice n°l la cédula grafica y descriptiva expedida por la Direccion
General de Catastro de la parcela integrante del cuadro anterior.

5.2.2. ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

No resultan afectados construcciones e instalaciones cuya reposicion deba ser objeto de
valoracion independiente del suelo.
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6.- CRITERIOS GENERALES DE VALORACION

6.1. NORMATIVA GENERAL

Esta plenamente en vigor el Real Decreto legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion urbana (en lo sucesivo,
TRLSRH), y de conformidad con lo estipulado en su articulo 34.1, es aplicable a las valoraciones del
suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, asi como a los derechos constituidos sobre o
en relaciéon con ellos, cuando tienen por objeto la fijacion del justiprecio en la expropiacion,
cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislaciéon que la motive. Debe hacerse referencia
también a la vigente Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y su Reglamento de
26 de abril de 1957.

6.2. MOMENTO DE LA TASACION

El expediente de justiprecio se inicia cuando la Administracion requiere al expropiado para que, ante
la imposibilidad de llegar a mutuo acuerdo en los términos establecidos en el art. 24 de la Ley de
Expropiacion Forzosa, éste redacte su Hoja de Aprecio valorando los bienes y derechos de su
propiedad afectados por las obras.

Articulo 34.2. 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
tasacién conjunta”.

6.3. CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO
Pasamos a caracterizar las principales variables que determinaran el valor del suelo:

Situacidn Basica del Suelo a efectos de valoracion segdn normativa vigente: SUELO
RURAL que, segun dispone el articulo 21.2, es:

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

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

Regla general de valoraciéon: En tanto que se prescinde de la clasificacion urbanistica, esta diferenciacion que
establece la ley entre suelo rural y urbanizado resulta primordial, ya que servira de base para determinar el
método estimativo aplicable, tal y como establece la regla general de valoraciéon contenida en el articulo 35.2,
segun la cual:

“"El suelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, segin su situacion y con
independencia de la causa de la valoracién y el instrumento legal que la motive.

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios publicos
de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacién territorial y
urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinara segun la situacion
basica de los terrenos en que se sitian o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en
esta Ley”.
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Metodologia de la Valoracién del suelo rural: CAPITALIZACION DE RENTAS ANUAL REAL O POTENCIAL.
Dispone el apartado 1° del articulo 36.1 que, cuando el suelo sea rural:

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicion adicional séptima:

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

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de que sean
susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios
técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con
caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su calculo y se
descontaran los costes necesarios para la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza hasta un maximo del doble en funcién
de factores objetivos de localizacion, como la accesibilidad a nucleos de poblacion o a centros de
actividad econémica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacion y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion,
todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con independencia del
suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion seglin su estado y antigiiedad en el momento
al que deba entenderse referida la valoracion”,

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razon de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasaran con arreglo a los criterios de la Ley de
Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

DISPOSICION ADICIONAL SEPTIMA. Reglas para la capitalizacién de rentas en el suelo rural.

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere el
apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos
anuales publicados por el Banco de Espafa de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30
afos, correspondientes a los tres afos anteriores a la fecha a la que debe entenderse referida la
valoracion.

2. Este tipo de capitalizacién podré ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apartado
anterior un coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o aprovechamiento del
suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa de los precios de
mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.

Por otro lado, hay que tomar también como referencia el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Articulo 7. Valoracion en situacion de suelo rural.

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valoraran mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion calculada de acuerdo con lo previsto
en el articulo 9 de este Reglamento, segin su estado en el momento al que deba entenderse
referida la valoracién y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacion de la renta, real o potencial se realizara de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
11 y siguientes de este Reglamento y en funcién de la naturaleza de la explotacion.

3. El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados anteriores podra ser
corregido al alza mediante la aplicacion del factor de correccién por localizacion al valor de
capitalizacion, en los términos establecidos en el articulo 17 de este Reglamento.

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

Articulo 8. Renta real y renta potencial.

1. Se entenderd por renta real, aquella que corresponda a la explotacién del suelo rural de acuerdo
con su estado y actividad en el momento de la valoracidon, ya sea la existente, debidamente
acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y aprovechamientos efectivamente implantados
sobre la base de datos estadisticamente significativos.

2. Se entenderd por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la explotacién del suelo rural

de acuerdo con los usos y actividades mas probables de que sean susceptibles los terrenos, de

conformidad con la legislacion y normativa que les sea de aplicacidn, utilizando los medios técnicos
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normales para su produccidén. Para la identificacion de tales usos y actividades deberan considerarse
como referentes estadisticamente significativos la existencia y viabilidad de los mismos en su ambito
territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de un estudio econdmico de viabilidad de la
explotacion y acreditar la obtencion de los titulos habilitantes necesarios para su implantacion de
acuerdo con la legislacién aplicable.

Articulo 9. Calculo de la renta de la explotacion.

1. La renta anual, real o potencial, de la explotacién, que podra estar referida al afio natural o al afio
agricola o de campafia, se determinara a partir de la informacion técnica, econémica y contable de la
explotacién actual o potencial en suelo rural. A tal efecto, se considerard la informacién que sobre la
renta de la explotacion pueda haber sido acreditada por el propietario o el titular de la misma y, en
su defecto, se considerard preferente la informacién procedente de estudios y publicaciones
realizadas por las Administraciones Publicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y
costes, asi como de las demas variables técnico-econémicas de la zona.

En este caso, la renta anual real o potencial de explotacidon, se determinara segun la siguiente
formula:

R=1-C
Donde:

® R = Renta anual real o potencial de explotacién, en euros por hectarea.
e | = Ingresos anuales de la explotacion, en euros por hectarea.

e C = Costes anuales de la explotacién, en euros por hectarea.

Cuando no haya podido determinarse la renta de acuerdo con la férmula anterior, y siempre que en la
zona exista informacion estadisticamente significativa sobre los canones de arrendamiento u otras
formas de compensacion por el uso del suelo rural, la renta real o potencial podré calcularse a partir de
dicho canon o compensaciéon que le corresponda al propietario. La renta real o potencial de la
explotacion se determinara segun la siguiente formula:

R= Ca + DM
Donde:

® R = Renta anual real o potencial de explotacién, en euros por hectarea.

® Ca = Canon de arrendamiento o compensacién anual satisfechos al propietario por el uso de la tierra,
en euros por hectarea.

e DM = Valor anual de los derechos y mejoras atribuibles al arrendatario o usuario del suelo rural
(aparcero, enfiteuta o similar), en euros por hectarea.

Articulo 10. Clases de explotaciones rurales.
Se consideraran explotaciones en suelo rural a efectos de este Reglamento las siguientes clases:

Las explotaciones agropecuarias y forestales, cuya actividad comprenda la utilizacion del suelo
rural bien para el cultivo, tanto en secano como en regadio, o el aprovechamiento ganadero o
cinegético de prados y pastizales o de cotos de caza en régimen extensivo, bien para la extraccion
de masa forestal de los bosques naturales e implantados, con destino a la obtencién de madera,
corcho, celulosa o dendroenergia, o para la generacion de rentas por el uso sostenible de bosques
y la percepcidn de ingresos por las aportaciones medioambientales a la sociedad.

Articulo 11. Criterios generales de capitalizacion de la renta de la explotacion.

En la capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacion en suelo rural se debera considerar en
todo caso un escenario ilimitado que contemple la permanencia del suelo rural. Atendiendo a las
diferentes clases de explotaciones, cardcter ciclico de las mismas y en atencion a la naturaleza de
determinados recursos que se puedan establecer, se procederd a dividir una duracion ilimitada en un
numero determinado de duraciones limitadas como se prevé en los articulos 13, 14 y 15 de este
Reglamento. La capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacion se realizara de acuerdo con
los siguientes criterios:

a. Con caracter general, para la capitalizacion de la renta de la explotacion se utilizard la siguiente

expresion:
V= R, . R PR R, -5_R
(1+r) ([d+ry 1+r) < (1+r)

Donde:

0 V = Valor de capitalizacién, en euros.
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O Ri, Rz, Rn = Renta anual de la explotacién desde el primer afio hasta el final de la duracién
ilimitada de la vida util, en euros.

O r = Tipo de capitalizacién.

0 i = Indice de suma

0 n = Numero de afios, siendo n—oo.

b. Cuando se considere una renta de la explotacion, R, constante a lo largo del tiempo, la expresion del

apartado anterior se transformaré en:
V= R/r
Donde:
0 V = Valor de capitalizacién, en euros.

0 R = Renta anual constante de la explotacién, en euros.
O r = Tipo de capitalizacion.

Articulo 12. Tipos de capitalizacion.

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracion en suelo rural, de acuerdo con los usos y
aprovechamientos de la explotacion, seran los siguientes:

Como tipo de capitalizacion aplicable con cardcter general, ri, se utilizard el establecido en el
apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del Real Decreto legislativo 7/2015 de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizara como
tipo de capitalizacién, rz, el resultado de multiplicar el tipo de capitalizacién general ri por el
coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo I de este Reglamento segun el tipo de
cultivo o aprovechamiento.

Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades extractivas, comerciales, industriales y de
servicios, se utilizard como tipo de capitalizacion, rs, el resultado de multiplicar el tipo de
capitalizacion ri por un coeficiente corrector que debera ser determinado en funcion de la
naturaleza y caracteristicas de cada explotaciéon de acuerdo con el riesgo previsible en la
obtencién de rentas. La determinacion de este coeficiente corrector se realizara sobre la base de
informacién objetiva proporcionada por estudios estadisticos sobre la rentabilidad esperada de
cada actividad en el respectivo ambito territorial. El valor de este coeficiente corrector no podra
ser inferior a la unidad y el resultado de su aplicacion sobre el tipo de capitalizacién general ri,
expresado en porcentaje, no podra ser superior a ocho.

Articulo 13. Capitalizacion de la renta real o potencial en explotaciones agropecuarias y forestales.

La capitalizacién de la renta real o potencial en las explotaciones agropecuarias y forestales se realizara, en
funcion de las estructuras de produccion propias, mediante la aplicacion de las siguientes expresiones:

Cuando las rentas variables evolucionen en el tiempo en ciclos peridédicos, de duracion k, y la valoracién se
realice al inicio del ciclo, el valor de capitalizacion, V, sera:

R: R.: RBe ][ (Q+ra)f |

+ +

Vol ey ey T @y | Qe o1

Articulo 15. Capitalizacion de la renta real o potencial en las explotaciones comerciales,
industriales y de servicios en suelo rural.

Las explotaciones comerciales, industriales y de servicios implantados en suelo rural, se valoraran mediante la
capitalizacién de las rentas de explotacidon al tipo de capitalizacién en suelo rural corregido, segun el riesgo de
cada actividad. El calculo se realizaré de la siguiente manera:

a.Para los casos en que la renta de explotacién o los flujos de caja sean variables, el valor de

capitalizacion de la renta de la explotacion sera:

V= '.;:.‘ R
o (d+rn)
Donde:
0 V = Valor de capitalizacién, en euros.
0O Ri = Renta anual de la explotacion, en euros.
0 r3 = Tipo de capitalizacién de acuerdo con el articulo 12.
0 n = Numero de afos, siendo n—oo.
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Articulo 17. Factor de correccioén por localizacion.

1. La valoracion final del suelo, deberd tener en cuenta la localizacion espacial concreta del inmueble y
aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccién al valor de capitalizacién, segun la siguiente
formula:

Vf=V.FI

Donde:
e V/f= Valor final del suelo, en euros.
e V= Valor de capitalizacién de la renta de la explotacién, en euros.
® F|= Factor global de localizacién.

2. El factor global de localizacion, deberéd obtenerse del producto de los tres factores de correccion que se
mencionan a continuacién y no podra ser superior a dos.

a. Por accesibilidad a nucleos de poblacion, u;.
b. Por accesibilidad a centros de actividad econémica, u:.
¢. Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, us.

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

3. El factor de correccidn ui, se calculard aplicando la siguiente expresion.

R 1
| =1+|F +-%].
" * "3 171,000,000

Donde:

® P;= El numero de habitantes de los nucleos de poblacién situados a menos de 4 km de distancia
medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
en un plano horizontal.

® P>= El numero de habitantes de los nucleos de poblacién situados a mas de 4 km y a menos de 40
km de distancia medida a vuelo de pdajaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte, por la
localizaciéon cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y dreas de intermodalidad, asi
como proéximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo o comercial relacionados con la
actividad que desarrolla la explotacion considerada en la valoracion, el factor de correccion, uz, se calculara
de acuerdo con la siguiente expresion:

u=1,6-0,01.d
Donde:

e d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias de
transporte existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta distancia en ningun caso,
sera superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o paisajistico,
resultara de aplicacion el factor corrector u3, que se calcularé de acuerdo con la siguiente expresion:

us=1,1+0,1. (p +1t)
Donde:

e p = coeficiente de ponderacion segun la calidad ambiental o paisajistica.

e t = coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicaciéon del factor corrector us, se consideraran como entornos de singular valor
ambiental o paisajistico aquellos terrenos que, por sus valores ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccién por la legislacién aplicable y, en todo caso,
los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de acuerdo con los
valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion urbanistica y
territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Estard comprendido entre unos valores de 0 y 2,
y atendera a los valores y cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y
paisajistica o sus valores culturales, histdéricos, arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara Uunicamente cuando se acredite que, segun los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos y actividades diferentes a
los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estara comprendido entre unos valores de 0y 7, y
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atendera a la influencia del concreto régimen de usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin
consideracion alguna de las expectativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

6.4. CRITERIOS DE VALORACION DE CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Bajo este epigrafe se engloban todos los bienes y derechos, distintos del suelo que se ven afectados
por la expropiacioén, tales como: edificaciones, plantaciones, muros, cerramientos, etc. En resumen,
el concepto de " Vuelo " utilizado cominmente en los expedientes de expropiacion.

Por lo que se refiere a las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las
plantaciones, la LS dispone en su articulo 21.3 que:

En el suelo rural, tales bienes se tasaran con independencia de los terrenos siempre que
se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o
rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en
dicha valoracién por su caracter de mejoras permanentes.

El citado precepto afiade ademas que la valoracion de las edificaciones o construcciones
tendra en cuenta su antigiedad y su estado de conservacion, y que, si han quedado fuera
de ordenacioén, su valor se reducira en proporciéon al tiempo de vida atil.

RD 1492/2011 Articulo 18 Valoracion de las edificaciones, construcciones e
instalaciones susceptibles de ser desvinculadas del suelo rural

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

V=V.— (V. V,). B

Siendo:

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

Vr = Valor de reposicion bruto, en euros.

Vr = Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida util en euros.
B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion.

2. El valor de reposicion bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que integran
los costes de ejecuciéon material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la valoracién, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién 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 determinaré de acuerdo con
las caracteristicas de la misma y no podra ser superior al 10 por ciento del valor de reposicién bruto.

4. El coeficiente corrector B, por antigiedad y estado de conservacion, serd el recogido en la tabla que figura
en el Anexo II, cuyo fundamento matematico es la siguiente expresion:
Siendo:

 (a+@)
3=1-{1-—~1|.C
, [ :
a = Antigliedad.

C = Coeficiente corrector segun estado de conservacion.

17

Pagina 17 de 40

Verificacion: https://diputacionalicante.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 17 de 40

Cod. Validacion:


aquintil
Nota adhesiva
None definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
MigrationNone definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
Unmarked definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
None definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
MigrationNone definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
Unmarked definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
None definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
MigrationNone definida por aquintil

aquintil
Nota adhesiva
Unmarked definida por aquintil


Documento adaptado electronicamente para ser publicado de conformidad con lo previsto en la LOPD-GDD. Imprenta Provincial de la Diputacion de Alicante. Servicio de Transparencia, BOP e Imprenta

"ACTUALIZADO DE PRECIOS AL PROYECTO DE MEJORA CARACTERISTICAS GEOMETRICAS EN LOS ACCESOS
A LAS OOFF DE LA CV-754 (GORGA A QUATRETONDETA)”

Como antigliedad se tomard el porcentaje transcurrido de la vida util de la edificacion, construccion o
instalacion. A tal efecto, se consideraran los afios completos transcurridos desde la fecha de su construccion,
reconstruccion o rehabilitacién integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la valoracién y la
vida Util se establecera 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 III.

A los efectos de la determinacion de la fecha de construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral, cuando
sobre la edificacidon, construccion o instalacion se hubieran realizado obras de reforma o rehabilitacion
posteriores a su fecha de construccion o implantacion, la fecha de antigliedad de calculo se determinara de
acuerdo con la siguiente expresion:

Fa=Fec+ (Fr-Fc).i

Siendo:

Fa = fecha de antigliedad a efectos del calculo.

Fc = fecha de construccién 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 rehabilitacién parcial, en funcién
del coste de las obras en relacion con el total de una rehabilitacion integral.

6.5. INDEMNIZACIONES POR LA RAPIDA OCUPACION

Las cosechas, por su parte, se calculan sustrayendo de los beneficios —no obtenidos- en funcién de
los rendimientos estimados y de los precios actuales de los productos- los gastos de cultivo
pendientes de efectuar.

La valoracion de los frutos pendientes de cosechar en un periodo inferior al afio en curso se
acometera en funcion del tiempo transcurrido desde el inicio del cultivo, distinguiéndose
tradicionalmente tres situaciones:

a) Cuando el cultivo se encuentra en su primera fase y el periodo vegetativo es muy corto, los
riesgos que han de pasar las producciones justifican que la valoracion se asimile a los gastos de
produccién que han tenido que ser realizados hasta la fecha.

b) Si el cultivo se encuentra en un periodo avanzado, el valor de la cosecha pendiente sera el
resultado de la diferencia entre las producciones esperadas y los gastos pendientes de realizacion
descontada dicha diferencia por el periodo que reste hasta la recoleccion.

c) Finalmente, en el caso de que el cultivo se encuentre en un periodo muy avanzada y que la
cosecha esta pendiente de recoleccion el valor sera la diferencia neta del valor de los productos y
los gastos de la propia recoleccion.

Por otro lado, se valoraran, en su caso, los traslados de aperos y enseres.

6.6. PREMIO DE AFECCION

Sobre el valor de las afecciones aplican el 5 % como premio de afeccidon (articulo 47 de la
LEF).
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7. JUSTIFICACION DEL CUADRO DE PRECIOS DEL SUELO, VUELO
Y EDIFICACIONES

7.1. CONSIDERACIONES GENERALES
Para el suelo agricola los principales parametros de la valoracién seran:

e Situacioén basica del suelo: SUELO RURAL.

e Renta de la explotacion: En este caso, la renta anual real o potencial de explotacion,
se determinara segun la siguiente formula: R = I — C, en donde: R = Renta anual
real o potencial de explotacién, en euros por hectarea; | = Ingresos anuales de la
explotacién, en euros por hectarea; C = Costes anuales de la explotacién, en euros
por hectarea.

e Clase de explotacion: AGRICOLA DE SECANO Y REGADIO.

. Criterios generales de capitalizacion: Rentas variables que evolucionen en el
tiempo en ciclos periddicos, de duracion k,

e Tipo de capitalizacion: Con caracter general, rl, se utilizara el establecido en el
apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del Real Decreto legislativo 7/2015 de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

e Factor de correccion por localizacion: El factor global de localizacion que corresponda a
la zona.

La renta real puede estimarse en funcidon del Canon de Arrendamiento y para la estimacién de la
renta potencial se parte de la consideraciéon de que en la actualidad el aprovechamiento normal
de la zona es el cultivo de plantaciones de olivar de secano. Por tanto, se considera el valor
del suelo por la aptitud de la zona para este tipo de plantaciones, asimilando este
concepto al sistema de produccion tipico, en la consideracion de que, en una zona determinada,
éste evoluciona hacia la mejora de los sistemas productivos y se aproximara gradualmente a la
potencialidad.

7.2. VALORACION POR CAPITALIZACION DE RENTAS DERIVADAS DE LA
EXPLOTACION

El método de capitalizacion de rentas se basa en establecer el valor del suelo como suma de una
serie de valores posteriores -las rentas futuras que suministrara- al momento de la valoracion,
previo descuento de cada uno de ellos a ese momento. Por tanto, el método requiere determinar:
a) las rentas a obtener y su periodicidad; y b) el tipo de capitalizacion o de actualizacion.

La valoracion por capitalizacidon de las rentas reales establece el valor del bien en funcién del uso
que se hace del mismo en el momento del dictamen de valoracion, sin tener en cuenta el grado de
utilizacion de sus caracteristicas intrinsecas.

Por el contrario, en la valoracién por potencialidad se dispone que los bienes, si son susceptibles de
transformacion, deben ser valorados de acuerdo con sus posibilidades productivas, si bien en la
valoracion debe ser tenido en cuenta el coste de la transformacion.

7.2.1. LA TASA DE CAPITALIZACION

En el apartado 1 de la Disposicién adicional séptima.- Reglas para la capitalizacion de rentas en
suelo rural, del Real Decreto legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
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del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se toma como tipo de capitalizacién a que se refiere el apartado
1 del articulo 36 el valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia sobre la
rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a
la fecha a la que deba entenderse referida la valoracién”. Como quiera que no se conoce la fecha en
la que se iniciara el expediente de justiprecio, se adopta un tipo de capitalizacion del 3,85 %6, que
se aproxima a la media de los tres ultimos ejercicios, si bien es muy bajo para este tipo de

actividad.

Afo Rentabilidad obligaciones a 30 afios
2022 (agosto -diciembre) 3,42
2023 4,02
2024 3,79
2025 (enero-julio) 3,97
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Fuente (Boletines estadisticos del Banco de Espafia)

7.2.2. VALORACION POR CAPITALIZACION DE RENTA ACTUAL

Se ha asimilado la renta actual al_canon de arrendamiento, y sobre esta base el valor de
actualizacion del suelo de secano para la zona referenciada (Va) se determina capitalizando el
canon de arrendamiento de la tierra R con una tasa de capitalizacion o tipo general r1 = 3,85 %6.
No se considera necesario la aplicacion del articulo 12 del Reglamento de Valoraciones.

CANON DE ARRENDAMIENTO MEDIO DE LAS TIERRAS DE LABOR (€/ha)
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C. VALENCIANA 2020 2021

SECANO 64 63

En el caso que nos ocupa se parte de los datos publicados en las “Encuestas Sobre el Canon de
Arrendamientos” que publica el Ministerio de Agricultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente y que
para la Comunidad Valenciana y el bienio 2020-2021 se fija en 64.-€/Ha para el secano Y 755.-
€/Ha para el regadio, resultando unos valores del suelo Vs de:

Vs secano = 64.-€/Ha-afio / 0,0385 = 1.662,34.-€/Ha, equivalentes a 0,17.-€/m2.

7.2.3. VALORACION POR CAPITALIZACION DE RENTA POTENCIAL

En la consideracion de que la zona concreta a valorar se asimila a un sistema estable de produccion,
estos son, que la potencialidad de la zona son los aprovechamientos agrondmicos descritos en el
3.1.- Caracterizacion agronémica del presente informe, por lo que nos limitaremos a realizar
una valoracién analitica del cultivo mas relevante de la zona, olivos de secano, al que se asimila
el suelo agricola.

7.2.3.1. CRITERIOS DE VALORACION

En las plantaciones lefiosas se estimara el valor de suelo y vuelo capitalizando el margen “Ingresos-
Costes”, en la hipotesis de una plantacion perpetua, esto es, a una plantaciéon le sigue otra, y asi
sucesivamente.

Las plantaciones de frutales sufren una variacién en su producciéon a lo largo de la vida de la
plantacién, pudiendo distinguirse cuatro periodos: a) creacion: el periodo en el que no hay
produccién y se originan una serie de gastos importantes para la implantacion y formacién de la
plantacién; b) crecimiento: en el que empieza la producciéon y su duracién se prolonga hasta el
momento en que los ingresos se equiparan a los gastos; c) madurez o plena producciéon: desde el
momento en que la plantacién esta formada hasta que, tras pasar por el maximo de produccion,
ésta vuelve a decrecer y se llega otra vez a la equiparacion de ingresos y gastos; y d) decadencia:
no es econémico proseguir la vida productiva y hay que proceder a su renovacion.

En las plantaciones arbdreas se adopta una vida Util adecuada a cada plantacion. Los periodos de la
vida productiva de cada cultivo se detallan en el cuadro anexo “Valoracion analitica” al que haremos
continua referencia a lo largo del presente apartado. No se divide el margen “Ingresos-Costes” (I-
C) en los sumandos beneficio empresarial y renta de la tierra, por considerar que se debe
indemnizar la pérdida de la finca incluyendo el perjuicio empresarial que supone la pérdida del
beneficio por causa de la expropiacion.

7.2.3.2. CALCULO DEL MARGEN “INGRES0OS-COSTES”

Los costes variables son los originados por la adquisicion, aplicacion y retribucién de factores de
produccién que se incorporan en un solo ciclo productivo, e incluyen los siguientes capitulos: se
consideraran como costes los siguientes:

a. Las compras a terceros de materias primas destinadas a la actividad productiva de la
explotacion.

b. Los pagos por servicios prestados por terceros necesarios para el desarrollo de la
actividad productiva de la explotacion.

c. El coste total de la adquisicion de los equipos, maquinaria e instalaciones de la
explotacion, incluyendo el valor de las amortizaciones en funcién de su vida util, uso y
obsolescencia, o el coste de su alquiler.

d. Los sueldos y salarios del personal laboral, incluyendo pagas extraordinarias, cargas
laborales y fiscales correspondientes a la empresa, asi como las indemnizaciones o
suplidos por los gastos realizados por el trabajador a consecuencia de la actividad
laboral.
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e. El coste de la energia eléctrica, el abastecimiento de agua, la conexion a la red de
comunicacion y cualesquiera otros servicios de utilidad publica suministrados a la
explotacion.

f. Impuestos de distinta naturaleza y ambito fijados sobre la explotacion en su conjunto o
sobre alguno de sus elementos.

g. Interés del capital circulante.

h. Otros costes ocasionados durante el proceso de actividad de la explotacién no
susceptibles de ser encuadrados en los apartados anteriores

Los precios unitarios de los gastos de explotacion se han calculado a partir de los que figuran en el
Anuario de Estadistica Agraria para mano de obra, materias primas y maquinaria. Los pagos por
impuestos, contribuciones y direccién y administracion de empresas son estimados.

Los gastos de explotacion y/o plantacion de cada afo de vida productiva se reflejan en el cuadro
siguiente. Los costes medios anuales de una plantacién en plena produccion son de 938,45.-€/Ha
para el olivar secano.

Los precios de los productos se han estimado promediando y redondeando los precios percibidos
por el agricultor en las Ultimas camparfias (2021-2023), publicados en el Boletin de Estadistica
Agraria del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentaciéon y en las publicaciones periédicas de la
Consejeria de Agricultura de la Comunidad Valenciana. Se adopta un precio medio de 1,15.-
€/Kg de aceituna para almazara.

La cuota de riesgos se estima en un 0-10 %6, por los afios de dafios climatolégicos o de
alteraciones de precios.

Los rendimientos de los diferentes cultivos se estiman a partir de los publicados por el Anuario de
Estadistica Agraria para la provincia de Alicante, si bien los rendimientos utilizados son algo
superiores respecto de los que aparecen en dicha publicacién. Se ha tomado como rendimientos
una producciéon media para el periodo de plena producciéon de 1.600.-kg/Ha para el olivo
secano, que se consideran cifras normales en la zona.

Se hacen una serie de simplificaciones que hacen los calculos mas sencillos, la principal la de
considerar producciones constantes, adoptando un valor medio durante el periodo de plena
produccion.

Los ingresos de explotacion de cada afio de vida productiva se reflejan en el cuadro siguiente. Los
ingresos anuales en la plena produccion de la plantacion son de 2.490,00.-€/Ha para el olivar
secano.

Finalmente, en la tabla analitica, por diferencia entre ingresos y gastos, y una vez aplicado el
coeficiente de riesgo a los ingresos, se obtienen los flujos de explotacién de la plantacion a lo largo
de toda la vida productiva.

Los margenes anuales a lo largo de la vida productiva se reflejan en el cuadro siguiente. Los
margenes anuales en la plena produccion de la plantacion son de 1.551,55.-€/Ha para el olivar
secano.

Los valores que nos interesa obtener para su aplicacién en la valoracion de justiprecio es el Valor
del suelo (en relacidén con su aptitud para la plantacion frutal) y por separado el de los vuelos de
las plantaciones. El calculo se acompafia como Anexo n® 1.- Valoracion analitica.

7.2.3.3. VALOR DEL SUELO

Se entiende como valor del suelo por su fuerza productiva en relacidn con el cultivo caracteristico,
esto es, el de la capacidad productiva de un terreno en relacion con una especie arbdrea
determinada, en este caso, su aprovechamiento para la produccion de olivos de secano.
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En el caso de plantaciones arboéreas, siguiendo el método de FICAI, se acumulan los costes e
ingresos al final de la vida de la plantacion (Valor Final) empleando una tasa de capitalizacion de
terminada. El producto neto de la plantacién en el momento del arranque sera el resultado de la
diferencia entre los ingresos y gastos acumulados en ese momento, esto es:

n-1

VF = (I-C) * (1+i) +.... +(1-C), en donde

VF: Valor final ()

C: Costes anuales de explotacion
i: Tasa de capitalizacion

n: Periodo de vida util

En la hipotesis de la plantacién perpetua, se reproduce el valor anterior sucesivamente cada n
anos, y la suma o acumulaciéon del valor “neto” de las futuras rentas VF en el momento actual
resultara en el valor del suelo, que sera:

VF VF
VS= —m— ——— 4 t—— =
n m*n
(1+1) (1+1)
VF
vS= — en donde:
n
(1+i)-1

Este método es practicamente similar al que se propone en el articulo 13.c del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo. - “Cuando las rentas variables evolucionen en el tiempo en ciclos periddicos, de
duracion k, y la valoracion se realice al inicio del ciclo, el valor de capitalizacion, V, sera:

Vol R: R R 1§ (1+r2) |
[(1+r2)) (Q+r2f 7 (A+r2) | (Q+r2) -1

Donde:

0 V = Valor de capitalizacidn, en euros por hectarea.

0 Ri, Rz, Ry, = Renta variable desde el primer afio hasta el final de la duracion
ilimitada de la vida atil, en euros por hectarea.

0 r2 = Tipo de capitalizacion segun lo establecido en el articulo 12.

0 k = Numero de afios de cada ciclo periddico.

7.2.3.4. VALOR CONJUNTO DEL SUELO Y VUELO

Para valorar conjuntamente el suelo y el vuelo en un afio m (Vm), intermedio entre los O y n afos
de la vida de la plantacidon debera sumarse al valor del suelo Vs el valor actual de los productos
netos del arbolado en los n-m afios que le quedan de vida. Ahora bien, teniendo en cuenta que
los productos no s6lo se deben a los arboles por si mismos, sino también a la fuerza virtual del
suelo, y como quiera que ésta ya se ha tenido en cuenta, se operara acumulando los productos
netos al final del periodo n-m, deduciendo del resultado los intereses compuestos que el valor del
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suelo producira durante los n-m afios que restan de vida al arbolado, y finalmente actualizando el
resultado al momento m de la plantacién.

Vm = (Vn-m+ Vs) 7 (1L + i) ™™, siendo:
Vm: Valor conjunto del suelo y vuelo en el afio m de la plantacién.

Vn-m: vValor final de los productos netos del arbolado en los n-m afios que le quedan de vida.

7.2.3.4. VALOR DEL VUELO

Por ultimo, el valor del vuelo (Vv) se obtendra como diferencia entre el valor conjunto de suelo y
vuelo (Vm) y el valor del suelo (Vs).
Vv = Vm- Vs

Los valores obtenidos para suelo y vuelos de las plantaciones de los diferentes cultivos se
resumen en el cuadro siguiente.

VALORES UNITARIOS (€/Ha) TIPO DE CAPITALIZACION: 0,0385

OLIVAR SECANO

VALOR VALOR
VALOR SUELO | . SUELO Y VALOR VALOR - SUELO Y VALOR
ARIO VUELO SUELO | ARO VUELO
(€/Ha) VUELO €/ (€/m2) VUELO (€/m2)

(E/Ha) (€/m2)
8 38.280 11.745 8 3,82 1,17
26.510 2,65
40 37.262 10.728 40 3,72 1,07

En el Anexo n® 1 se acompafa la valoraciéon analitica en la que resulta un valor Vs = 2,65.-
€/m2 para el secano. El valor obtenido representa la potencialidad o fuerza virtual del
terreno de secano por su aptitud para olivar en la hipétesis de que dicha plantacién se vaya
renovando cada n afios a perpetuidad.

Para estimar el precio del aprovechamiento de pinar maderable, en la tesis de que las rentas
resultarian nulas, se plantea un escenario hipotético de potencialidad mediante su transformaciéon
a un terreno de secano cultivable, cuyos gastos se consideran equivalentes a un 30 % de su
valor. Por tanto, el precio resulta en Vsm = 2,65 * 0,70 = 1,86.-€/m2.

7.2.3.4. CONCLUSIONES

Como resumen de todo lo anteriormente expuesto y a partir de los resultados obtenidos en las
valoraciones analiticas desarrolladas, se recoge a continuaciéon el Cuadro de Precios de suelo.

CUADRO RESUMEN DE VALORACIONES ANALITICAS

APROVECHAMIENTO PRECIO UNITARIO (€/m2)

CAPITALIZACION
RENTA ACTUAL (I:?AEEI'IT:SL/IAZCiZ‘AI:II(?ONLESE PROPUESTA (€/m2)
(CANON DE

ARRENDAMIENTO) POTENCIALES

Pinar o] monte

0,17 1,86 1,86
maderable
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7.2.4. CORRECCION AL ALZA

Finalmente, en aplicacion del articulo 23.1 del Real Decreto 2/2008 por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo, a los valores de capitalizacion se les aplicard, si procede un
coeficiente que corrija al alza la localizacion, accesibilidad, etc.

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza hasta un maximo del doble en
funcién de factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de poblacién o a centros
de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacion y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion,
todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

Una vez descrito el entorno de la finca respecto de los parametros que conforman el coeficiente al
alza, el siguiente paso es la asignacion de dichos coeficientes. Para este paso se propone el
propuesto en el Reglamento de la Ley de Suelo, con la precision de que en la fecha de la
ocupacién material estaba ya vigente, por lo que el desarrollo metodoldgico es perfectamente
aplicable.

La valoracién final del suelo deberd tener en cuenta la localizacién espacial concreta del inmueble y
aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de capitalizacion, segin la siguiente
formula:

Vf = V. FI, Donde:
e V/f= Valor final del suelo, en euros.
e V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
e F|= Factor global de localizacion.

El factor global de localizacién deberd obtenerse del producto de los tres factores de correccién que se
mencionan a continuacién y no podra ser superior a dos.

a. Por accesibilidad a nucleos de poblacion, ux.
b. Por accesibilidad a centros de actividad econédmica, ua.
c. Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

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

El factor de correccién ui, se calculara aplicando la siguiente expresion.

R 1
| =1+(P +-2].
“ 311,000,000

Donde:

e P.= E/ numero de habitantes de los ntcleos de poblacién situados a menos de 4 km de distancia
medida a vuelo de péjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccién
en un plano horizontal.

e P>= El/ numero de habitantes de los nucleos de poblacién situados a mas de 4 km y a menos de 40
km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.
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POBLACION N© HABITANTES POBLACION N© HABITANTES POBLACION N© HABITANTES
Gandia 79.430 Quatretonda 2.470 Benimantell 514
Benidorm 71.198 Agullent 2.463 L'Alqueria d'Asnar 494
Alcoy 61.417 Almoines 2.451 Castell de Castells 493
San Vicente del Raspeig 54.088 Miramar 2.431 Otos 491
Ontinyent 37.935 Castellé de Rugat 2.423 Salem 472
Villajoyosa 34.344 Xeresa 2.274 | Sagra 465
Xativa 29.361 Real de Gandia 2.220 Alfauir 448
Oliva 28.307 Beniarbeig 1.888 Rafol de Salem 444
Campello (el) 26.941 Palma de Gandia 1.843 Gaianes 443
Altea 24.006 Montaverner 1.828 Guardamar de la Safor 442
Ibi 23.861 Beneixama 1.820 Guadasequies 440
Mutxamel 23.066 Beniarjo 1.791 Bolulla 423
Calpe 22.437 Tibi 1.745 Benifla 421
Sant Joan d'Alacant 22.138 Benifairé de la Valldigna 1.679 El Campo de Mirra 420
L'Alfas del Pi 21.332 Barxeta 1.662 Alfafara 419
La Nucia 18.225 Benirredra 1.645 Benimarfull 414
Tavernes de la Valld. 18.130 L'Alqueria de la Comt. 1.540 Benimeli 413
Canals 14.079 Alcalali 1.524 Tormos 380
Teulada 11.824 Ador 1.510 Benissoda 378
Benissa 11.572 Rafelcofer 1.507 Bellus 373
Cocentaina 11.534 Barx 1.445 Cerda 371
Pego 11.208 Montesa 1.369 Terrateig 335
Castalla 10.513 Beniarrés 1.317 La Granja de la Costera 326
Muro de Alcoy 8.961 Rétova 1.307 Penaguila 324
L'Olleria 8.660 Alfarrasi 1.298 Almisera 307
Callosa d'En Sarria 7.888 Relleu 1.279 Confrides 276
Onil 7.723 Benidoleig 1.261 Beniatjar 273
Pedreguer 7.438 Atzeneta d'Albaida 1.260 La Vall d'Ebo 272
Jijona/Xixona 7.407 Rotgla i Corbera 1.190 Gorga 256
Banyeres de Mariola 7.229 Llanera de Ranes 1.119 El Castell de Guadalest 246
Ondara 6.632 Parcent 1.085 Alcocer de Planes 230
Beniganim 6.570 Aigles 1.084 Beniarda 230
Finestrat 6.386 Lliber 1.080 Millena 209
Albaida 6.335 Fontanars dels Alforins 1.038 Alcoleja 201
Xeraco 6.129 Potries 1.037 Benisuera 200
Gata de Gorgos 5.985 L'Enova 991 Benifato 199
L'Alctdia de Crespins 5.318 La Vall de Laguar 981 Bufali 194
Bellreguard 4.818 Palmera 965 Rugat 190
Mogente/Moixent 4.753 Llocnou d'En Fenollet 877 La Vall d'Alcala 185
Aielo de Malferit 4.726 Orxeta 875 Aielo de Rugat 183
El Verger 4.688 Novelé/Novetlé 852 Pinet 180
Bocairent 4.509 Planes 850 Benasau 171
Villalonga 4.331 Benilloba 821 Castellonet de la Cong. 165
Polop 4.294 Tarbena 801 Balones 156
La Font d'En Carrds 4.196 Torremanzanas 788 Torrella 145
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POBLACION N° HABITANTES POBLACION N° HABITANTES POBLACION N° HABITANTES
La Llosa de Ranes 4.060 Belgida 728 Vallés 141
Simat de la Valldigna 3.722 Sanet y Negrals 727 Almudaina 132
Biar 3.703 El Rafol d'Almunia 726 Benimassot 129
Vallada 3.447 Lorcha/L'Orxa 715 Quatretondeta 122
Els Poblets 3.350 Adsubia 695 Benifallim 114
Xalo 3.269 Vall de Gallinera 662 Facheca 107
Busot 3.257 Montitxelvo 656 Benillup 98
Daimus 3.171 Sella 649 Carricola 93
Piles 2.842 Benicolet 647 Tollos 57
Genovés 2.796 Murla 629 Famorca 38
Orba 2.629 Senija 622 Sempere 36
Manuel 2.627 Agres 599 848.375
Llutxent 2.580 El Palomar 585 4 km 914
La Pobla del Duc 2.514 Llocnou de Sant Jeroni 581 40 km 847.461
Rafelguaraf 2.486 Benigembla 580

Pi= 914; P>= 847.461; Coeficiente ul de distancia a nucleos de poblacién: 1,28.

Cuando el suelo rural a valorar esté préximo a centros de comunicaciones y de transporte, por la localizacién
cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y areas de intermodalidad, asi como
préximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo o comercial relacionados con la
actividad que desarrolla la explotacion considerada en la valoracion, el factor de correccion, uz, se calculara
de acuerdo con la siguiente expresion:

uz> = 1,6 - 0,01 * d, donde:

0 d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias de
transporte existentes y considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia en ningun
caso sera superior a 60 km.

O En este caso particular, tomamos como referencia la poblacién de Alcoy, situadas a una
distancia inferior a 22,0 km, con equipamientos completos y en la que existen algunos
focos de actividad como son poligonos industriales, centros comerciales, etc.

O Por tanto, el coeficiente u2 de accesibilidad a centros de actividad econémica sera: 1,38

Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, resultara
de aplicacién el factor corrector u3, que se calcularé de acuerdo con la siguiente expresion:

uz=1,1 +0,1. (p + t), donde:
® p = coeficiente de ponderacion segun la calidad ambiental o paisajistica.

e t = coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector us, se consideraran como entornos de singular valor
ambiental o paisajistico aquellos terrenos que, por sus valores ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por la legislacion aplicable y, en todo caso,
los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, deberd determinarse sobre la base de criterios objetivos de acuerdo con los
valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion urbanistica y
territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Estard comprendido entre unos valores de O y
2, y atendera a los valores y cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y
paisajistica o sus valores culturales, histéricos, arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicaré Gnicamente cuando se acredite que, segun los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos y actividades diferentes a
los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estard comprendido entre unos valores de Oy 7, y
atendera a la influencia del concreto régimen de usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin
consideracion alguna de las expectativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.
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En el caso particular, el coeficiente u3 por singular valor: En la consideracién de este coeficiente se estima un
valor del parametro p = O y un valor de t = O, por lo que se concluye en que no resulta su aplicacion, por lo
que.
u3 = 1,00:
El producto de los tres coeficientes anteriores proporciona el coeficiente general Fl:
Fl =ul *u2 *u3=1,38* 1,28 * 1,00, por lo que se adopta coeficiente
Fl =1,77
7.2.5. VALOR CORREGIDO

El valor del suelo, una vez aplicada la correccién al alza por ubicacion y accesibilidad a ndcleos de
poblacién o centros de actividad econdmica y, en su caso, singularidad paisajistica, resulta en un
precio unitario de:

PROPUESTA DE VALOR DEL SUELO

Cultivo VALOR DE COEFICIENTE VUELOS PROPUESTA
CAPITALIZACION AL ALZA (€/m2) (€/m2)
(€/m2)
Pinar maderable 1,86 1,77 - 3,30

7.3. INDEMNIZACIONES DE LOS PERJUICIOS POR LA RAPIDA OCUPACION

Las cosechas, por su parte, se calculan sustrayendo de los beneficios —no obtenidos- en funcion
de los rendimientos estimados y de los precios actuales de los productos- los gastos de cultivo
pendientes de efectuar. En el caso que nos ocupa no habra cosechas pendientes.

7.4. INDEMNIZACION POR DEPRECIACION DE RESTO DE FINCA

Procede esta indemnizacidon cuando los restos de finca no afectados de expropiacién no son
rentables econédmicamente en su mantenimiento posterior o se produce una depreciacion en los
referidos restos de finca. La Jurisprudencia, muy abundante en la materia, establece distintos
porcentajes de depreciacion segun la forma en que las fincas quedan afectadas por la
expropiacion parcial.

Dentro de este capitulo conviene diferenciar dos tipos de afecciones: en primer lugar, la derivada
de la minoracién de superficie, que se produce siempre que la afeccion se produce de forma
parcial, y esta relacionada con el incremento unitario de amortizaciones y reduccion de
rendimientos unitarios de maquinaria y mano de obra y, en segundo lugar, la producida por la
division de finca, que suma a los incrementos de los costes de explotacién producidos por la
merma de superficie, los que se producen como consecuencia directa del aumento sustancial de
los tiempos de recorrido para el laboreo y transporte, y su repercusion directa en los
rendimientos unitario de maquinaria y mano de obra. Es decir, si se produce division de finca, el
proceso de determinacion de la indemnizacion por depreciaciéon debe comprender, por un lado, la
suma de los deméritos sufridos por la minoracién de superficie de cada resto aislado y, por otro
lado, la depreciaciéon que sufre la explotacibn en su conjunto como consecuencia de la
fragmentacion.

Las afecciones que se consideran en el presente proyecto, ocupaciones permanentes no conllevan
ningun perjuicio adicional relativos posibles perjuicios por minoracién de superficie ni tampoco
crean divisidn de finca.
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8.- PRESUPUESTO

En el Documento n® 3.- Presupuesto, figura la tasacion de los bienes y derechos afectados.

DESCRIPCION VALORACION (€) TOTAL
FINCA -
SITUACION/ SUEPRFICIE MEJORAS Y ©
CLASIFICACION CuLTIvVO m2) | SUELO ‘Epircaciongs | IND- | 1RO
1 Rustico/No urbanizable | Monte maderable 4911 1.620,30 0,00 :0,00:0,00{1.620,30
49171.620,30 0,00 | 0,00 | 0,00 | 1.620,30

Asciende el presupuesto de expropiaciones de la actuacion para las obras del “ACTUALIZADO
DE PRECIOS AL PROYECTO DE MEJORA CARACTERISTICAS GEOMETRICAS EN LOS
ACCESOS A LAS OOFF DE LA CV-754 (GORGA A QUATRETONDETA)” a la cantidad de MIL

SEISCIENTOS VEINTE EUROS Y TREINTA CENTIMOS (1.620,30.-€).

El Ingeniero Jefe del Area
Fdo.- Antonio Medina Garcia
(firmado electrénicamente)
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PLANTACION OLIVOS SECANO VIDA UTIL (n) 80 ANOS
[ CUADRO N2 1.-PRECIOS UNITARIOS BASICOS
MANO DE OBRA
ESPECIALISTA (hora) [ 9,00
PEON ORDINARIO (hora) | 6,60
MATERIAS PRIMAS
ESTIERCOL (kg) 0,04
NITRATO AMONICO (33%) kg 0,22
SUPERFOSFATO (18%) kg 0,18
POTASA (50 %) kg 0,30
COMPLEJO 12-24-8 kg 0,48
COMPLEIO 15-15-15 kg 0,48
TRATAMIENTOS (ud) 80,00
PLANTONES (ud) 3,00
AGUA DE RIEGO (m3) 0,30
MAQUINARIA
TRACTOR+SUBSOLADOR (hora) 30,00
TRACTOR+REMOLQUE DISTRIBUIDOR (hora) 24,00
TRACTOR+ABONADORA CENTRIFUGA (hora) 24,00
TRACTOR+CULTIVADOR (hora) 24,00
TRACTOR+REMOLQUE DE CARGA (hora) 24,00
TRACTOR+PULVERIZADOR (hora) 24,00
CUADRO Ne 2.- NECESIDADES EN LA PLANTACION (Ud/Ha)

12 ANO 22 ANO 32 ANO 42 ANO 52 ANO | 62ANO | 72 ANO | 82 ANO [ 92 - 802 ANO
MANO DE OBRA
DESFONDAR (hora) 8,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ESTERCOLAR (hora) 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 0,00 0,00
MARQUEO (hora) 4,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
REPLANTEO (hora) 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
LABOREO (hora) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
ABONADO (hora) 6,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
TRATAMIENTOS (hora) 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
PODA Y LABORES MANUALES (hora) 0,00 0,00 0,00 4,00 8,00 | 12,00 12,00 12,00 12,00
RECOLECCION (hora) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 12,00 18,00 24,00 24,00
TRANSPORTE (hora) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2,00 3,00 4,00 4,00
MATERIAS PRIMAS
ESTIERCOL (KG) 3.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 3.000,00 0,00 1.000,00
NITRATO AMONICO (33%) (KG) 100,00 125,00 150,00 200,00 [ 200,00 | 200,00 | 200,00 [ 200,00 200,00
SUPERFOSFATO (18%) (KG) 1.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
POTASA (50 %) (KG) 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
COMPLEIO 12-24-8(KG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
COMPLEIO 15-15-15(KG) 0,00 100,00 150,00 200,00 | 250,00 | 250,00 | 250,00 [ 250,00 250,00
TRATAMIENTOS (HA) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
PLANTONES 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MAQUINARIA
TRACTOR+SUBSOLADOR (hora) 8,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TRACTOR+REMOLQUE DISTRIBUIDOR (hora) 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TRACTOR+ABONADORA CENTRIFUGA (hora) 6,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
TRACTOR+APEROS (hora) 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
TRACTOR+REMOLQUE DE CARGA (hora) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2,00 3,00 4,00 4,00
TRACTOR+PULVERIZADOR (hora) 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

CUADRO N2 3.- COSTES DE LA PLANTACION (€/Ha)
€/ud 12 ANO 22 ANO 32 ANO 42 ANO 52 ANO | 62 ANO | 72 ANO [ 82ANO [ 9-80° ANO
MANO DE OBRA 303,00 33,00 33,00 85,80 | 151,80 | 319,20 | 393,00 | 440,40 440,40
DESFONDAR (hora) 9,00 72,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ESTERCOLAR (hora) 6,60 39,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13,20 0,00 0,00
MARQUEO (hora) 13,20 52,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
REPLANTEO (hora) 13,20 79,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
LABOREO (hora) 6,60 13,20 13,20 13,20 13,20 [ 13,20 [ 13,20 13,20 13,20 13,20
ABONADO (hora) 6,60 39,60 13,20 13,20 13,20 | 13,20 | 13,20 13,20 13,20 13,20
TRATAMIENTOS (hora) 6,60 0,00 0,00 0,00 0,00 | 1320 13,20 13,20 13,20 13,20
PODA (hora) 13,20 0,00 0,00 0,00 52,80 | 105,60 | 158,40 | 158,40 | 158,40 158,40
RECOLECCION (hora) 9,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 108,00 | 162,00 | 216,00 216,00
TRANSPORTE (hora) 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 | 13,20 19,80 26,40 26,40
MATERIAS PRIMAS 772,00 75,50 105,00 140,00 | 164,00 | 244,00 | 284,00 | 164,00 204,00
ESTIERCOL (KG) 0,04 120,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 120,00 0,00 40,00
NITRATO AMONICO (33%) (KG) 0,22 22,00 27,50 33,00 24,00 | 44,00 44,00 44,00 44,00 44,00
SUPERFOSFATO (18%) (KG) 0,18 180,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
POTASA (50 %) (KG) 0,30 150,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
COMPLEJO 12-24-8(KG) 0,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
COMPLEJO 15-15-15(KG) 0,48 0,00 48,00 72,00 96,00 | 120,00 [ 120,00 | 120,00 | 120,00 120,00
TRATAMIENTOS (HA) 80,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 80,00 0,00 0,00 0,00
PLANTONES 3,00 300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MAQUINARIA 600,00 120,00 120,00 120,00 [ 144,00 | 168,00 | 192,00 [ 216,00 216,00
TRACTOR+SUBSOLADOR (hora) 30,00 240,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TRACTOR+REMOLQUE DISTRIBUIDOR (hora) 24,00 144,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TRACTOR+ABONADORA CENTRIFUGA (hora) 24,00 144,00 48,00 48,00 48,00 | 48,00 | 48,00 48,00 48,00 48,00
TRACTOR+CULTIVADOR (hora) 24,00 48,00 48,00 48,00 48,00 | 48,00 | 48,00 48,00 48,00 48,00
TRACTOR+REMOLQUE DE CARGA (hora) 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 | 24,00 | 48,00 72,00 96,00 96,00
TRACTOR+PULVERIZADOR (hora) 24,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 2400 24,00 24,00 24,00 24,00
OTROS GASTOS 88,07 16,32 17,21 2538 | 3573 6145 73,34 76,85 78,05
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SEGURIDAD SOCIAL 36,36 3,96 3,96 10,30 | 1822 | 3830 47,16 52,85 52,85
CONTRIBUCIONES 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
GESTION Y ADMON 45,71 6,36 7,25 9,09 | 11,52 | 17,15 20,18 18,01 19,21
1.763,07 244,82 275,21 371,18 | 49553 | 792,65 | 942,34 | 897,25 938,45
CUADRO N¢ 4.- INGRESOS DE LA PLANTACION (€/Ha)
12 ANO 22 ANO 32 ANO 42 ANO 52 ANO | 62ANO | 72 ANO | 82 ANO | 92-802 ANO
PRODUCCION (kg/Ha) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 400,00 | 800,00 | 1.200,00 2.000,00
PRECIO (€/kg) 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15
INGRESOS (€/Ha) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 458,00 | 916,00 | 1.374,00 2.290,00
SUBVENCIONES 200,00 200,00 200,00 200,00 | 200,00 | 200,00 | 200,00 | 200,00 200,00
CUOTA RIESGO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INGRESOS CORREGIDOS (€/Ha) 200,00 200,00 200,00 200,00 | 200,00 | 658,00 | 1.116,00 | 1.574,00 2.490,00
CUADRO N¢ 5.- FLUJOS DE CAJA (€/Ha)
MARGEN INGRESOS-COSTES -1.563,07 -44,82 75,21 -171,18 | 295,53 | -134,65 | 173,67 | 676,75 1.551,55
BENEFICIO EMPRESARIAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RENTA DE LA TIERRA -1.563,07 -44,82 75,21 -171,18 | -295,53 | -134,65 | 173,67 | 676,75 1.551,55
MINORACION RENTA DE LA TIERRA 0,90 | -1.406,76 -40,34 67,68 154,06 | -265,98 | -121,19 | 156,30 | 609,07 1.396,39
INCREMENTO RENTA DE LA TIERRA 1,50 | -2.344,60 67,23 -112,81 256,77 | -443,30 | -201,98 | 260,50 | 1.015,12 2.327,32
CUADRO N2 6.- VALORES UNITARIOS (€/Ha)
TASA DE CAPITALIZACION 0,0385 VAR':;:'ON RESULTADO VAR'(’:;:'ON
1 -27.818,46 | -30.909,40 | -46.364,10
2 -768,11 853,45 [ -1.280,18
3 -1.241,05 -1.378,95 | -2.068,42
4 -2.720,18 -3.022,42 | -4.533,63
5 -4.522,06 -5.024,51 | -7.536,76
6 -1.983,98 -2.204,42 | -3.306,63
7 2.463,94 2.737,71 4.106,56
8 9.245,62 10.272,92 | 15.409,37
9 493.891,36 | 548.768,18 | 823.152,27
VALOR FINAL RENTAS 466.547,09 | 518.385,66 | 777.578,49
VALOR SUELO 23.881,16 | 26.534,62 | 39.801,93
VALOR FINAL RENTAS DESDE ANO 499.094,89 | 554.549,88 | 831.824,82
VALOR SUELO Y VUELO ARO 8 34.451,94 | 38.279,94 | 57.419,91
VALOR VUELO ANO 10.570,78 11.745,32 | 17.617,97
VALOR FINAL RENTAS DESDE ANO 313.624,09 | 348.471,21 | 522.706,81
VALOR SUELO Y VUELO ANO 20 34.985,69 | 38.872,99 | 58.309,49
VALOR VUELO ANO 11.104,53 12.338,37 | 18.507,56
VALOR FINAL RENTAS DESDE ANO 128.094,01 | 142.326,67 | 213.490,01
VALOR SUELO Y VUELO ARO 40 33.536,10 | 37.262,34 | 55.893,50
VALOR VUELO ANO 9.654,94 | 10.727,71 | 16.091,57
VALOR FINAL RENTAS DESDE ANO 40.940,61 |  45.489,57 | 68.234,35
VALOR SUELO Y VUELO ANO 60 30.450,25 33.833,61 | 50.750,42
VALOR VUELO ANO 6.569,09 7.298,99 | 10.948,48
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VALORACION MUTUO ACUERDO

Proyecto.: "MEJORA CARACTERISTICAS GEOMETRICAS EN LOS ACCESOS A LAS OOFF DE LA CV-754 (GORGA A QUATRETONDETA)

Termino Municipal: BALONES

Letra Finca SubFinca SubCddigo
1

SUELO MA €/m? IRO €/m? Importe MA Importe IRO Total
Pleno dominio 1.620,30 0,00 1.620,30
Clasificacion urbanistica : Rustico/No urbanizable 1.620,30 0,00 1.620,30
491,00 m2 Monte maderable 3,30 0,00 1.620,30 0,00 1.620,30

Totales SUELO... 1.620,30 0,00 1.620,30

Total GENERAL.... 1.620,30 0,00 1.620,30
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VICEPRESIDIEMCLA SECRETARIA DF PSTADC
F CUARTA DEL GORIERNO DE HAZIENDA
% % o HACIENDA
X DIRECCION GERERAL
T FUNCION PUBLICA DL CATASTREY

CERTIFICACION CATASTRAL

DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 03020A003001730000EA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: Poligono 3 Parcela 173 EL PLA. BALONES [ALICANTE]

Clase: Rustico Valor catastral [2023]: 89,54 €
Uso principal: Agrario Valor catastral suelo: 89,54 €
Valor catastral construcclén: 0,00 €
Titularidad
Apallides Nombre [ Razén social MIF/NIE Daracho Domicillo flscal
ARACIL LOPEZ ALFREDO [HEREDEROS DE] 100,00% de
propiedad
Cultivo
Subparcela  Cultive/Aprovechamiento IF Superficie m* Subparcela  CultivofAprovechamiento IP Superficie m*
a MM Pinar maderable 00 6.297 b E- Pastos 00 9.081
PARCELA CATASTRAL
Superficle grafica: 14.370 m2
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.

Salicitanta: DIPUTACION PROVINCIAL DE ALICANTE.AREA DE INFRAESTRUCTURAS
Finalidad: expropiacién
Facha de amisién: 29/12/2023
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B haEe R CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 03020A003001730000EA

CHRECCION GEMERAL
DEL CATASTRCY

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 03020A003001710000EH

Localizacion: Poligono 3 Parcela 171
MICHANS. BALONES [ALICANTE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre [ Razén social NIF Domicilio fiscal

CHIQUILLO MEZQUIDA EVA

Referencia catastral: 03020A003001720000EW

Localizacién: Poligono 3 Parcela 172
EL PLA. BALONES [ALICANTE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

CARDONA BARRACHINA JOSEFA

Parcela coordinada con el Registro de la Propiedad 12/03/2020

Referencia catastral: 03020A003001780000EP

Localizacidn: Poligono 3 Parcela 178
EL PLA. BALONES [ALICANTE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

ARACIL LOPEZ ALFREDO

Referencia catastral: 03020A003090070000EG

Localizacion: Poligono 3 Parcela 9007
CR GORGA-FACHECA. BALONES [ALICANTE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre [ Razén social NIF Domicilio fiscal

DIPUTACION DE ALICANTE P0300000G AV DE LA ESTACION 6 ALACANT
03005 ALICANTE/ALACANT [ALICANTE]

Referencia catastral: 03020A003090170000EO

Localizacién: Poligono 3 Parcela 9017
CAMINO. BALONES [ALICANTE]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AJUNTAMENT DE BALONES P0302000E CL VERGE DELS DOLORS 3
03812 BALONES [ALICANTE]
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