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Sobre la unidad de ejecucion UE1 en suelo urbanizable sectorizado del municipio M se
inicia el 27 de septiembre de 2015 el procedimiento de aprobacion del Proyecto de
Reparcelacién con objeto de materializar la distribucidn de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacion urbanistica.

En la fecha de inicio del referido procedimiento los terrenos correspondientes a la UE1
se encuentran ocupados por campos de cultivo cuya explotacidon esta en muchos casos
abandonada por sus propietarios y el cultivo predominante en el entorno es el de labor
secano con una renta media anual de explotacién, aplicando medios técnicos normales
de produccion de 150 euros por hectarea.

El Plan General de Ordenacion Urbana del Ayuntamiento M, aprobado definitivamente
el 14 de enero de 2012, define la ordenacién pormenorizada de la UE1.

De acuerdo con la legislacidon urbanistica de aplicacion, se establece un porcentaje de
entrega a la Administracion del 10% del aprovechamiento de la unidad de ejecucion.

Como consecuencia de la insuficiencia de su aportacion al Proyecto de Reparcelacion,
el propietario de la parcela aportada P3 no puede participar en la adjudicacion de las
parcelas resultantes por lo que es preciso proceder a determinar su valor.

Se pide: determinar el valor del suelo de la parcela aportada P3 en el contexto del
Proyecto de Reparcelacion de la UE1 a efectos de la fijacion de la cuantia a satisfacer
a su propietario.
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R UE1

Datos a considerar: R T e- -
La unidad de ejecucién UE1, que comprende I |
una superficie total de suelo 25.000 m?, tiene ,' 1
las siguientes parcelas de entrada o aportadas . P2 I
a la reparcelacion: \‘ I
* Parcela P1. Superficie de suelo: 8.400 m? Sso ,’
ny
e Parcela P2. Superficie de suelo: 16.500 m? e ——————

Parcela P3. Superficie de suelo: 100 m2,

La UE1 tiene como uso exclusivo residencial y esta incluida en la norma de suelo
urbanizable residencial Ensanche |, con un aprovechamiento maximo de 0,35 m2t/m2s
referido al uso caracteristico de vivienda libre.

Los costes de urbanizacion se han cuantificado en 1.050.000 euros, incluyendo todos los
gastos necesarios para el desarrollo de la actuaciéon urbanizadora.

El entorno es de una dinamica inmobiliaria media y, de acuerdo con un reciente estudio
de mercado, se registra un valor en venta de vivienda libre nueva de 1.600 €/m2.

El costes de construccidon de vivienda en la zona se pueden cuantificar en 620 €/m?2,
incluyendo todos los gastos necesarios para su materializacion.
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1. Legislacion aplicable y momento al que debe referirse la valoracion.

Se trata de determinar el valor del suelo de la parcela aportada P3 que no puede
participar en la adjudicacion de las parcelas resultantes como consecuencia de la
insuficiencia de la aportacién, con lo que procede aplicar lo dispuesto en el articulo
40.2 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (en adelante, TRLSRU 2015).

Por lo tanto, se encuentra dentro del dmbito de aplicacién del régimen de
valoraciones del TRLSRU, segun lo establecido en su articulo 34.1.a).

*Asi mismo, de acuerdo con la Disposicion transitoria tercera.l del TRLSRU 2015
resultan de aplicacién las reglas de valoracién contenidas en esta ley al tratarse de
un expediente incluido en su dmbito material e iniciado a partir de la entrada en
vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, al iniciarse el 27 de septiembre
de 2015 el procedlmlen‘ro de aprobacion del Proyec‘ro de Reparcelacion.

*Esta misma fecha, 27 de septiembre de 2015, deberd fomarse como el momento
al que debe referirse la valoracion, de acuer'do con el articulo 34.2.a) del TRLSRU
2015, ya que es la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacién del
instrumento que motiva la operacion de reparto de beneficios y cargas.

Ademds de los criterios del TRLSRU 2015, en la valoracion se considerara lo

dispuesto en el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo aprobado por Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre (en adelante RVLS 2011).
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2. Criterios de valoracion.

Segln el citado articulo 40.2 del TRLSRU 2015 el suelo se tasara por el valor que
le corresponderia si estuviera terminada la actuacion, descontados los gastos de
urbanizacidn correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima
de riesgo.

*Por tanto, debe valorarse el suelo como urbanizado (no edificado), segun lo
dispuesto en el articulo 36.1 del TRLSRU 2015: aplicar el valor de repercusién del
suelo obtenido por el método residual estdtico a los usos y edificabilidades de
referencia. Una vez obtenido este valor, se deducirdn los gastos de urbanizacién
incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

3. Edificabilidad y uso de referencia.

*De acuerdo con el enunciado, la unidad de ejecucién UE! tiene un aprovechamiento
mdximo de 0,35 m2t/m2s referido al uso caracteristico de vivienda libre, que
aplicado sobre la superficie de la parcela P3 de 100 m2 tendria un aprovechamlen’ro
total de 35 m2 de uso vivienda libre.

*Dado que, segun el enunciado, la legislacién urbanistica de aplicacion establece un
porcentaje de entrega a la Administracién del 10% del aprovechamiento de la
unidad de ejecucion, el aprovechamiento susceptible de apropiaciony la
edificabilidad de referencia para la valoracion debe ser el 907% de los 35 m2, es
decir, 31,5 m2 del uso caracteristico vivienda libre.
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4. Cadlculo del valor de repercusion por el método residual estatico.

*De acuerdo con el articulo 22 del RVLS 2011, el valor de repercusién del suelo de
cada uso, se determinara de acuerdo con la siguiente expresion: Vv

Donde: VRS = e Vc

* VRS = Valor de repercusion del suelo del uso considerado.

« Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado.

« K = Coeficiente de gastos y beneficios de la promocion.

 Vc = Valor de la construccién.
‘Para determinar el valor de repercusién del uso vivienda libre se adoptan los
siguientes valores:

e Como valor en venta Vv, se toma el que se indica en el enunciado obtenido de un
reciente estudio de mercado: 1.600 €/m2.

e Como coeficiente K, al indicarse en el enunciado que se encuentra en un entorno de
dindmica inmobiliaria media, de acuerdo con el Reglamento de Valoraciones de la Ley
de Suelo se toma un coeficiente de 1,40.

e Como valor de la construccidn, Ve, se toman los costes de construccion de vivienda en
la zona que se indican en el enunciado de 620 €/m2, que incluye todos los gastos
necesarios para su materializacion.

*En consecuencia, resulta un valor de repercusion de uso vivienda libre de:
VRS = (1.600 / 1,40) - 620 = 522,86 €/m?
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5. Resultado del método residual estatico.

De acuerdo con lo anterior, el valor resultante de la aplicacion del método residual
estdtico es el resultado de aplucar' sobre la edificabilidad de referencia el valor de
repercusion del suelo:

Vs = 31,56 * 522,86 = 16.470,09 euros
6. Resultado de la valoracion.

Finalmente, deben deducirse los gastos de urbanizacién incrementados por la tasa
libre de riesgo y la prima de riesgo. A tal efecto, se toman, de acuerdo con el
articulo 22.3 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011 los
siguientes valores:

e Como tasa libre de riesgo (TLR), 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 el momento al que debe referirse la valoracion: 0,641%
(septiembre de 2015), es decir, el 0,00641 en tanto por uno.

e Como prima de riesgo (PR), se toma el correspondiente a edificios de primera
residencia del Anexo IV del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo: 8%, es
decir, 0,08 en tanto por uno.

e Como gastos de urbanizacién (G), se foma la parte proporcional que corresponde a la
parcela, por superficie, a partir del dato del enunciado de 1.050.000 euros, es decir:

6 = 1.050.000 * 100 / 25.000 = 4.200,00 euros
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6. Resultado de la valoracion (cont.).

‘En consecuencia, el valor de suelo de la parcela aportada P3 en el contexto
del Proyecto de Reparcelacion de la UE1 a efectos de la fijacion de la cuantia
a satisfacer a su propietario es:

V=Vs-6*(1 + TLR + PR)
V =16.470,09 - 4.200,00 * 1,08641 = 11.907,17 euros
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El inmueble H esta afectado por un expediente de expropiacién forzosa, iniciado el 14
de abril de 2015, siendo |la fecha de iniciacion de expediente individualizado de
justiprecio, el 7 de octubre de 2015.

El inmueble esta conformado por una parcela 2.000 m2 de suelo clasificada en el Plan
General de Ordenacién Urbana del Municipio M como suelo urbano consolidado sin
deberes y cargas de urbanizacion pendientes. Sobre la parcela se encuentra una nave
industrial de 1.500 m2 de superficie construida edificada en el afno 2001 y en un estado
de conservacion normal.

La edificacion existente en la parcela C fue declarada en situacion de fuera de
ordenacion como consecuencia del referido Plan General de Ordenacién Urbana,
aprobado definitivamente el 23 de marzo de 2011, en el que se establecidé un nuevo
uso residencial en el area. De acuerdo con el planeamiento vigente, la parcela tiene
asignada una edificabilidad neta de 1,5 m2/m2 de uso residencial en vivienda
plurifamiliar manzana cerrada.

Un estudio de mercado reciente basado en informacion estadistica significativa
realizado en el entorno fija un valor en venta de la vivienda nueva de 2.500 €/m2.

El total de gastos de construccidon para materializar la edificacion residencial sobre |la
parcela se pueden cifrar en 700 €/m2.

Se pide: Determinar el valor de inmueble H a efectos de la fijacion del justiprecio en la
expropiacion.
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Datos a considerar:

Se disponen de los siguientes testigos de oferta en la misma zona del inmueble, del

segundo semestre de 2015:

Superficie Fecha Estado de Valor en venta

Uso Tipologia edificatoria construida (m2)| construccién conservacion (euros)
Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.700 2012 Normal 975.000
Industrial Nave de fabricacidén en una planta 1.200 1990 Normal 500.000
Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.500 2010 Normal 800.000
Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.150 2001 Regular 450.000
Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.600 2010 Normal 980.000
Industrial Nave de fabricacidén en una planta 1.300 2012 Normal 720.000

Se considera que los valores reales de mercado en el aino 2015 son inferiores a los

valores medios de oferta en un 10%.

El valor de las construcciones, respecto al valor total de |a propiedad caracteristico de

la zona, se estima en el 40% en el caso de las naves industriales.
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1. Legislacion aplicable y momento al que debe referirse la valoracion.

*Se frata de un expediente de expropiacién forzosa, por lo que entra dentro del
dmbito de aplicacién del régimen de valoraciones del Texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre (en adelante, TRLS 2015), de acuerdo con lo establecido en su
articulo 34.1.b).

*Asi mismo, de conformidad con el apartado 1 de la Disposicién transitoria tercera
del TRLSRU de 2015 resultan de aplicacidn las reglas de valoracion contenidas en
esta ley al tratarse de un expediente incluido en su dmbito material de aplicacion e
iniciado a partir de la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

*En lo relativo al momento al que debe referirse la valoracién, de acuerdo con el
articulo 34.2.b) del TRLSRU 2015, debe considerarse la fecha de iniciacion de
expediente individualizado de justiprecio que, segun se indica en el enunciado es el
7 de octubre de 2015.

*Ademds de los criterios recogidos en el TRLSRU 2015, en la valoracidn se
considerard lo dispuesto en el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
aprobado por Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre (en adelante, RVLS 2011).
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2. Criterios de valoracion.

*El inmueble H estd conformado por una parcela de suelo clasificada como suelo
urbano consolidado y, segun la informacién disponible, se entiende que cumple las
condiciones que recoge el articulo 21.3 del TRLSRU 2015, y puede considerarse
como suelo en situacion bdsica en urbanizado.

*Asi mismo, sobre la parcela se encuentra una nave industrial, es decir, se trata de
suelo urbanizado edificado, por lo que, segun el articulo 37. 2 del TRLSRU 2015, el
valor de la tasacion sera el superior de los siguientes:

e El determinado por la tasacién conjunta del suelo y de la edificacion
existente que se ajuste a la legalidad, por el método de comparacion,
aplicado exclusivamente a los usos de la edificacién existente o la
construccion ya realizada.

e El determinado por el método residual estatico del articulo 37.1 del
TRLSRU 2015 aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la
edificacion existente o la construccion ya realizada.
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3. Cdlculo por el método de comparacion.

*La edificacidn existente es una nave industrial por lo que deben utilizarse testigos

comparables que cumplan las condiciones requeridas en el articulo 24 del RVLS
2011, tomando para aplicar el método de comparacidn los seis testigos de oferta

que se aportan en el enunciado:

Superficie
Numero de construida Fecha Estado de Valor en
testigo Uso Tipologia edificatoria (m2) construccion | conservacién | venta (euros)
1 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.700 2012 Normal 975,000
2 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.200 1990 Normal 500,000
3 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.500 2010 Normal 800,000
4 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.150 2001 Regular 450,000
5 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.600 2010 Normal 980,000
6 Industrial Nave de fabricacién en una planta 1.300 2012 Normal 720,000

*Para determinar el valor del inmueble se realiza un proceso de homogeneizacién

por antigliedad y estado de conservacion de acuerdo con lo previsto en el

Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011 aplicando la formula

recogida en su articulo 24.2:

1-B-F
1-pi-F

W =Vv.
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3. Cadlculo por el método de comparacion (cont.).
*Se tfoman los siguientes valores:

Vv’ = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigliedad y estado de
conservacion, en euros por metro cuadrado.

Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado. En el enunciado
se indica que los valores reales de mercado en el afio 2015 son inferiores a los
valores medios de oferta en un 10%, por lo que se aplicard un coeficiente de 0,90
dentro de los valores del coeficiente corrector por este concepto que establece
el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo para testigos de oferta.

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.
Segln se indica en el enunciado es del 40% en el caso de naves industriales (0,4
en tanto por uno).

p = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacién del inmueble
objeto de valoracion. Se trata de una nave industrial del afio 2001, es decir, tiene
una antigtiedad de 14 afios (2015 - 2001 = 14). Dado que, de acuerdo con la tabla
del Anexo III, puede tener una vida til mdxima de 35 afios, su antigiiedad es del
40% vy, de acuerdo con el enunciado, estd en un estado de conservacién normal.
Con estos dos datos, segln la tabla del Anexo IT del Reglamento de Valoraciones
de la Ley de Suelo, el coeficiente p debe adoptar un valor de 0,2800.

p; = Coeficiente corrector por antigiedad y estado de conservacién de cada
muestra.
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3. Cadlculo por el método de comparacion (cont.).
Resultan los siguientes valores homogeneizados:

Nuamero Valor en Superficie
de Coeficiente venta cor?s truida Vv Fecha Antigiedad Estado de B B F Vv
. corrector corregido (€/m2) construccion (%) conservacion i (€/m2)
testigo famiee) (m2)
1 0,9 877.500 1.700 516,18 2012 9% Normal 0,0491 | 0,2800 04 467 55
2 09 450.000 1.200 375,00 1990 71% Normal 0,6071 | 0,2800 04 439,80
3 0,9 720.000 1500 480,00 2010 14% Normal 0,0798 | 0,2800 04 440,29
4 0,9 405.000 1.150 352,17 2001 40% Regular 0,3880 | 0,2800 04 370,18
5 0,9 882.000 1.600 551,25 2010 14% Normal 0,0798 | 0,2800 0.4 505,65
6 0,9 648.000 1.300 498,46 2012 9% Normal 0,0491 | 0,2800 04 451,50

La media aritmética del valor homogeneizado de los seis testigos arroja un valor
de 445,83 €/m?, que aplicado sobre los 1.500 m2 de la nave industrial resulta un
valor de 668.745,00 euros.
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3. Cadlculo por el método de comparacion (cont.).

*Al tratarse de una edificacion fuera de ordenacion, de acuerdo con el articulo
35.3 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana de 2015, su
valor debe reducirse en proporcion al tiempo transcurrido de su vida dtil.

‘Dado que debe aplicarse esta reduccién Unicamente a la parte del valor
correspondiente a la construccion, se utilizara el factor F del 40% (0,4) de relacién
del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad. En
consecuencia, al 40% del valor debe aphcar'se una reduccion del 40% (porcentaje
transcurrido de la vida Gtil), es decir, multiplicar por 0,6.

*Para ello se puede aplicar la siguiente expresién, para ello se aplica la siguiente
expresion para determinar el valor final del inmueble por comparacion:

V=V*({-F)+V*F*(l- Ant)
V = 668.745,00 * 0,6 + 668.745,00 * 0,4 * (1 - 0,4) = 561.745,80 euros
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4. Cadlculo por el método residual estatico.

‘De acuerdo con el articulo 37.1 del Texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana de 2015, al tener atribuidos determinados usos y
edificabilidades por la ordenacién urbanistica, deberdn aplicarse sobre dichas
edificabilidades el valor de repercusion del suelo segln el uso correspondiente,
determinado por el método residual estdtico.

4.1. Edificabilidad y uso de referencia.

*De acuerdo con el enunciado, la parcela tiene asignada una edificabilidad neta de
1,5 m2/m2, que aplicada sobre la superficie de suelo de 2.000 m2, resulta una
edificabilidad total de 3.000 m2 de uso residencial en vivienda plurifamiliar
manzana cerrada.

4.2. Cdlculo de los valores de repercusion por el método residual estatico.

*De acuerdo con el articulo 22 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
de 2011, el valor de repercusién del suelo segin el uso correspondiente, se
determinard de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS =¥ _ve
K
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4. Calculo por el método residual estatico (cont.).

‘Para determinar el valor de repercusion de uso residencial se adoptan los
siguientes valores:

e Como valor en venta Vv, se foma, de acuerdo con el enunciado, el dato del estudio
de mercado reciente basado en informacion estadistica significativa realizado en
el entorno, que fija un valor en venta de 2.500 €/mz.

e Como coeficiente K de gastos y beneficios de la promocién, de acuerdo con el
RVLS se fija un coeficiente de 1,40 al no disponer de datos que justifiquen su
incremento o reduccién dentro de la horquilla establecida.

e Como valor de la construccion, Vc, se toma el total de gastos de construccidn
para materializar la edificacion residencial sobre la parcela que, de acuerdo con
el enunciado, se pueden cifrar en 700 €/mz.

En consecuencia, resulta un valor de repercusion de uso residencial de:
VRS = (2.500 / 1,40) - 700 = 1.085,71 €/m?

4. 3. Resultado del método residual estatico.

De acuerdo con lo anterior, el valor resultante de la aplicacion del método residual
estatico es el resultado de apllcar' sobre la edificabilidad de uso residencial (3.000
m2) su respectivo valor de repercusion del suelo:

V =3.000 * 1.085,71 = 3.257.130,00 euros
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5. Resultado de la valoracion.

De acuerdo con lo anterior, el valor resultante del método residual estatico
sin consideracion de la edlflcacwn existente (3.257.130,00 euros) es superior
al obtenido por Tasacwn conjunta del suelo y de la edificacion existente por el
método de comparacién (561.745,80 euros), por lo que el valor del inmueble H
a efectos de la fijacion del justiprecio en la expropiacion es:

V = 3.257.130,00 euros
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Los inmuebles Cy D, sitos en el término municipal XY, estan afectados por un
expediente de expropiacion forzosa, iniciado el 1 de mayo de 2015, siendo la fecha
de iniciacion de expediente individualizado de justiprecio, en ambos casos, el 30 de
noviembre de 2015.

El inmueble C se trata de una parcela de superficie: 1.800 m?, sin explotacion
alguna, clasificada urbanisticamente como suelo urbanizable incluido en ambitos
delimitados, Sector Il Residencial, sin que se haya aprobado el planeamiento de
desarrollo correspondiente.

El inmueble D se trata de un solar de 850 m?, clasificado como suelo urbano
consolidado, uso residencial plurifamiliar (vivienda libre), tipologia manzana
cerrada y una edificabilidad méxima, sobre rasante, de 1 m2/m?, permitiendo el
planeamiento el uso de garaje bajo rasante, con un maximo de 1 plaza por cada 85
m2 edificados sobre rasante.

Se pide:

1. Determinar el valor de inmueble C a efectos de la fijacion del justiprecio en la
expropiacion y cuantificar, en su caso, la indemnizacion por la pérdida de la
facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.

2. Determinar el valor de inmueble D a efectos de la fijacion del justiprecio en la
expropiacion.
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Datos a considerar (l):

El Plan de Ordenacion Municipal del municipio XY fue aprobado definitivamente el
12 abril de 2006 y publicado en el BOP correspondiente, el 6 de junio del mismo
ano. El planeamiento no fija plazos de ejecucion.

El sector en el que se incluye el inmueble C tiene un aprovechamiento de 0,8 m2/m2,
para uso residencial colectivo (vivienda libre) y, de acuerdo con la legislacidn
urbanistica de aplicacion, se establece un porcentaje de entrega a la Administracion
del 15% del aprovechamiento.

El valor en venta segun estudio de mercado reciente es de 1.400 €/m?2 y los costes de
construccion, incluyendo todos los gastos para su materializacion son de 700 €/m?2.

En la comarca agraria en la que se encuentra la parcela C predomina el pastizal, un
tipo de explotacidon que, atendiendo a las caracteristicas fisicas de dicha parcela,
seria susceptible de ser implantada en la misma y obtener, aplicando unos medios
normales de produccidn, una renta anual de 50 €/ha.

El entorno del inmueble C esta caracterizado por contar con una poblacion de 12.000
habitantes en un nucleo de poblacion situado a menos de 4 km en linea recta y un
conjunto de nucleos de poblacion a mas de 4 km y menos de 40 km de distancia en
linea recta o 50 minutos de trayecto, con un total de 350.000 habitantes.
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Datos a considerar (ll):

« Se dispone de datos de ofertas, a la fecha de la tasacién, de la zona de
inmuebles comparables al inmueble D, obteniendo como resultado del
estudio de mercado realizado, los siguientes valores:

o Valor para uso vivienda = 1.400 €/m2.
o Valor de plaza de garaje = 15.000 €/plaza (superficie media por plaza 30 m?)

Los costes de construccion (coste de ejecucion por contrata) en la zona son:
o Coste de construccion de vivienda: 600 €/m2.
o Coste de construccion de garajes bajo rasante: 300 €/m2.

Gastos necesarios medios del mercado son del 20% del coste de construccion.

El entorno se caracteriza por una dinamica inmobiliaria muy escasa.

Se considera que no existen deberes y cargas pendientes para poder realizar |la
edificabilidad prevista.
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VALORACION DEL INMUEBLE C

1. Legislacion aplicable y momento al que debe referirse la valoracion.

*Se frata de un expediente de expropiacién forzosa, por lo que entra dentro del
dmbito de aplicacidon del régimen de valoraciones del Texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre (en adelante, TRLSRU 2015), de acuerdo con lo establecido en su
articulo 34.1.b).

*De acuerdo con el articulo 34.2.b) del TRLSRU 2015, el momento al que debe
referirse la valoracion es la fecha de iniciacién de expedlenTe individualizado de
justiprecio que, segln el enunciado, es el 30 de noviembre de 2015.

*El inmueble C se trata de una parcela clasificada urbanisticamente como suelo
urbanizable incluido en dmbitos delimitados, pero no cumple las condiciones
establecidas en el apartado 2 de la DISpOSICIOﬂ transitoria tercera del TRLSRU
2015 para aplicar la legislacion anterior, ya que segtn la letra b) debe existir una
prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento, o en la legislacién
de ordenacién territorial y urbanistica, circunstancia que no se produce en el
inmueble objeto de valoracion ya que se indica que no se fijan plazos de ejecucidn.

*Ademas de los criterios recogidos en el TRLSRU 2015, en la valoracion se
considerard lo dispuesto en el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
aprobado por Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre (en adelante, RVLS 2011).
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2. Criterios de valoracion.

*El inmueble C se trata de una parcela clasificada como suelo urbanizable incluido
en dmbitos delimitados cuyo planeamiento de desarrollo ain no esta aprobado, por
lo que se entiende que no cumple las condiciones que recoge el articulo 21.3 del
TRLSRU 2015 para ser considerado como urbanizado y, por tanto, debe ser
considerado como suelo en situacién bésica de rural a los efectos de la valoracién.

*En consecuencia, segun el articulo 36.1 del TRLSRU 2015, los terrenos se tasaran
mediante la capltallzacwn de la renta anual real o poTencuaI la que sea superior,
de la explotacién segln su estado en el momento al que deba entenderse referida
la valoracidn.

*Asi mismo, el valor asi obtenido podrd ser corregido al alza en funcién de factores
objetivos de localizacién segun se dispone en el referido articulo 36.1 del TRLSRU
2015 y se desarrolla en el articulo 17 del RVLS 2011.
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3. Aplicacion del método de capitalizacion.

*Para aplicar el método de capitalizacién se determinard, en primer lugar, la renta
real y la renta potencial de la explotacién, en segundo lugar se fijard el tipo de
capitalizacion y, en tercer lugar, se aplicard la férmula de capitalizacién mds acorde
al escenario de rentas.

3.1. Renta real y renta potencial.

Segln el enunciado, se entiende que la parcela no cuenta con ninguna explotacion
implantada en el momento de la valoracion, en consecuencia, la renta real tiene un
valor nulo:

Rr'ectl = 0.

*Por otro lado, se indica que se encuentra en una comarca agraria en la que
predomina el pas’rlzal de secano que, atendiendo a las caracteristicas de la parcela,
es un aprovechamiento que podria ser implantado, pudiendo obtenerse una renta
anual de 50 €/ha. En consecuencia, dado que se indica que podria obtenerse esa
renta aplicando medios normales de produccion, puede ser considerada como renta
potencial, con un escenario de rentas constantes:

Rpofencial = 50 €/ ha

*Dado que la renta potencial es superior a la renta real se utiliza la renta potencial
para aplicar el método de capitalizacidn.
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3.2. Tipo de capitalizacion.

‘De acuerdo con el articulo 12.1.b) del RVLS 2011 cuando en el suelo rural se
desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizard como tipo de
capitalizacion, r,, el resultado de multiplicar el tipo de capn’raluzacuon general ry por
el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo I del RVLS 2011 segun el
tipo de cultivo o aprovechamiento.

*El tipo de capitalizacién general, ry, de acuerdo con el apartado 1 de la Disposicién
Adicional Séptima del TRLSRU 2015 serd el valor promedio de los datos anuales
publicados por el Banco de Espatia de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado
a 30 aios, correspondientes a los tres afos anteriores a la fecha a la que deba
entenderse referida la valoracion, es decir, 4,69% (en noviembre de 2015).

*Al tratarse de una explotacion de pastizal, de acuerdo con la tabla del Anexo I del
RVLS 2011, se toma el coeficiente corrector de 0,51.

*En consecuencia, debe aplicarse el siguiente tipo de capitalizacion, r,:
r,= 4,69 * 0,51 = 2,3919% (0,023919 en tanto por uno)
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3.3. Resultado de la capitalizacion.
*Al tratarse de un escenario de renta constante se aplica la expresiéon del articulo
13.a) del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011:

v=R/r, =50/0,023919 = 2.090,39 €/ha

*Que, aplicado sobre la superficie de la parcela de 1.800 m2 (0,18 ha), resulta un
valor de:

V = 2.090,39 * 0,18 = 376,27 euros

4. Correccion por factores objetivos de localizacion.

De los tres factores de correccion que se recogen en el articulo 17 del Reglamento
de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011, de acuerdo con los datos del enunciado,
procede aplicar dnicamente el factor u,, por accesibilidad a ndcleos de poblacidn
que se calculard aplicando la siguiente expresion:

P, 1
si4| R,
. J{ 1 3} 1.000.000
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4. Correccion por factores objetivos de localizacion (cont.).
*Se adoptan los siguientes valores:

* P,= El ndmero de habitantes de los nicleos de poblacidn situados a menos de 4 km
de distancia. Segln dato del enunciado: 12.000 habitantes.

* P,= El ndmero de habitantes de los nicleos de poblacidn situados a mds de 4 km y
a menos de 40 km de distancia o 50 minutos de trayecto. Segln dato del
enunciado: 350.000 habitantes.

*En consecuencia, resulta el siguiente factor u:
=1+ [12.000 + 350.000/3] / 1.000.000 = 1,1287

5. Resultado de la valoracion (inmueble C).

*De acuerdo con lo anterior, el valor del inmueble C a efectos de la fijacion
del justiprecio en la expropiacion sera el resultado de aplicar al valor
resultante de la capitalizacion, 376,27 euros, el factor corrector por
localizacién, 1,1287, calculado anteriormente.

V = 376,27 * 1,1287 = 424,70 euros
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5. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva
urbanizacion.

‘De acuerdo con lo indicado en el enunciado, se trata de suelo urbanizable
incluido en ambitos delimitados, pero adn no se ha aprobado el planeamiento de
desarrollo correspondiente, en consecuencia, no se cumplen los requisitos que
establece el articulo 38.1 del TRLSRU 2015. En particular, se entiende que no
cumple la letra a), ya que al no tener planeamiento de desarrollo no cumple los
requisitos exigidos para iniciar la actuacion de nueva urbanizacion.

‘En consecuencia, no procede la indemnizacion de la facultad de participar en
actuaciones de nueva urbanizacién.
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VALORACION DEL INMUEBLE D

1. Legislacion aplicable y momento al que debe referirse la valoracion.

*Se frata de un expediente de expropiacién forzosa, por lo que entra dentro del
dmbito de aplicacidon del régimen de valoraciones del Texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre (en adelante, TRLSRU 2015), de acuerdo con lo establecido en su
articulo 34.1.b).

*Asi mismo, de conformidad con el apartado 1 de la Disposicién transitoria tercera
del TRLSRU 2015 resultan de aplicacidn las reglas de valoracion contenidas en esta
ley al tratarse de un expediente incluido en su dmbito material de aplicacién e
iniciado a partir de la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

*En lo relativo al momento al que debe referirse la valoracién, de acuerdo con el
articulo 34.2.b) del TRLSRU 2015, debe considerarse la fecha de iniciacion de
expediente individualizado de justiprecio que, de acuerdo con el enunciado, es el 30
de noviembre de 2015.

*Ademds de los criterios recogidos en el TRLSRU 2015, en la valoracidn se
considerard lo dispuesto en el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre (en adelante, RVLS 2011).
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2. Criterios de valoracion.

*El inmueble D se trata de un solar clasificado como suelo urbano consolidado que,
de acuerdo con la informacidn disponible, se entiende que cumple las condiciones
que recoge el articulo 21.3 del TRLSRU 2015, y puede considerarse como suelo en
situacion bdsica en urbanizado.

De acuerdo con el articulo 37.1 del TRLSRU 2015, al tratarse de suelo urbanizado

no edificado y tener atribuidos usos y edificabilidades por la ordenacion
urbanistica, deben aplicarse sobre dichas edificabilidades los valores de
repercusién del suelo segln el uso correspondiente, determinados por el método
residual estdtico.

Segln los datos aportados, no existen deberes y cargas pendientes para poder
realizar la edificabilidad prevista que deban descontarse de la cantidad resultante.

3. Edificabilidades y usos de referencia.
*De acuerdo con el enunciado, se toman las siguientes edificabilidades:

e Para el uso residencial: 1 m2/m2, que aplicado sobre la superficie de la parcela
resultan 850 m2 de uso residencial.

e Para el uso garaje bajo rasante, se indica que puede materializarse una plaza para
cada 85 m2 sobre rasante, por lo tanto, la edificabilidad serd aplicar esa misma
proporcion sobre la edificabilidad de 1 m2/m? de uso vivienda, con lo que resultan
10 plazas que implican, al multiplicar sobre los 30 m2 de superflcne media de
plaza de aparcamiento, 300 m? de uso garaje bajo rasante.
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4. Cdlculo de valores de repercusion por el método residual estatico.

*De acuerdo con el articulo 22 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
de 2011, el valor de repercusidn del suelo de los distintos usos, se determinard de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = ~V—V - VC
En donde: .
« VRS = Valor de repercusion del suelo del uso considerado.
« Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado.
« K = Coeficiente de gastos y beneficios de la promocién.
* Vc = Valor de la construccion.
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4. Cdlculo de valores de repercusion por el método residual estatico (cont.).
Vv
VRS = ? -V

‘Para determinar el valor de repercusién de uso residencial se adoptan los
siguientes valores:

e Como valor en venta Vv se toma 1.400 €/m2 de acuerdo con el estudio de
mercado indicado en el enunciado.

e Como coeficiente K, de acuerdo con el Reglamento de Valoraciones de la Ley de
Suelo se fija un coeficiente de 1,20 al tratarse de un entorno de muy escasa
dindmica inmobiliaria.

e Como valor de la construccién Vc, de acuerdo con los datos disponibles, es el
resultado de incrementar el coste de construccion de vivienda (coste de

ejecucion por contrata) de 600 €/m2 por el 20% de gastos necesarios medios del
mercado que se indican en el enunciado, resultando un total de: 720 €/m2.

En consecuencia, resulta un valor de repercusion de uso residencial de:
VRS = (1.400 / 1,20) - 720 = 446,67 €/m?
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4. Cdlculo de valores de repercusion por el método residual estatico (cont.).
Vv
VRS = ? -V

*Para determinar el valor de repercusién de uso garaje bajo rasante se adoptan los
siguientes valores:

e Como valor en venta Vv se foma el resultado de dividir el valor de una plaza de
aparcamiento de 15.000 euros, entre la superficie media por plaza de 30 m2, de
lo que resulta un valor de 500 €/m2.

e Como coeficiente K, de acuerdo con el Reglamento de Valoraciones de la Ley de
Suelo se fija un coeficiente de 1,20 al tratarse de un entorno de muy escasa
dindmica inmobiliaria.

e Como valor de la construccion Vc, de acuerdo con los datos disponibles, es el
resultado de incrementar el coste de construccion de garajes bajo rasante

(coste de ejecucion por contrata) de 300 €/m? por el 20% de gastos necesarios
medios del mercado que se indican en el enunciado, resultando 360 €/m2.

*En consecuencia, resulta un valor de repercusion de uso garaje bajo rasante de:
VRS = (500 / 1,20) - 360 = 56,67 €/m?
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5. Resultado de la valoracion (inmueble D).

*De acuerdo con lo anterior, el valor de inmueble D a efectos de la fijacion
del justiprecio en la expropiacion sera el resultado de aplicar sobre las
distintas edificabilidades los valores de repercusion del suelo del respectivo
uso, con lo que se obtiene el siguiente valor:

V = 850 * 446,67 + 300 * 56,67 = 396.670,50 euros
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Una actuacién expropiatoria afecta a unos terrenos (P) que no tienen asignada edificabilidad o
uso privado por el plan urbanistico municipal que esta enclavados en un ambito homogéneo
urbanisticamente de 12 hectareas de suelo que se representa en el esquema que figura a
continuacion por la linea discontinua.

De acuerdo con el esquema, el dmbito tiene | - - - |
dos tipos de manzanas:

Manzana tipo A: Superficie suelo: 6.000 m?;
Edificabilidad VL: 5 m2/m2; Edificabilidad
Comercial: 1 m2/m?2.

Manzana tipo B: Superficie suelo: 6.000 m?;
Edificabilidad VL: 4 m2/m2.

Otros datos a considerar:

*Superficie total de suelo destinado a viales y a dotaciones publicas ya implantadas: 52.000 mz2.
*Superficie de suelo P a obtener por expropiacion: 2.000 m2.

*\alores en venta de obra nueva: VL: 2.500 €/m2; Comercial: 3.000 €/ m2.

*Costes de construccion: VL: 850 €/m2; Comercial: 1.000 €/m?2. Incluye todos los gastos necesarios.
*Entorno de dinamica inmobiliaria media.

Se pide: determinar el valor de los terrenos (P) a los efectos de determinar el justiprecio
expropiatorio.




Cuerpo de Arquitectos de la Hacienda Publica. 08/03/2018

EJERCICIO PRACTICO 18/01/2018_4

1. Legislacion aplicable y momento al que debe referirse la valoracion.

*Se frata de un expediente de expropiacién forzosa, por lo que entra dentro del
dmbito de aplicacién del régimen de valoraciones del Texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, de acuerdo con lo establecido en su articulo 34.1.b).

*Asi mismo, de conformidad con el apartado 1 de la Disposicién transitoria tercera
del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015 resultan
de aplicacién las reglas de valoracién contenidas en esta ley al fratarse de un
expediente mcluudo en su dmbito material de aplicacion e iniciado a partir de la
entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo (se entiende que se
aplica la legislacion vigente, ya que no se aportan datos concretos en el enunciado).

*En lo relativo al momento al que debe referirse la valoracién, de acuerdo con el
articulo 34.2.b) del Texto refundido de la Ley de Sueloy Rehabilitacién Urbana de
2015, debe considerarse la fecha de iniciacion de expediente individualizado de
Jus‘nprecm En el enunciado no se aportan datos al respecto.

*Ademds de los criterios recogidos en el Texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana de 2015, en la valoracidn se considerara lo dispuesto en el

Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre.
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2. Criterios de valoracion.

*Los terrenos objeto de la valoracion P se entiende que cumple las condiciones que
recoge el ar"rlcu]lo 21.3 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana de 2015, y puede considerarse como suelo en situacion bdsica en
urbanizado.

*Asi mismo, no se recoge en el enunciado la existencia de edificaciones sobre los
terrenos, por lo que se entiende que se trata de suelo urbanizado no edificado,
por lo que se deberd atender a lo dispuesto en el articulo 37.1 del Texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015.

*Se indica que los ferrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por el
plan urbanistico municipal, por lo que se le deberd atribuir a efectos de la
valoracion la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial
homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

*La valoracién sera el resultado de aplicar a la referida edificabilidad media del
dmbito espacial homogéneo el valor de repercusion del uso mayoritario,
determinado por el método residual estdtico y multiplicado por la superficie de los
terrenos objeto de la valoracidn.
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3. Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo.

*Para determinar la edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo, en primer
lugar, se debe delimitar este dmbito de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 20.3
del Reglamen’ro de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011y, en segundo lugar,
aplicar la expresion del articulo 21 del referido Reglamento.

3.1. Delimitacion del admbito espacial homogéneo.

*De acuerdo con los datos del enunciado la Parcela P se encuentra enclavada en un
ambito homogéneo urbanisticamente de 12 hectareas de suelo, en las que se ubican
dos tipos de manzanas:

‘Manzana tipo A: Superficie suelo: 6.000 m2; Edificabilidad VL: 5 m2/mz2;
Edificabilidad Comercial: 1 m2/m2.

*Manzana tipo B: Superficie suelo: 6.000 m2; Edificabilidad VL: 4 m2/mz2,

« Se entiende que este ambito cumple las condiciones para ser considerado, de
acuerdo con el articulo 20.3 del Reglamento, como el ambito espacial homogeneo
ya que se trata de una zona que dispone de unos concretos pardmetros juridico-
urbanisticos que permiten identificarla de manera diferenciada por usos y
tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado.
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3.2. Determinacion de la edificabilidad media.

«Como se indicaba anteriormente, debe aplicarse la siguiente expresion del articulo
21 del Reglamento de Valoraciones:

E -S - VRS,
Z VRS
EM = [
*Donde: SA-SD

« EM = Edificabilidad media del dmbito espacial homogéneo, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

* E; = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el dmbito espacial
homogeneo en metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

« S, = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

 Segln los datos del enunciado, el planeamiento prevé dos usos en el dmbito
espacial homogeneo VL (vnvuenda libre), con una edificabilidad de 5 m2/m2 en
las 4 manzanas “tipo A"y una edificabilidad de 4 m2/m? en las 7 manzanas
“tipo B"; y un uso comercial con una edificabilidad de 1 m2/m2 en las 4
manzanas "tipo A"
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Por tanto, se identifican las siguientes edificabilidades, E;, y superficies, S;:

Uso VL (vivienda libre):

o Manzanas "tipo A": E; =5 m2/m2; S; = 24.000 m?
o Manzanas “tipo B": E, = 4 m2/m2; S, = 42.000 m2
Uso comercial:

o Manzanas “tipo A": E; =1 m2/m2; S; = 24.000 m2

VRS, = Valor de repercusién del suelo correspondiente al uso asignado a cada
par'cela i, en euros por metro cuadrado de edificacion.

VRS, = Valor de repercusién 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.

Se debe disponer de valores de repercusion para los dos usos identificados,

VL (vivienda libre) y comercial, por lo que procede determinarlos por el

método residual estdtico a partir de los datos del enunciado aplicando la

Zormula del articulo 22 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
e 2011
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*Articulo 22 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo de 2011:

VRS:H—VC
K

*Donde:
* VRS = Valor de repercusion del suelo del uso considerado.
« Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado.
« K = Coeficiente de gastos y beneficios de la promocion.
« Vc = Valor de la construccion.

ePara determinar el valor de repercusién de uso VL se adoptan los
siguientes valores:

o Como valor en venta Vv, 2.500 €/m2, segun enunciado.

o Como coeficiente K, al indicarse en el enunciado que se encuentra en un
entorno de dindmica inmobiliaria media, de acuerdo con el Reglamento de
Valoraciones se fija un coeficiente de 1,40.

o Como valor de la construccion Vc, se toma 850 €/m2 ya que, segln el
enunciado, incluye todos los gastos necesarios para materializar la
edificacion.
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*Con lo que, aplicando la referida formula, se obtiene el siguiente valor de
repercusion de uso VL:

VRS, = (2.500 / 1,40) - 850 = 935,71 €/m?

‘Que, al tratarse del uso mayoritario del dmbito espacial homogéneo se
tomarad también como valor de repercusion del uso de referencia, VRS.,.

ePara determinar el valor de repercusion de uso comercial se adoptan los
siguientes valores:

o Como valor en venta Vv, 3.000 €/m2, segun el enunciado.

o Como coeficiente K, al indicarse en el enunciado que se encuentra en un
entorno de dindmica inmobiliaria media, de acuerdo con el Reglamento de
Valoraciones se fija un coeficiente de 1 ,40.

o Como valor de la construccién Vc, se foma 1.000 €/m2 ya que, segtn el
enunciado, incluye todos los gastos necesarios para materializar la
edificacion.

*Con lo que, aplicando la referida férmula, se obtiene el siguiente valor de
repercusion de uso comercial:

“VRS, = (3.000 / 1,40) - 1.000 = 1.142,86 €/m?
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*Siguiendo con las demds variables de la férmula de la edificabilidad media:

« SA = Superficie de suelo del dmbito espacial homogéneo, en metros
cuadrados.

» Segln el enunciado el dmbito comprende una superficie, SA, de 12
hectdreas, es decir, 120.000 m2.

» SD = Superficie de suelo dotacional pablico existente en el ambito
espacial homogéneo ya afectado a su destino, en metros cuadrados.

« De acuerdo con el enunciado, se toma como SD la superficie suelo
destinada a viales y dotacional publico ya implantados: 52.000 m2.

‘En consecuencia, la edificabilidad media (EM) del ambito espacial
homogéneo referido al uso residencial unifamiliar (vivienda libre) sera:

5,0%24.000* 935,71 i 4,0*42.000*935,71 + 1,0%24.000%1.142,86
935,71 935.71 935,11

EM = : : : = 4,666
120.000-52.000

4,666 m?/m2 (VL)
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4. Resultado de la valoracion.

‘De acuerdo con lo anterior, el valor de los terrenos (P) a efectos de
la fijacion del justiprecio en la expropiacion sera el resultado de
aplicar a la edificabilidad media del ambito espacial homogeneo de
4,666 m2/m2, el valor de repercusion del uso mayoritario (VL, vivienda
Ilbr'e) de 935,71 €/mz, y multiplicar por la superficie de los terrenos
objeto de la valoracién de 2.000 m2, con lo que resulta:

V =4,666* 935,71 * 2.000 = 8.732.045,72 euros
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Los inmuebles F y G estan situados en el casco historico del municipio M en parcelas,
en ambos casos, de una superficie de 2.000 m?2 de suelo, dotadas de todas las
infraestructuras y servicios urbanos de acuerdo con la legislacion urbanistica y segun lo
previsto en los correspondientes instrumentos de ordenacidn urbanistica de aplicacion.

El inmueble F comprende un edificio de viviendas de 3.200 m2 de superficie construida
gue se compone, de acuerdo con su divisidon horizontal, de un total de 20 viviendas.

Sobre una de las viviendas, de 120 m?2 de superficie construida incluyendo su parte
proporcional de elementos comunes, esta constituido un derecho de usufructo vitalicio
a favor de una persona de 55 anos de edad.

El inmueble G se trata de un solar no edificado. Las dos parcelas se encuentran
afectadas por un expediente de expropiacién forzosa, iniciado el 4 de mayo de 2015,
siendo la fecha de iniciacion de expediente individualizado de justiprecio, el 15 de
octubre de 2015.

Se pide, a los efectos de la fijacion del justiprecio en la expropiacion:
1. Determinar el valor del inmueble F.
2. Determinar el valor que corresponde al derecho de usufructo vitalicio.
3. Determinar el valor del inmueble G
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Datos a considerar (1):

En las dos parcelas el planeamiento permite una edificabilidad neta de 2 m2 y entre los
usos previstos, el mas probable y atractivo por las caracteristicas del mercado en el
entorno es el de oficinas en todas sus plantas.

Se disponen de los siguientes testigos de mercado en la misma zona del inmueble:

. Superficie Valor en
Nutrgstiirgode Tipo testigo Toma de datos Uso Tipologia con%:tzj)ida* conztercuhca::ién coErfzz(rj\ggi%n (\é(lejr:(t)as)
1 Dato transaccién real Segundo semestre 2015 Residencial Vivienda colectiva 150 1970 Normal 420.000

2 Datos oferta Segundo semestre 2015 Residencial Vivienda colectiva 95 1985 Regular 250.000

3 Datos oferta Segundo semestre 2014 Residencial Vivienda colectiva 175 1965 Normal 550.000

4 Datos oferta Segundo semestre 2015 Residencial Vivienda colectiva 120 2001 Normal 450.000

5 Dato transaccion real Segundo semestre 2014 Residencial Vivienda colectiva 130 2005 Normal 380.000

6 Datos oferta Segundo semestre 2015 Residencial Vivienda colectiva 105 2002 Normal 400.000

*Incluye en todos los casos la parte proporcional de elementos comunes.

Se considera que los valores reales de mercado residencial en la zona en los afios 2014 y
2015 son inferiores a los valores medios de oferta en un 10% vy los precios han
experimentado un incremento entre estos dos anos del 3%.

El valor de las construcciones, respecto al valor total de |a propiedad caracteristico de la
zona, se estima en el 30% en el caso de las viviendas y el entorno tiene una dinamica
inmobiliaria media.
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Datos a considerar (2):

Un estudio de mercado reciente basado en informacion estadistica significativa realizado
en el entorno fija un valor en venta de las oficinas de nueva construccion en la zona de
3.200 €/m2.

El inmueble F esta construido en 1970 y se encuentra en un estado de conservacion
normal. De acuerdo con el planeamiento esta sujeto a un grado de proteccién que obliga
a la conservacion de determinados elementos constructivos.

El importe total de los gastos de construccion necesarios para materializar la edificacion
de oficinas se puede cifrar en 730 €/m2.

En el caso del inmueble F, se estima que deberian considerarse 70 €/m2 adicionales
derivados de las referidas obligaciones de conservacion que exigen adoptar

determinadas soluciones constructivas que implican un mayor coste y considerando los
trabajos de demolicion parcial del edificio existente.
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El 20 de diciembre de 2015 se inicia el expediente de expropiacion forzosa para la
construccion de una nueva infraestructura de transporte en el municipio M.

El 15 de diciembre de 2016 se requiere al titular de |la parcela P, afectada por la
expropiacion, para que presente la correspondiente hoja de aprecio.

La parcela P tiene 2.000 m2 esta clasificada como suelo urbano vy, en el Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio aprobado definitivamente en mayo de 2015 esta
incluido en un ambito de renovacion de la urbanizacion a desarrollar mediante un Plan
Especial de Reforma Interior. En virtud de esta operacion de transformacion urbanistica,
al titular de la parcela P le corresponde un aprovechamiento patrimonializable de
2.500 m? del uso caracteristico de vivienda libre en tipologia de vivienda plurifamiliary,
en el desarrollo de la operacidn, le corresponde satisfacer un total de 300.000 euros en
concepto de gastos de urbanizacion.

En la actualidad no se ha iniciado ningun tipo de actuacion encaminada al desarrollo
efectivo del proceso de transformacién urbanistica.

La parcela P no cuenta con edificacidn alguna.

Se pide determinar el valor de la parcela P a efectos de la fijacion del justiprecio en la
expropiacion.
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Datos a considerar:

De acuerdo con el planeamiento urbanistico anterior al Plan General de Ordenacion
Urbana vigente, sobre la parcela P, se podia edificar una vivienda unifamiliar de 300 m?
de superficie construida.

De acuerdo con un estudio de mercado inmobiliario estadisticamente significativo
realizado en la misma zona, se establecen los siguientes valores en venta de los
siguientes productos inmobiliarios de obra nueva:

2015 2016
Vivienda unifamiliar 2.200 €/m? 2.250 €/m?
Vivienda plurifamiliar 2.850 €/m? 2.910 €/m?

El coste de construccion en la zona en los ultimos anos se ha situado en 800 €/m?2 para
vivienda unifamiliar y en 700 €/m2 para vivienda plurifamiliar, incluyendo todos los
gastos necesarios para materializar la edificacion.

El municipio M se caracteriza por tener una escasa dinamica inmobiliaria.

El rendimiento de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios se situd en 0,597%
(diciembre 2015) y 0,078% (diciembre 2016).

El valor promedio de los datos anuales de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado
a 30 afos, correspondientes a los tres afios anteriores se situd en 4,69% (diciembre
2015) y 3,67% (diciembre 2016).
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