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@ ) ) Expediente: 012/2024
ING ENlAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  focha: 28/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

1. SOLICITANTE Y FINALIDAD DE LA VALORACION O TRABAJO

Solicitante: INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION, S.L. (INALCO)

CIF: B-04004412

_6/09/2024, concertada con la propiedad.

Fecha emisién de informe: 17 de noviembre de 2024

_ Cdiculo del valor de los bienes y derechos afectados,

por el procedimiento de expropiacion urgente.

Concretamente realizar Informe pericial, versa en especial sobre la valoracion de los
terrenos, y bienes y derechos expropiados y/o afectado por proyecto “Expropiacion
Forzosa Urgente de sistemas generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D. P.GO.U. 2009 de
Roquetas de Mar. Art.115.1 Lista (GRAN PARQUE DE AGUADULCE-RAMBLA DE SAN
ANTONIQO", en la finca registral 73.875. (ver anexo punto 22).

1.1. VISADO DE VALORACION O TRABAJO

En virtud del contenido del articulo 2, del R.D. 1000/2010, de 5 de agosto sobre visado
colegial obligatorio, y toda vez que el presente documento no se incluye en ninguno de
los grupos relacionados en el antedicho articulo, no resulta obligatorio su visado colegial.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

2. RESUMEN ITEM CRONOLOGICO

e 1/04/2022 Declaracion de necesidad urgente ocupacion por expropiacion forzosa de
los terrenos referidos, por parte del Ayuntamiento de Roquetas de Mar.

e 23/03/2023 Aprobacién de la relacién de bienes y derechos afectados, objeto de
expropiacion, por parte del Ayuntamiento de Roquetas de Mar.

e 29/03/2023 publicacién en BOP Almeria, la relacion de bienes y derechos afectados.

=1

1&idioma:

e 28/11/2023 Levantamiento de Acta Previa a la Ocupacién, finca 73.876, en la obra
referida “Expropiacion Forzosa Urgente de sistemas generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-
P-2D. P.GO.U. 2009 de Roquetas de Mar. Art.115.1 Lista (GRAN PARQUE DE
AGUADULCE-RAMBLA DE SAN ANTONIO".

e 18/06/2024 Levantamiento de Acta de Ocupacién, finca 73.876, en la obra referida
“Expropiacion Forzosa Urgente de sistemas generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D.
P.GO.U. 2009 de Roquetas de Mar. Art.115.1 Lista (GRAN PARQUE DE AGUADULCE-
RAMBLA DE SAN ANTONIO".

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id
e la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 4/72.

i

3. DOCUMENTACION APORTADA Y CONSULTADA

Para la consecucidn del objetivo del trabgajo solicitado se ha dispuesto de la siguiente

ps://sede.aytoroquetas.org

documentacién aportada:
1. Acta Previa de Ocupacion (21/11/2023)
2. Acta de Ocupacion (18/06/2024).

3. Certificado catastral  descriptivo y grdfico de la parcela catastral
7845701WF3774N000TMY, emitido en fecha 12/11/2024.
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- @ i i Expediente: 012/2024
lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  Eocha: 27/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

4, Certificado catastral descriptivo y grdfico de la parcela catastral
7845701WF3774N000TMY, emitido en fecha 31/10/2018.

5. Certificacion administrativa urbanistica de la parcela con referencia catastral
7845701WF3774N000TMY.

6. Nota simple registral de la finca 73875 emitida el 25/04/2019

4. LOCALIZACION, CATASTRO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Situacién delinmueble: C/Galdan, n°1
Provincia: Almeria

Municipio: Roquetas de Mar (C.P.: 04720)
Poblacién: Aguadulce
R e2se

/

48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pég'ina: 5/72.

Referencia catastral: 7845701 WF3774N0001MY
_ Urbano (suelo sin edificar)
Valor catastral (2024): 153.809,73 €

Supefficie catastral: 1.077,00 m?

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id=1&
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INGENIAVALORA

He realizado visita e inspeccién al inmueble concertada con la propiedad D. Juan
Enrique Silva Martos y D. Pedro Montoya Soler (abogado), en fecha 6/09/2024, para el
reconocimiento in-situ de la zona afectada por expropiacion en expediente referido. Ver
anexos de fotografias en pdginas 41 y 42, de este informe.

En la visita se observa que se trata de un terreno llano, suelo sin uso agricola actual,
con granulometria arenosa, pero actualmente compactado por el paso continuo de
vehiculos (turismos principalmente) sobre toda su superficie. Actualmente la parcela estd
ocupada por contenedores municipales de recogida de basuras, pldsticos, papel y vidrio,
destinados para uso de la poblacién residente en el casco urbano de Aguadulce,
ademds de hacerse uso habitual como aparcamiento disuasorio para coches de
habitantes de la zona. Resenar que también existe cartel publicitario de grandes
dimensiones en la zona sur de la parcela.

Se observa que en la parte sur de la parcela catastral, tiene_encintado de aceras,
farolas y en su lindero sur, y esta linda directamente con viales asfaltados de C/Galdn y
Avenida Carlos lll, de Aguadulce (Almeria).

Segun se comprueba en el Acta de Ocupacién aportada, “no existen edificaciones,
instalaciones o cualquier otro tipo de bien mueble o inmueble, incluidos cultivos, invernaderos u
ofros elementos de cardcter agricola, sobre el suelo objeto del presente Expediente. De
expropiacion forzosa. El suelo se encuentra en situacion rural bdsica”. Ver anexos de este informe
en paginas 48 y 51.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

TIPO DE AFECCION Expropiacion definitiva Division Finca NO

MANIFIESTACIONES

RESUMEN, DESCRIPCION DE LA PARGELA, BIENES E INSTALACIONES:

Parcela catastral: 7845701WF3774N0001MY

Finca Registral: 73.875

Ocupacion definitiva: no se ha podido determinar con claridad por los SS.TT. la superficie expropiable al interesado/a, a causa de la
existencia de titularidades controvertidas y contradictorias sobre el suelo objeto de expropiacion.

Bienes e instalaciones: no existen edificaciones, instalaciones o cualquier ofro tipo de bien mueble o inmueble, incluidos cultivos,
invernaderos u otros elementos de caracter agricola, sobre el suelo objeto del presente Expte. de expropiacion forzosa. El suelo se
encuentra en situacion rural basica.

1&idioma=1
e Aytos | Pagina: 7/72.

-1&ent_id

En la zona y entorno inmediato a la finca afectada por la expropiacion, se encuentra la
zona urbana (residencial) de Aguadulce en linderos este, norte y sur, y al oeste la Rambla de
San Antonio. El cultivo que predomina en la zona agricola inmediata, es el de cultivo intensivo
de hortalizas bajo pldstico (invernaderos).

La parcela a tasar cuenta con acceso rodado, facilidad de obtener abastecimiento de
agua potable (acometida de agua), agua de riego, y suministro de energia eléctrica de baja
tension (acometida eléctrica), gracias a su ubicacion fisica.

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

Aunque en el Acta de Ocupacién no se indica una superficie concreta de ocupacion
definitiva, indicando “no se ha podido determinar por los SS.TI. municipales la superficie
expropiable al interesado/a, a causa de la existencia de titularidades controvertidas y
conftradictorias sobre el suelo objeto de expropiacion”, entendemos que la superficie de
dicho expediente serd la superficie registral 1.713,00m? (pues prevalece la fe registral sobre
la catastral), aunque la administracion expropiante utiliza la superficie catastral 1.077,m? en
las Actas de expropiacion.

s://sede.a
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INGENIAVALORA

EXPROPIACION SERVIDUMBRE OCUPACION TEMPORAL

1.077,0 m? 00,0 m? 0.0 m?

La zona a expropiar se identifica con la finca registral n°® 73.875 (IDUFIR: 04014000463952),
aportando la propiedad la referencia catastral 7845701WF3774N0001MY para  su
identificacion, T.M. Roquetas de Mar (ver planos pdginas 54 y 56), a vista de pdijaro la finca
estd situada a 11 km al oeste de la ciudad de Almeria, a 6,5 km al noreste del ndcleo urbano
de Roquetas de Mar, a 1,4 km al sur de la Autovia A-7, a 1,1 km al noroeste del Puerto
Deportivo de Aguadulce, a 800 m al norte de la playa de Aguadulce, a <20 m al norte de la
carretera N-340¢, y en la Calle Galdn, n°1. Ver pagina 62.

El acceso a lafinca se realiza directamente desde calle Galdn (asfaltada), que comunica
con el resto de nUcleo urbano de Aguadulce.

Los linderos de la parcela afectada antes de expropiacion son:

Parcela catastral 7845701WF3774N0001MY

NORTE: trama urbana (C/Galdn)

SUR: frama urbana (C/Galdn)

ESTE: trama urbana (C/Galdn)

OESTE: 04079A041090040000PP

La explotacion es TOTAL, en pleno dominio.

No se ha dispuesto de documentacion acreditativa de derechos de riego, pero es
conocido que todas las fincas rurales del entorno inmediato no tienen problema de suministro
de agua de riego, en parte por la EXTRAORDINARIA ubicacion de la finca, porque se tfrata
de una zona (Poniente Almeriense) donde prevalece el cultivo intensivo de hortalizas, y que
los usos potenciales del suelo en el entorno mds préoximos son uso URBANO RESIDENCIAL o
bien USO AGRICOLA para cultivo de hortalizas protegidas (invernaderos),

Roquetas de Mar con 110.416 hab (padrén de 2023), y una densidad de poblacion
(hab/km?) de 1.541,74, se localiza en la Comarca Agraria de Campo de Dalias (Almeria).

e Climatologia
El clima en la zona estd fuertemente influenciado por la ubicacidén en un entorno con

elevados indices de aridez y por la proximidad del mar. El contacto directo con el
Mediterrdneo modera las temperaturas a través de las brisas.

La zona donde se ubica la finca expropiada segun J. Papadakis, estd caracterizado por
un clima de tipo Mediterrdneo Seco, tipo de verano algoddn menos cdlido, con una

Pagina: 8 / 72
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INGENIAVALORA

temperatura media anual 18,7°C (17-19°C), con temperaturas minimas en el mes mds frio de
8,3°C y en el mes mds cdlido de 31,5°C (28-35°C), siendo el periodo frio (tipo de invierno citrus).
Las temperaturas medias guardan uniformidad en los meses comprendidos dentro de la
misma estacion. Estas descienden de forma visible en octubre y alcanza el valor minimo en
enero. Se caracteriza por ser una zona con un periodo seco y cdlido muy largo entre 9-10
meses. En ningun mes la temperatura media desciende por debajo de 10°C, por lo que no se
puede hablar de invierno térmico en sentido estricto.

Respecto al régimen de humedad, segun el balance de precipitacion media y la ETP
anual de la vegetacion, la comarca se caracteriza por el Mediterraneo seco.

Las precipitaciones son escasas e irregulares, siendo la precipitacion media anual es de
237 mm (medias enforno 200-300 mm), en régimen irregular dando lugar a un Clima
Mediterrdneo Subdrido. La evapotranspiracion media anual, es de 931 mm.

e Edafologia
Los suelos de la zona expropiada fienen la clasificaciéon de unidad geolégica como

abanicos aluviales indiferenciados, edad superior holoceno y edad inferior pleistoceno
inferior.

La litologia es de conos de deyeccidn y aluviales de ramblas, siendo la unidad eddfica
de xerosoles cdlcicos.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Los suelos de la zona son de fertlidoad media-alta, los terrenos afectados
aparentemente no presentan pedregosidad, ni afloramientos rocosos visibles que dificulten
las labores agricolas. La pendiente es nula, reuniendo caracteristicas excepcionalmente
buenas desde el punto de vista agronémico para cultivos de regadio de hortalizas protegidas
bajo pldstico.

e Caracterizacion y economia social

Tradicionalmente la zona se ha dedicado a la agricultura y al sector primario, y cada
vez tiene mds peso el sector de la industria de fransformacién, tfransporte, comercializacion
de los productos agricolas e industrial por la proximidad de poligonos industriales, buenas
comunicaciones y centros de distribucion de Almeria y el Poniente Almeriense. No olvidemos,
que se frata la zona mds demandada en Almeria para el cultivo de hortalizas (el poniente
Almeriense), donde escasea el suelo para invernar, debido al alto nivel de ocupacion con
instalaciones de invernaderos, que tiene foda la comarca.
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La caracteristica que ha marcado a la Comarca del Poniente de la provincia de
Almeria (sureste de Espana) durante las Ultimas décadas ha sido el desarrollo econdmico sin
precedentes propiciado por su sector agricola intensivo. Durante las Ultimas décadas, se ha
ido extendiendo a lo largo del Poniente un verdadero “mar de pldastico”, paralelo al mar, con
una altisima produccion hortofruticola en pequenas superficies, que ha supuesto que hoy
encabece las exportaciones de estos productos.

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

La Comarca del poniente linda al sur con el Mar Mediterrdneo (ver planos punto 17) y
al norte con las potentes sierras montanosas que cierran el dmbito. Tiene una poblacion de
unos 220.000 habitantes y la superficie total es de 960 km?. Por la agricultura intensiva bajo
plastico, destacan los municipios de El Ejido y Roquetas de Mar, donde se dan unas
condiciones climatolégicas idoneas, como son: elevada insolacion, temperatura media
18,7°C, y humedad 6ptimas para las distintas fenofases de los cultivos horticolas.
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@ Expediente: 012/2024

ING ENlAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

8. COMPROBACION URBANISTICA

La finca objeto de expropiacion, segun planeamiento vigente de Roquetas de Mar, en
el momento de la expropiacion y a la fecha a la que ha de ir referida la valoraciéon se
encontraban, clasificadas como Sistema General SG-P-2D adscrito al sector Z-CAM-01,
segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar, aprobado
definitivamente por Orden de 3 de marzo, publicado en el BOJA N°. 126 de 1 de julio de 2009,
y su Texto de cumplimiento, publicado en el BOJA N° 190 de 28 de septiembre de 2010, por
Orden de la Consejeria de Obras PUblicas y Vivienda de 24 de junio de 2010. Ver ficha
urbanistica en punto 22 y figura 1.

Parametros Generales:

— Area de Reparto: ARZ-04.

— Sector: Z-CAM-01.

— Localizacion: Norte Llanos de Aguadulce.

SO oa'e5|enC|a
cle J.00

Aprovechamiento Medio (UUAA/m2) 0 353:
Superficie con Aprovechamiento (m2): 92.093'00.
Sistemas Generales Adscritos: SI [SG-P-2D // SG-ELV-3].
— Superficie SG-P-2D (m2): 24.512°00.
— Superficie SG-ELV-3 (m2): 7.900°00.
Ordenacion Pormenorizada:
— 10'00% Terciario (3.581°00 m2t).
— 63'00% Residencial VL (22.560'00 m2t).
— 27'00% Residencial VPP (9.668'00 m2t).
Reservas minimas para dotaciones:
— Parques y Jardines (m2): 6.446°00.
— Ofras dotaciones (m2): 7.878'00.
Densidad Maxima (viv/Ha) / Numero maximo de viviendas: 55/328.
Programacion: Primer cuatrienio.
Gestion: Compensacion.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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Figura 1: Pardmetros urbanisticos de la parcela que es objeto de expropiacion.
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Expediente: 012/2024

ING ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 27/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

9. VALORACION DEL BIEN

En el presente punto se procede al cdlculo del precio unitario del suelo de la finca
expropiada, asi como al andlisis y valoracion de los bienes y derechos expropiados, con total
imparcialidad y de manera objetiva por parte de este perito. Se han tenido en cuenta todos
los informes y documentacion facilitada obrante en el expediente (ver anexo punto 19), para
ello se procede a resumir las afecciones a cuantificar en el presente informe, relativas al
proyecto "“Expropiacion Forzosa Urgente de sistemas generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D.
P.GO.U. 2009 de Roquetas de Mar. Art.115.1 Lista (GRAN PARQUE DE AGUADULCE-RAMBLA
DE SAN ANTONIO”

La descripciéon oficial de los bienes y derechos a valorar, la obtenemos del Acta Previa a
la Ocupacion (APO), y posterior Acta de Ocupaciéon a Acta de Ocupacion (ver anexo punto
18y 19):

> FINCA N° 73.879 (segun APO y AO)

| a) Enlas Actas no se determina la superficie afectada por expropiacion, indicando:

SUPERFICIE AFECTADA POR LA EXPROPIACION (m?)

Ocupacion definitiva (m?) Servidumbre (m?) Ocupacion temporal (m?)

No se ha podido determinar por los
SS.TT. municipales la superficie
expropiable al interesado/a, a causa de
la existencia de titularidades
controvertidas y contradictorias sobre
el suelo objeto de expropiacion.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Pagina 2 de 3

MANIFIESTACIONES
["RESUMEN, DESCRIPCION DE LA PARCELA, BIENES E INSTALACIONES:

Parcela catastral: 7845701 WF3774N0001MY

Finca Registral: 73.875

Ocupacion definitiva: no se ha podido determinar con claridad por los SS.TT. la superficie expropiable al interesado/a, a causa de la
existencia de litularidades controvertidas y contradictorias sobre el suelo objeto de expropiacion.

Bienes e instalaciones: no existen edificaciones, instalaciones o cualquier otro tipo de bien mueble o inmueble, incluidos cultivos,
invernaderos u otros elementos de caracter agricola, sobre el suelo objeto del presente Expte. de expropiacion forzosa. El suelo se
encuentra en situacion rural basica.

=1
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Parcela identificada en catastro como referencia catastral 7845701WF3774N0001MY
del término municipal de Roquetas de Mar, Calle Galdn, n°1, cuya naturaleza era en ese
momento de situacion bdsica de suelo rural, segun TRLS15.

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id

Y aungue en APO-AQO conste como improductivo, su potencial agricola es claramente
alto, destinado habitualmente a produccion de hortalizas bajo pldstico (invernaderos), en
régimen de regadio.

9.1. LEGISLACION APLICABLE A LA VALORACION

e Constitucion Espanola (C.E.)

ps://sede.aytoroquetas.orgép |
[ Documento firmado electrénicamente desde la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 11/72.

e Ley de Expropiaciéon Forzosa de 16 de diciembre de 1954 (LEF).
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e Reglamento de la Ley de Expropiacion Forzosa de 26 de abril de 1957 (REF).
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e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto!
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLS15). (=l
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INGENIAVALORA

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS).

La Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954 (LEF), y el Reglamento de
Expropiacion forzosa, aprobado por el Decreto de 26 de abril de 1957, es la normativa que
regula todo procedimiento expropiatorio incoado por cualquier Administracion publica
espanola, con independencia de la materia, competencia o jerarquia de dicho érgano.

El valor catastral del inmueble, no tiene su origen como antano y ha sufrido una
actualizacién importante en el Ultimo lustro, ya que actualmente si podemos decir con
fundamento, que dicho valor es proximo al valor de mercado de los inmuebles.

El art. 14.8 de la Ley antifraude 11/2021 modifica la disposicion final tercera de la Ley del
Catastro Inmobiliario:

«Disposicion final tercera. Valor de referencia.

La Direccion General del Catastro determinard de forma objetiva y con el limite del valor
de mercado, a partir de los datos obrantes en el Catastro, el valor de referencia, resultante
del andlisis de los precios comunicados por los fedatarios puUblicos en las compraventas
inmobiliarias efectuadas’.

A este efecto, incluird las conclusiones del andlisis de los citados precios en un informe
anual del mercado inmobiliario, y en un mapa de valores que contendrd la delimitacion de
dmbitos territoriales homogéneos de valoracion, a los que asignard modulos de valor medio
de los productos inmobiliarios representativos. El citado mapa se publicard en la sede
electronica de la Direccion General del Catastro.

Con el fin de que el valor de referencia de los inmuebles no supere el valor de mercado se
fiiara, mediante orden de la Ministerial de Hacienda, un factor de minoracién al mercado
(*) para los bienes de una misma clase.

(*) La Orden Ministerial HFP/1104/2021, de 7 de octubre, fija el factor de minoracién en 0,9.

Sivemos el anexo del apartado 20:

\ Valor catastral de la parcela a expropiar: 153.809,73 €

Y tenemos en cuenta que el factor de minoraciéon para obtener ese
valorcatastral ha sido de 0,90, el valor de mercado actual en 2024, serd:

Valor de mercado en base al valor catastral: 153.809,73 €/0,9=170.899,70 €
Valor unitario= 170.899,70 €/1.077,00 m?=158,68 €/m?

Por tanto, teniendo en cuenta que el valor catastral actual, tiene su origen en
comunicaciones de notarios publicos en operaciones inmobiliarias realizadas en
inmuebles de similares caracteristicas al inmueble expropiado, el VALOR DE
MERCADO del inmueble expropiado es de:

Valor de mercadosinca 73.875= 158,68 €/m? x 1.713,00m?*=271.818,84 €

1 Hemos de recordar que es practica habitual en el trafico inmobiliario declarar valores de compraventa
inferiores al VALOR REAL pagado en la transaccion econdmica de compraventa del inmueble.
Pagina: 12 / 72
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INGENIAVALORA

La declaracién de urgente ocupacion se produce en la fecha 01/04/2022 de aprobacion
por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Roquetas de Mar, proyecto denominado
“Expropiacion Forzosa Urgente de sistemas generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D. P.GO.U.
2009 de Roquetas de Mar. GRAN PARQUE DE AGUADULCE-RAMBLA DE SAN
ANTONIO" Art.115.1 dela Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia

En el momento de aprobarse ese proyecto, la finca expropiada ya automdticamente
estd afecta a esa utilidad piblica e interés social.

No es hasta la fecha 23/03/2023, cuando el Ayuntamiento de Roquetas de Mar, resuelve
incoar el expediente de expropiacion forzosa por causa de utilidad publica, aprobando la
relacion de los bienes y derechos afectados por la ejecucion de las obras del proyecto de
referencia, y por tanto, seria la fecha de inicio del expediente expropiatorio.

La Jurisprudencia considera que el inicio de expediente expropiatorio es el momento
determinante que sefiala la normativa aplicable para regulacion general de expropiacion2.
En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 2006 (Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccion 6° RJ 2007/170), haciéndose eco de reiterada
jurisprudencia emanada de ese Tribunal, dice en su Fundamento Juridico 3° que “.... la
jurisprudencia de la Sala tiene establecido que “la fecha que determina la legislacion a
aplicar es la de la aprobacién de la necesidad de ocupacioén y de la relacién de bienes
expropiados que, indudablemente, es anterior a la fecha de requerimiento para el
levantamiento del Acta Previa a la Ocupacion” (S. 20-1-2003 [RJ 2003,732]) en ese mismo
sentido la sentencia de 2 de noviembre de 2000 (RJ 2000,9387)".

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

En la presente obra, parece ser que la relacion de bienes y derechos afectados, si se
publicaron con el proyecto, es decir, cuando el proyecto fue aprobado este contenia la
relacion de bienes y derechos afectados .

Aunque la actual Ley del Suelo (TRLS15), no tiene reglamento propio, se considera
prorrogado el actual, ya que el Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008, fue desarrollado
por el Reglamento de Valoraciones, aprobado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre.

=1&idioma=1
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Por tanto, las normas de valoracién previstas en el real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del suelo, resultan
de aplicaciéon a los expedientes (expropiatorios) que se inicien tras su entrada en vigor, por
lo que son aplicables a este expediente.

Ello es asi, debido a que el Reglamento de Valoraciones de 2011 no confiene
Disposiciones Transitorias. Por ello ha de acudirse a las normas transitorias previstas en la Ley
que desarrolla, siendo la Disposicidon Transitoria Tercera del Texto Refundido de la Ley de Suelo,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que establece la normativa
de valoracion aplicable a los expedientes incluidos en su dmbito material e iniciados a partir
de la entrada en vigor de la Ley 8/2007, la que regule este procedimiento expropiatorio.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:
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En la fecha de inicio del expediente expropiatorio, se encuentra en vigor el texto del Reall
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS15), vigentes desde 30/10/2015. En su art.35, indica
que:
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INGENIAVALORA

“El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo
de la propiedad.

El suelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, segun su situacion y con
independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive. Este criterio serd
también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios publicos de interés general
supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion territorial y urbanistica como si fueran
de nueva creacion, cuya valoracién se determinard segun la situacion bdsica de los terrenos en que
se sitian o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en esta ley.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el suelo rural,
se tasardn 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 cardcter de mejoras permanentes. En el suelo
urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se tasardn
conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del articulo 37. Se entiende que las
edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoracion
cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion urbanistica y el acto administrativo
legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto
en la legislaciéon urbanistica. La valoracién de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su
antigledad y su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de
ordenacion, su valor se reducird en proporcion al tiempo transcurrido de su vida Util.

La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos
de su constitucion, modificacion o extincidon, se efectuard con arreglo a las disposiciones sobre
expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, seguin
las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion. Al expropiar una finca
gravada con cargas, la Administracion que la efectie podrd elegir entre fijar el justiprecio de cada
uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo enfre los titulares de cada uno de
ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder del érgano judicial,
para que éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes, la proporciéon que corresponda a los
respectivos interesados”.

Por tanto, en el presente caso los terrenos o finca objeto de valoraciéon se valora como
suelo rural®, segun:

El art. 21.2 a) del TRLS15 en cuanto a la situaciéon de suelo rural.

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

El arficulo.36 del TRLS15. Valoracidon en el suelo rural.

“1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley: a) Los terrenos se tasardn mediante la
capitalizaciéon 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 calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacién 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,

3 Sin menoscabo de otros derechos que se vean afectados.
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INGENIAVALORA

con cardcter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cdlculo
y se descontardn los costes necesarios para la explotacidon considerada.”

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza hasta un mdximo del doble4 en
funcion de factores objetivos de localizacién, como la accesibilidad a ndcleos de poblacién o
centros de actividad econdmica o la ubicacidn en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, cuya ponderacidon habrd 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 tasardn por el método de coste de reposicion segun su estado y antigiedad en el
momento al que deba entenderse referida la valoracion.

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes de
Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos RUsticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrdn considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o urbanistica que
no hayan sido aun plenamente realizados.”

Por lo tanto, se ha considerado emplear como método de valoracién mds adecuado
a los fines que se persiguen, el de capitalizacion de las rentas que puedan derivarse de la
explotacién de la parcela afectada en la obra referida.

Siendo también aplicables en la valoracién:

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

1. Segun art. 1 LEF, y reiterado por la jurisprudencia la indemnizacion del expediente
expropiatorio debe compensar no sélo la pérdida del bien, sino asimismo los demds
perjuicios o consecuencias danosas que el propietario experimente con ocasidn de
la privacién coactiva de la propiedad.

2. El articulo 52.7 de la LEF en cuanto al momento en que debe entenderse referida la
valoracion al ser el procedimiento de urgencia.

=1

El articulo 52.7 de la LEF indica que “efectuada la ocupacion de las fincas se terminard el
expediente de expropiacion en sus fases de justiprecio y pago [...]". Es decir, en estos casos la fecha
de valoracion, en principio, es coincidente o posterior al momento de la ocupacién de la
finca expropiada. Sin embargo, que el expediente pueda iniciarse entonces no significa que
de hecho, se inicie.
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La sentencia del Tribunal Supremo de 25 de mayo de 2004 indica que “el tiempo de
iniciacion del expediente de justiprecio, determina la fecha a la que hay que referir el valor de los
bienes a tasar, conforme al articulo 36 de la Ley Expropiatoria, y tiene lugar a partir del momento en
que se notifica al expropiado el acuerdo de iniciacién de las gestiones para llegar a un mutuo acuerdo
o cuando el expropiado recibe el oficio de la Administracidn interesdndole que formule la hoja de
aprecio”. También la jurisprudencia del Tribunal Supremo, STS de 31 de diciembre de 2002,
indica que si la fecha mas favorable al expropiado (valoraciéon superior) es la fecha en la
que se deberia haber iniciado el expediente de justiprecio por ministerio de la ley prevalecerd
dicha fecha. Literalmente: “tal retraso sin embargo, no puede perjudicar al expropiado, de manera
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4 Dicho limite “hasta un maximo del doble” ha sido posteriormente declarado inconstitucional y nulo por
sentencia del TC 141/2014, por haberse instaurado un limite ficticio e injustificado.

5 Habra que elegir, entre las siguientes tres fechas, la que sea menos perjudicial para el expropiado: 1. Fecha de la
ocupacion de la finca (acta de ocupacién); 2. Fecha en la que se le notifica al expropiado el acuerdo de iniciacion de
las gestiones para llegar a un mutuo acuerdo; 3. Fecha en la que el expropiado recibe el oficio de la Administracion '.
interesandole que formule la hoja de aprecio.
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INGENIAVALORA

que en el caso de que el valor de los bienes o derechos ocupados fuese superior en el momento de
la efectiva iniciacion del expediente de justiprecio habria que estar a éste y en el supuesto de ser
superior al tiempo en que debid iniciarse por ministerio de la ley se deberd tener en cuenta ese
momento para la valoracion...”.

En la presente valoracion para determinar el momento de la tasacién, nos remitimos al
articulo 52.7 de la LEF, que dice “efectuada la ocupacion de las fincas se tramitard el
expediente de expropiacion en sus fases de justiprecio y pago sequn la regulacion general
establecida en los articulos anteriores, debiendo darse preferencia a estos expedientes para
suU rdpida resolucion”. Este precepto, puesto en relacidon con el articulo 36.1 de la LEF en el
que se determina “Las tasaciones se efectuardn con arreglo al valor que tengan los bienes o
derechos expropiables al tiempo de iniciarse el expediente de justiprecio, sin tenerse en
cuenta las plusvalias gue sean consecuencia directa del plano o proyecto de obras que dan
lugar a la expropiacion y las previsibles para el futuro”; nos indica, cual es el momento para
realizar la tasacion de los bienes y derechos afectados en este procedimiento expropiatorio.

Por tanto, siguiendo el criterio (entendemos acertado) de la administracion
expropiante, se considerard fecha de inicio de expediente de justiprecio individualizado
(art.34.2 TRLS15), la mds favorable para el expropiado, de las tres posibles fechas,
considerdndose el dia de recepcion por el expropiado del requerimiento para que formule
la hoja de aprecio 18/06/2024 (junio 2024).

Segunredaccién de Ley 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, en su D.A.7¢ dice. "

1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacion el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espana de la rentabilidad
de las Obligaciones del Estado a 30 anos, correspondientes a los tres anos anteriores a

la fecha a la que deba entenderse referida la valoracién (ver Tabla 1y Tabla 2)).

2. Este tipo de capitalizacion podrd ser corregido aplicando a la referencia indicada en
el apartado anterior un coeficiente corrector en funcién del tipo de cultivo, explotacion
o aprovechamiento del suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de
forma significativa respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas
urbanisticas. Los términos de dicha correccion se determinardn reglamentariamente.”.

Esta Ultima correccidn no se aplicaria, debido a que ha sido declarada nula,
por la STS 689/2020, donde ha declarado nulo el articulo 12.1.b) y Anexo | del
Reglamento de Valoraciones, al interpretarla contraria a la Disposicion Adicional
Séptima del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
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INGENIAVALORA

Tabla 1: Tabla de tasa de actualizacion.

PROMEDIO 3 ULTIMOS ANOS (Tasa obtenida considerando desde fecha AO (18/06/2024)
ANO MES | TIPO DE INTERES (%) ANO MES TIPO DE INTERES (%)
2.021 JUL 1,270 2.023 ENE 3,660
2.021 AGO 1,140 2.023 FEB 3,820
2.021 SEP 1,250 2.023 MAR 3,890
2.021 OCT 1,330 2.023 ABR 3,950
2.021 NOV 1,260 2.023 MAY 4,040 3
2.021 DIC 1,190 2.023 JUN 3,930 é
2.022 ENE 1,430 2.023 JUL 3,950 g
2.022 FEB 1,770 2.023 AGO 4,100 §
2.022 MAR 1,860 2.023 SEP 4,280 ZE
2.022 ABR 2,210 2.023 OoCT 4,600 %
2.022 MAY 2,680 2.023 NOV 4,280 E
2.022 JUN 3,270 2.023 DIC 3,750 g
2.022 JUL 3,040 2.024 ENE 3,810 %
2.022 AGO 2,850 2.024 FEB 3,880 %
2.022 SEP 3,420 2.024 MAR 3,750 %
2.022 OoCT 3,830 2.024 ABR 3,820 §
2.022 NOV 3,550 2.024 MAY 3,900
2.022 DIC 3,460 2.024 JUN 3,940

PROMEDIO 3,116%

Procedente de tabla 22.7.14 Bonos y obligaciones del Estado no segregados

Operaciones simples al contado. Importes negociados y tipos de interés.
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INGENIAVALORA

22. MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22.7 Bonos y obligaciones del Estado no segregados
A) Deuda publica Operaciones simples al contado. Conjunto del mercado
Importes negociados y tipos de interés
Millones de euros y porcentafes

Importes negociados Tipos de interés
{ . . . ™
Hasta Deuno | Dedos De tres De cuatro De seis De diez Mas de A A A A A
Total un ados atres a cuatro a seis a diez a veinte veinte tres cinco | diez quince treinta
ano anos anos anos anos anos anos anos anos | anos | afos | anos anos
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

20 2696 745 78238 124630 173 664 22531 378154 558945 486164 288636 -0,29 -0,12 0,38 0,7 1,19

21 1720971 69334 77499 132727 163 579 287 848 546340 299517 144127 -044 -025 0,35 0,61 1,24
22 1628076 64630 86833 136219 122030 309624 451083 302588 155070 124 158 220 2,52 2,79 o
23 1709089 B8287 115676 150 352 128 217 311559 460265 308070 145662 3,14 3,13 349 3,568 4,02 g
—
23 Feb 166 592 6307 10170 16151 13339 20 500 51615 37791 10718 298 304 339 3,62 3,82 3
Mar 158 035 7238 11075 15080 14 944 19 255 37106 38478 14858 305 312 344 - 389 g
Abr 99 994 6 556 6 603 6234 8 867 14 798 23733 22083 11120 3,05 306 341 3,95 IS
May 133 387 7347 11049 9823 14 440 22 626 41 491 13 957 12653 3,02 304 341 4,04 a
Jun 153218 10327 12015 13197 8 265 27422 47 745 23 863 10384 317 311 340 3,93 B
Jul 138 041 7855 10701 10507 7939 28 566 36015 24 529 11930 3,37 326 350 3,95 N
Ago 117 584 5174 6350 10882 7705 26 446 28 548 24 921 7557 332 326 359 4,10 8
Sep 147 761 4923 10712 12602 9794 34 681 36 166 28 954 9929 344 337 372 4,28 g
Oet 167 694 5183 9842 16017 11950 41628 33906 36 061 13106 348 349 395 4,60 5
Nov 158009 10091 12168 16666 13 599 28033 38 546 20040 19867 329 325 366 4,28 g
Dic 130 464 7495 8304 11804 9953 23022 37926 19 026 12933 277 278 314 3,75 F
[53
24 Ene 194 881 9 899 7232 12112 19819 24 520 50392 55 662 15245 274 279 319 3,585 3,81 s
Feb 161 506 7055 6513 13601 12815 21989 48 317 28 392 21823 289 295 327 3,66 3,88 I~}
Mar 157 583 5852 5929 13897 12832 25924 48 595 30283 14270 297 289 319 3,585 3,75 2
Abr 148 320 5451 6170 11872 13952 21255 42915 30181 16522 303 298 328 3,62 3,82 e
May 146 281 7449 4796 10719 11919 23132 48 864 24 677 14726 310 306 330 3,66 3,90 g
Jun 156 331 1717 8197 12683 870 21994 48 248 34 004 14788 306 305 336 3,66 3,94 g
Jul 148 368 7873 8845 14318 10525 17 942 46 000 30792 12073 295 295 3,28 3,59 3,93 g
Ago 137 346 8 561 4965 18670 9 381 19 436 30 396 33029 12909 264 266 3,07 3,39 3,76 =
Sep 158 823 9 090 4115 18302 7188 19 851 36421 48 621 15234 248 254 3,00 3,35 3,74 <
—/ %
<
Q
g
z

Tabla 2: Tabla de rentabilidad de obligaciones del estado a 30 afios publicado por Banco de Espana.

Fuente: Banco de Espafia- BE_7_14. (http://www.bde.es/).

https://www.bde.es/webbe/es/estadisticas/compartido/datos/pdf/a2207.pdf

La tasa que deberiamos utilizar si hubiésemos considerado una explotacidon normal
de hortalizas al aire libre (no es tipica en la zona), habriamos considerado una tasa
menor (3,116%), pero la explotacion de invernadero supone un mayor riesgo y por
ello la tasa de actualizacion debe ser superior. Como veremos a continuacion la tasa
adoptada finalmente, varia de la anterior.
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INGENIAVALORA

La tasa de actualizacion a aplicar en este caso hemos de tener en cuenta el tipo
de explotacion a considerar, y el riesgo que supone la inversion en construcciones,
infraestructuras e instalaciones, para poder llegar a obtener la RENTA POTENCIAL,
tipica de la zona para INVERNADEROS DE HORTALIZAS:

e Caso de consideracién hipétesis LABOR REGADIO bajo pldstico —
Invernadero (opcion elegida).

En este caso, los invernaderos se consideran explotaciones que requieren
instalaciones importantes para su desarrollo, en aplicacion del art.10.3
(RVLS) “Las explotaciones comerciales, industriales, de servicios y ofras, cuya actividad
requiera instalaciones para su desarrollo que, no estando comprendidas en los apartados
1y 2 del presente articulo, se destinen, entre otras, a alguna de las siguientes finalidades:
a) Intensificar la produccidon agropecuaria, forestal o minera, entre las que se
encontrarian granjas, invernaderos, piscifactorias, viveros, y otras actividades andlogas.

Anadiendo que hemos de estar también a lo dispuesto en el reglamento
de valoraciones RD 1492/2011 (RVLS), donde indica en su art.12.1.c

“Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades extractivas, comerciales, industriales
y de servicios, se utilizard como tipo de capitalizacién, r3, el resultado de multiplicar el tipo
de capitalizacién rl por un coeficiente corrector que deberd ser determinado en funcion
de la naturaleza y caracteristicas de cada explotacion de acuerdo con el riesgo
previsible en la obtencion de rentas. La determinacion de este coeficiente corrector se
realizard sobre la base de informacion objetiva proporcionada por estudios estadisticos
sobre la rentabilidad esperada de cada actividad en el respectivo dmbito territorial. El
valor de este coeficiente corrector no podrd ser inferior a la unidad y el resultado de su
aplicacion sobre el tipo de capitalizacién general rl, expresado en porcentaje, no podra
ser superior a ocho".

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

El gue indique que no podrd ser superior a 8%, no quiere decir, que se tome o
adopte en estos casos siempre por defecto el 8%, como hace en ocasiones la
CPV/AL.
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a. Por tanto, debido al medio-alto “riesgo financiero o de inversion” de este
tipo de explotacién agricola (HIPOTESIS 2), teniendo en cuenta las
dimensiones de explotacidén, su localizacion y demds condiciones
agronémicas, asi como que se trata de una inversion que supone la
instalacion de invernadero (hortalizas bajo plastico), demds instalaciones e
infraestructuras asociadas y las mejoras necesarias para poder realizar
cultivo en el mismo, seria adecuado considerar para este tipo de inmueble
una tasa entre 5,5%-7,0% maximos.
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Segun mi experiencia como tasador en entidades de tasacidn homologadas por
el Banco de Espana, en este caso por prudencia valorativa, se considera adecuado
adoptar como valor medio la tasa aplicable de 6,25%.
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elevadisima inversion (también las rentas esperadas son muy altas or tanto suponen mayor riesgo
financiero, este tipo de explotaciones son instalaciones energéticas (plantas fotovoltaicas, plantas térmicas

explotaciones mineras, etc.
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INGENIAVALORA

TASA ADOPTADA PARA HIPOTESIS 2 DE VALORACION: 6,25%

A tenor del valor del suelo obtenido, el perito que realiza este informe, en aplicacion
del principio de prudencia, considera que se ajusta suficientemente al valor del suelo rural
afectado, sin que sea necesaria su correccioén por localizacidén como establece el art.17 del
RVLS, ya que es precisamente la localizacion que tiene dicha finca y la zona se ubica, que
es especialmente buena para el cultivo de hortalizas bajo pldstico (invernaderos), la que le
permiten obtener unas rentas potenciales altas, debido en parte a la rdpida salida que se

puede dar a los productos agricolas obtenidos en ella, por su buena localizacién, vias de
localizacion inmediatas a la finca, asi como centros logisticos de distribucion.

No debemos olvidar, que dicho reglamento de valoraciones, también indica en su
art.7.3 El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados anteriores
podrd ser corregido al alza mediante la aplicacién del factor de correccion por localizacion
al valor de capitalizacion, en los términos establecidos en dicho art.17.

Al indicar “podrd”, no quiere decir que sea automdtico, como tampoco es
automdtica la pericia de valoracion, sino que estard a lo dispuesto al criterio del tasador o
perito.

Aunque el factor de localizacion calculado para la finca expropiada resultaria mayor
o igual a FL=2, por la extraordinaria ubicacién y buenas comunicaciones, y proximidad de
centros logisticos, de fransporte y autovia; a criterio del tasador que realiza este informe
pericial, por criterio de prudencia valorativa, considera que aunque como vemos (127.746,98
€), la valoracion obtenida del justiprecio de los terrenos expropiados, se alejan del VALOR DE
MERCADO obtenido 271.818,84 €, no es necesaria la aplicacion del factor de localizacion.

En atencidon a la situacién real, hemos de tener en cuenta que la clasificacion es de
sistema general, y como renta real actualmente no se fienen datos, por tanto atenderemos
a las circunstancias potenciales del bien expropiado, en el momento de la expropiaciéon, y a
la fecha que va referida valoracién (junio 2024), vamos a plantear la hipdtesis, en base a la
RENTA POTENCIAL, que podria obtener propietario por destinarla a la actividad agricola
prevalente y comun en la zona proxima (hortalizas en invernaderos de regadio).

Para la valoracién del suelo aplicamos el METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS, como
indica el art. 36 (TRLS15), aplicando la tasa de actualizacion 6,25%.

RENTA DE EXPLOTACION= | (ingresos)-G (gastos)

No se ha dispuesto de documentacion o balances de cuentas de explotaciéon, ni
balances contables, relacionados con la finca objeto de expropiacion, ni tampoco de que
las mismas se haya visto perjudicada en la percepcion de ayudas agricolas PAC u otra indole.

El escenario considerado, serd explotacion de hortalizas bajo pldastico (invernadero),
mediante el que se obtendrd la renta potencial de explotacién con el que calcularemos el
valor del suelo. En este caso no existen limitaciones al planteamiento real de dicha
explotaciéon, pues en dicha finca se ha venido realizando dicha explotacion a lo largo de
muchos anos atrds antes de la expropiacion, y ademds es la explotacion tipica en la zong,
por tanto, el cultivo de hortalizas en INVERNADERO, con el que consideramos se obtiene la
RENTA POTENCIAL en este caso.
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INGENIAVALORA

Para el cdlculo de la renta de explotacién, siguiendo el criterio del articulo 9.1 del
Reglamento de valoraciones (RD1492/2011) que en defecto de informaciéon al respecto
facilitada por el propietario o titular de la misma se considera preferente la informacién
procedente de estudios y publicaciones readlizadas por las Administraciones Publicas
competentes en la materia sobre rendimientos, precios y costes, se han utilizados los datos
contenidos en los estudios realizados por administraciones publicas competentes en la
materia sobre rendimientos, precios y costes, como son:

1. Resultados técnico econdmicos de “COSTES MEDIOS DE PRODUCCION DE PIMIENTO
CALIFORNIA y BERENJENA LARGA”, publicados por el Observatorio de Precios vy
Mercados de la Consejeria de Agricultura y Pesca (CAP) de Andalucia, en el periodo
2020-2013 (ver Tabla 5y Tabla 6, asi como anexos de puntos 25y 26).

Por tanto atenderemos al concepto de renta potencial del suelo enunciado por TRLS15
(art.36.1 “Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley: a) Los terrenos se tasardn mediante la
capitalizacion de la renta anualreal o potencial, la que sea supetior, de la explotacion segun su estado
en el momento al que deba entenderse referida la valoracién. La renta potencial se calculard
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
produccidn. Incluird en su caso, como ingresos las subvenciones que, con cardcter estable, se
otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cdlculo y se descontardn los costes
necesarios para la explotacion considerada).

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Se elige como cultivo el cultivo potencial, el cultivo de Pimiento California y Berenjena
Larga, los cuales se implantardn como ciclo largo en campanas alternas. Segun la
experiencia del perito judicial, gue ademds ha realizado consultas a agricultores, alhdndigas
y explotaciones de la zona, suele ser una alternativa tipica y comuin en la zona, por presentar
la zona condiciones ideales tanto climdaticas, eddficas, agrondmicas para su optimo
desarrollo.

1

Los ingresos y gastos, para la determinacion de la RENTA DE CULTIVO hemos utilizado como
base datos de pimiento california (ver anexo punto 26), y berenjena larga (ver anexo punto
25), procedentes de organismos oficiales como es la Consejeria de Agricultura y Pesca (CAP)
de Andalucia, en concreto los datos de costes medios de produccidn, precios medios de
venta en periodo (2020-2023) suficientemente amplio para considerarlo representativo, asi
como rendimientos y precios medios también publicados, todos ellos por el Observatorio de
Precios y Mercados en su web.

=1&idioma=
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https://www.juntadeandalucia.es/agriculturaypesca/observatorio/serviet/FrontController
2ec=default&action=Static&url=introduccion.jsp

Recordar gue dichos datos proceden de informantes directamente implicados en los
sectores agrarios, como son las propias comercializadoras o industrias en origen, entre las que
destacan cooperativas, SAT, S.L.. v S.A.; o agentes comerciales y consultoras del sector

agrario.
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1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valorardn 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, segun su estado en el momento al que
deba entenderse referida la valoracion y adoptdndose la que sea superior.
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INGENIAVALORA

Aplicando el art.11.b, del RVLS, y presuponiendo rentas constantes en el tiempo,
podemos obtener el valor del suelo, con cardcter general, para la capitalizacion de la renta
de la explotacion se utilizard la siguiente expresion:

Donde:

V = Valor de capitalizacién, en euros. r

R = Renta anual constante de la explotacion en euros

r = Tipo de capitalizacion.

Se han adoptado precios medio anuales, debidamente actualizados con IPC regional
(Tabla 5y Tabla 6), ala fecha a que debemos referir valoracion (junio 2024), correspondientes
a cada ano natural del producto y especialidad a valorar, ver Tabla 3, Tabla 4, figura 8 y
figura 9.

PIMIENTO CALIFORNIA
ANO O FIN DE | TOTAL COSTES MEDIOS | PRECIO DE IPC RENTA ACTUALIZADA A
CAMPANA DE PRODUCCION (€/m?) | VENTA (€/kg) | REGIONAL JUNIO 2024 (€/ha)
2.020 50.302,00 € 0,81 19,10% 23.344,791
2.021 50.883,00 € 0,79 12,30% 19.421,162
2.022 57.356,00 € 1,23 5,70% 51.574,201
2.023 61.911,00 € 1,02 2,40% 26.741,760
PROMEDIO
55.113,00 € 0,963 30.270,479 €
Tabla 3: Tabla resumen de costes medios de produccién de PIMIENTO CALIFORNIA, precio de venta y renta actualizada a junio
2024.
BERENJENA LARGA
ANO O FIN DE | TOTAL COSTES MEDIOS | PRECIO DE IPC RENTA ACTUALIZADA A
CAMPANA DE PRODUCCION (€/m?) | VENTA (€/kg) | REGIONAL JUNIO 2024 (€/ha)
2.020 51.745,00 € 0,55| 19,10% 36.629,205
2.021 52.308,00 € 0,60| 12,30% 42.328,116
2.022 58.969,00 € 0,74 5,70% 54.996,767
2.023 63.336,00 € 0,51 2,40% 13.479,936
PROMEDIO
56.589,50 € 0,600 36.858,506 €

Tabla 4: Tabla resumen de costes medios de produccion de BERENJENA LARGA, precio de venta y renta actualizada a junio 2024.
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INGENIAVALORA

INGENIERIA Y VALORACION

Expediente: 012/2024

FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY
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Figura 2: Evolucién de precios de PIMIENTO CALIFORNIA en periodo 2020-2023
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Figura 3: Evolucién de precios de BERENJENA LARGA en periodo 2020-2023
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INGENIAVALORA

PIMIENTO CALIFORNIA

Costes directos medios 2.020 2.021 2.022 2.023 PROMEDIO

Semilla 7.067 7.052 7.214 7.695 7.257,00

Semillero 1.027 1.044 L.070 1.103 1.061,00

Fertilizantes y abonos 3.613 3.683 6.385 7.654 5.333,75

Fitosanitarios 3.212 3.261 3.689 4.129 3.572,75

Insectos auxiliares 2.190 2.216 2.506 2.546 2.364,50

Material auxilia de control biologico 645 650 712 777 696,00

INSUMOS Agua 1.267 1.267 1.999 1.818 1.587,75

Electricidad 526 526 1.065 851 742,00

Combustible 1.329 1.248 1.907 2.382 1.716,50
Materiales (plasticos solarizacion, 8
acolchado y otros) 876 883 968 1.056 945,75 3
Herramientas y utensilios 237 239 262 286 256,00 E
TOTAL 21.989 22.069 27.777 30.297 25.533,00 §
Mano de obra asalariada 21.020,00 21.382,00 21.635,00 23.054,00 21.772,75 g
Servicios externos contratados 1.162,00 1.182,00 1.196,00 1275,00 1.203,75 g
TOTAL COSTES DIRECTOS MEDIOS (€/ha) 44.171,00 44.633,00 30.608 54.626 48.509,50 }%
Costes indirectos medios 2.020 2.021 21022 2.023 PROMEDIO %
AMORTIZACIONES Amortizaciones 3.927,00 3.970,00 428100 4746,00 4.231,00 %
Reparaciones y mantemiento | Reparaciones y mantenimiento 751,00 810 205,00 850,00 804,00 §
TOTAL COSTES INDIRECTOS MEDIOS {£/m?) 4.678,00 4.780,00 5.086,00 5.596,00 5.035,00 ;
Gastos generales y financieros 1.453,00 1.470,00 166200 1689,00| 1.568,20 E
TOTAL COSTES GENERALES MEDIOS (€/ha) 1.453,00 1.470,00 1.662,00 1.689,00 1.568,50 :
TOTAL COSTES MEDIOS DE PRODUCCION (€/ha) 50.302,00 50.883,00 57.356,00 61.911,00 55.113,00 é
RENDIMIENTO MEDIO (kg/ha) 86.300,00 86.300,00 86.300,00 86.300,00 86.300,00 %
PRECIO MEDIO (£/kg) 0,810 0,730 1,230 1,020 0,963 f
RENTA (€/ha) 19.601,00 17.294,00 | 48.793,00 | 26.115,00 27.950,75 -;
IPC PROVINCIAL 19,10% 12,30% 5,70% 2,40% 9,88% é
RENTA ACTUALIZADA A JUNIO 2024 (€/ha) 23.344,79 19.421,16 | 51.574,20 | 26.741,76 30.270,48 € z

Tabla 5: Cuadro de costes de produccion medios, rendimiento medio, precio medio y renta, para cultivo de PIMIENTO CALIFORNIA.

I
N

BERENJENA

Costes directos medios 2.020 | 2021 | 2022 | 2.023 | PROMEDIO

Semilla 1.958 1.954 1.999 2.132 2.010,75

Semillero 278 283 290 298 287,25

Fertilizantes y abonos 3.361 3.426 5.940 7.120 4.961,75
Fitosanitarios 2.707 2.749 3.109 3.480 3.011,25 .
Insectos auxiliares 2.031 2.055 2.324 2.361 2.192,75 §
Material auxilia de control biolégico 499 503 551 602 538,75 —.:‘
INSUMOS Agua 1.612 1.612 2.543 2.313 2.020,00 % é%
Electricidad 761 761 1.541 1.231 1.073,50 QL g2
Combustible 1.101 1.034 1.580 1.973 1.422,00 3 %é
Materiales (plasticos solarizacion, S E&
acolchado y otros) 1.085 1.094 1.199 1.308 1.171,50 g— é;
Herramientas y utensilios 2685 267 293 320 286,25 c ','-,'%
TOTAL 15.658 15.738 21.369 23.138 18.975,75 OE" g%
Mano de obra asalariada 25.104,00 25.378,00 25.677,00 27.362,00 25.880,25 8 %LEL
Servicios externos contratados 2.330,00 2.371,00 2399,00 2555,00 2.413,75 8 § g
TOTAL COSTES DIRECTOS MEDIOS (€/ha) 43.092,00 43.487,00 49.445 53.055 47.269,75 ' gé
Costes indirectos medios 2.020 2.021 2.022 2.023 PROMEDIO 3 E%
AMORTIZACIONES Amaortizaciones 5.543,00 5.603,00 6042,00 6699,00| 5.971,75 % §g§
Reparaciones y mantemiento | Reparaciones y mantenimiento 1.060,00 1.144 1137,00 1193,00| 1.135,00 © Q%%
TOTAL COSTES INDIRECTOS MEDIOS (€/m?) 6.603,00 6.747,00 7.179,00 7.808,00 7.106,75 8 '-;'-) 2%
Gastos generales y financieros 2.050,00 2.074,00 2345,000 2383,000| 2.213,00 qj’ 3‘@ g
TOTAL COSTES GENERALES MEDIOS (€/ha) 2.050,00 2.074,00 2.345,00 2.383,00 2.213,00 SE §_§
TOTAL COSTES MEDIOS DE PRODUCCION (€/ha) 51.745,00 52.308,00 58.969,00 63.336,00 56.589,50 % Z %\é
RENDIMIENTO MEDIO (kg/ha) 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 150.000,00 o ;S%%
PRECIO MEDIO (£/kg) 0,550 0,600 0,740 0,510 0,600 ‘8 é?&%
RENTA (€/ha) 30.755,00 37.692,00 | 52.031,00 | 13.164,00 33.410,50 € -qé §§§
IPC PROVINCIAL 13,10% 12,30% 5,70% 2,40% 9,88% o] §:§§
RENTA ACTUALIZADA A JUNIO 2024 (€/ha) 36.629,21 42.328,12 | 54.996,77 | 13.479,94 36.858,51 € S 88¢
>'D'E (5]
<338
Tabla 6: Cuadro de costes de producciéon medios, rendimiento medio, precio medio y renta, para cultivo de BERENJENA LARGA Eis4E
et



INGENIAVALORA

El promedio de renta neta serd:

RENTA NETA DE CULTIVO= (36.858,51 €/ha+30.270,48 €/ha) / 2=33.567,49 €/ha ‘

Segun los datos obtenidos del observatorio de precios en el periodo 2020-2024,
obtenemos una RENTA NETA POTENCIAL DE EXPLOTACION actualizada de 33.567,49 €/ha.

RENTA NETA POTENCIAL DE EXPLOTACION (anual): 33.567,49 €/hd

e Consideramos que no tenemos limitaciones de agua de riego para cubrir sin problemas
las necesidades hidricas del cultivo en éptimas condiciones.

e Consideramos que la propiedad y tenencia de la tierra es inmovilizado y no se deprecia.

e No se ha dispuesto de documentacion referente a posibles subvenciones, ayudas de
Pago Unico u ofras, por tanto se considera que la finca no cuenta con estas ayudas como
ingresos de explotacion.

e Las instalaciones, enarenado, pldstico, instalacion de riego por goteo, balsa de riego y
demds elementos necesarios para la explotaciéon, han sido considerados y tenidos en
cuenta como costes indirectos (AMORTIZACIONES), siendo mejoras necesarias para
obtener la renta obtenida, segun estudio de costes de produccion publicado por
Observatorio de Precios y Mercados de la Junta de Andalucia.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

El valor de capitalizacion sera:

5233.564,49/6,25%2 537.031,88 €/ha=53,70 €/m?

Donde:

Vc= Valor de capitalizacion para el primer ciclo.

r= tipo de capitalizaciéon (tasa)

=1

Vsunitario finca registral 73.875= 53,70 €/m?
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INGENIAVALORA

Ademds del valor agricola potencial (Valor del suelo rural), con uso potencial como
hortalizas regadio (invernadero) para cultivo de pimiento california y berenjena larga, que
tiene la finca valorada, por la renta potencial que es posible obtener de ella, fambién hemos
de tener en cuenta y considerar que sin expectativas urbanisticas, el PGOU al aprobar la
adscripcion de dichos terrenos al sector Z-CAM-01 antes del levantamiento de Acta Previa a
la Ocupacioén, el propietario de dichos terrenos tiene el derecho o facultad de participar en
actuaciones de nueva urbanizacion, tal como viene reflejado en art.38 TRLS15.

Clasificacion de Suelo: Sistemas Generales.

Denominacion Sistema General: Pargue en Aguadulce-Campillo del Maro.
Uso: Espacios Libres.

ldentificacion: SG-P-2D.

Superficie: 24 512°00 m2.

Sector de Adscripcion: Z-CAM-01.

Area de Reparto: ARZ-04.

Plano de Ordenacion Pormenorizada: POFP 01_07.

Z-CAM-01

Clasificacion de Suelo: Urbanizable.
Categoria del suelo: Sectorizado (SUR-S).
Plano de Ordenacion Pormenorizada: POF 01_03.

Segun cédula urbanistica de la parcela 7845701WF3774N000TMY, emitida en la
certificacion administrativa del Ayuntamiento de Roquetas de Mar a fecha
31/01/2024 (ver ANEXO del punto 22), los terrenos objeto de expropiacion tienen la
clasificacion de SISTEMA GENERAL, adscrito al sector Z-CAM-01, drea de reparto ARZ-
04, uso global residencial, coeficiente de edificabilidad 0,60m?/m?2. La siguiente
clasificacion urbanistica y aprovechamiento urbanistico:
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@ Expediente: 012/2024

lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 27/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

Parametros Generales:

— Area de Reparto: ARZ-04.

— Sector: Z-CAM-01.

— Localizacién: Norte Llanos de Aguadulce.

— Uso Global: Residencial.

— Superficie del sector (m2): 59.682'00.

— Coeficiente de Edificabilidad (m2t/m2s): 0’60.

— Edificabilidad maxima (m2t): 35.809'00.

— Aprovechamiento Medio (UUAA/mM2): 0'353.

— Superficie con Aprovechamiento (m2): 92.093°00.

— Sistemas Generales Adscritos: SI [SG-P-2D // SG-ELV-3].
— Superficie SG-P-2D (m2): 24.512°00.
— Superficie SG-ELV-3 (m2): 7.900°00.

— Ordenaciéon Pormenorizada:

— 10°00% Terciario (3.581°00 m2t).

— 63'00% Residencial VL (22.560'00 m2t).

— 27'00% Residencial VPP (9.668'00 m2t).
— Reservas minimas para dotaciones:

— Parques y Jardines (m2): 6.446°00.

— Otras dotaciones (m2): 7.878'00.
Densidad Maxima (viv/Ha) / Nimero maximo de viviendas: 55/328.
— Programacién: Primer cuatrienio.

Gestion: Compensacion.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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INGENIAVALORA

Antes de entrar en profundidad con el cdlculo de la indemnizacion referida,
consideramos oportuno comentar que la valoracidon del aprovechamiento
urbanistico constituye uno de los problemas mds espinosos y de mds ardua respuesta.
El derecho de propiedad del suelo constituye un derecho limitado del que no
necesariamente un jius aedificandi. La ley y los planes son los que definen la extension
de ese derecho y de las facultades edificatorias susceptibles de ejercicio en cada
Caso.

Hemos de indicar que realizaremos la valoracion del derecho (ES UN DERECHO,
NO UNA EXPECTATIVA) a participar en actuaciones de nueva urbanizacion dejando
claro que no se cuantifica el valor del aprovechamiento urbanistico, sino la
indemnizacién por la accién impeditiva del ejercicio urbanizador.

A efectos valorativos hay que estar forzosamente a lo dispuesto por el articulo 21
del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana aprobado por RDL
7/2015 (TRLS15): “Todo el suelo se encuentra a los efectos de esta Ley en una de las situaciones
bdsicas de suelo rural o de suelo urbanizado”, Por lo que no es posible contemplar situaciones
de suelo urbanizable previstas en la legislacion anterior ya derogada.

En este mismo sentfido, el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo
aprobado por el RD 1492/2011 pronuncia en el art. 7.4, que “...en ningun caso podrdn

considerarse expectativas urbanisticas derivadas de la transformacion urbanistica

que no hayan sido plenamente ejecutadas”. Y asi lo consideramos en este caso no
consideramos expectativos, sino la valoracion de esa pérdida de derecho que tiene
la propiedad, al disponer y estar su propiedad en SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
(ADSCRITO).

En consecuencia, y con independencia de las clases y categorias urbanisticas de
suelo, segun esta Ley, existen dos situaciones bdsicas del suelo: hay un suelo rural, esto
es, aguel gque no estd funcionalmente integrado en la frama urbana, y otro
urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido efectiva y adecuadamente
transformado por la urbanizacion. Ambos se valoran conforme a situacidén o
naturaleza.

La cuantificacion econdmica de la facultad de participar, ya se establecia en art.
252 del TRLS 2/2008 de manera andloga a la determinacion del % de
aprovechamiento que le corresponde a la Administracion sobre la base del principio
de participacion publica en las plusvalias. Es decir, se procedia de “manera
simétrica”; cuando se actuaba por iniciativa privada, a la Administracion le
correspondia un concreto % de plusvalias y cuando actuaba la Administracion, a los
particulares les correspondia un % de plusvalia semejante’.

Sabemos que la STC 218/2015 declard nulo el art.25.2.a del Texto refundido de la
Ley del Suelo de 2008, idéntico al mencionado articulo 38.2.a del TRLSR/15. Pero no
es menos cierto que, como dictd la sentencia 946/17 de 9 de mayo del Tribunal
Supremo.

7 MANUAL DE VALORACIONES URBANISTICAS, 22 Ed. Vicente Caballer Mellado y Gerardo Roger Fernandez
Fernandez.
Pagina: 28 / 72

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

=1

-1&ent_id=1&idioma:

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

s://sede.ayt
mado electrénicamente desde la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 28/72.

Ayuntamiento de Roquetas de Mar - Documento por Defecto
p:

Verificacion :htt

£, Codigo para validacion :MNYTH-3RMF3-J546P
FwaE] Documento fir

0]




INGENIAVALORA

. ""la urbanizacién es un servicio publico, cuya gestion puede reservarse la Administraciéon o
encomendar a privados, y que suele afectar a una pluralidad de fincas, por lo que excede tanto
I6gica como fisicamente de los limites propios de la propiedad,.... Pero una cosa es que el legislador,
y esto no es ninguna novedad de la Ley de Suelo 8/2007 , deje sentado que la ordenacion territorial y
urbanistica son funciones puUblicas y que, por tanto, la iniciativa de los particulares para la actividad
de ejecucion de la urbanizacion esté supeditada a que la misma no se vaya a llevar a cabo por la
propia Administracion, y otra muy diferentes que esa facultad no exista en las actuaciones en que,
como en la presente, esté prevista la expropiacion, pues es esta facultad precisamente la que se
expropia -ademds de los terrenos en situacion rural- y a cuya valoracién se dedica el art. 25 que
acabamos de transcribir. En ese sentido, no hay que olvidar que, junto a los preceptos en que se basa
la resolucion recurrida, el art. 3.2.b) del texto refundido establece que 'La legislacion sobre la
ordenacion territorial y urbanistica garantizara: b) La participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion de los entes publicos en los términos previstos por esta Ley y las demds que
sean de aplicacién", y que el art. 8.1.c) del mismo cuerpo legal determina que "El derecho de
propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explotacién del mismo conforme al
estado, clasificacion, caracteristicas objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo
con la legislacion aplicable por razén de las caracteristicas y situacion del bien. Comprende asimismo
la facultad de disposicion, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de fincas y
parcelas y de relacién entre ellas establecido en el articulo 17", lo que incluye la facultad de "(...)
participar en la ejecucién de las actuaciones de urbanizacion a que se refiere la letra a) del apartado
1 del articulo 14, en un régimen de equitativa distribucidn de beneficios y cargas entre todos los
propietarios afectados en proporcion a su aportacion." De todo lo que se infiere que, sin perjuicio de
que la Administracion pueda reservarse la gestion de la urbanizacion, la facultad de participar en la
ejecucion de las actuaciones de urbanizacion a que se refiere la letra a) del apartado 1 del articulo
14 -y, por tanto, en las de nueva urbanizacion- es parte integrante del derecho de propiedad del suelo,
tal como lo configura el art. 8.1.c) del texto refundido.”

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Pero ¢como se valora dicha “parte integrante” del derecho de propiedad que es
la facultad de participar en las actuaciones de urbanizacion?. El TRLS de 2008 lo tasd
con cardacter general en el 10% de la diferencia entre el valor inicial o rural de los
terrenos y el valor que los mismos adquiririan finalizada la actuacién, como suelos
urbanizados, por equiparacion con el 10% de cesidn obligatoria de suelo urbanizado
que obtiene la comunidad con cardcter general como participacion en las plusvalias
generadas por la actuacion urbanizadora. La mencionada sentencia STS218/2015 de
22 de octubre del Tribunal constitucional considerd la nulidad de este articulo en la
Ley de 2008, instando al Legislador a que fijara otro criterio, sin que hasta la fecha se
haya hecho. Es mds, el Texto refundido de la ley del suelo y Rehabilitacion Urbana
7/2015 de 30 de octubre, como ya hemos senalado no corrige sino que incluye un
texto idéntico al anulado en su artficulo 38 (TRLS15).
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Por tanto, mientras la legislacidon no habilite ofra posibilidad (hasta la fecha el
legislador estatal no ha formulado nuevo procedimiento) de valoracion de la
facultad de urbanizacién, este perito considera adecuado® seguir usando
(provisionalmente) la contenida y vigente legal en art. 38 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana 7/2015.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

El valor de referencia del suelo en situacion de urbanizado serd el resultante de
desarrollar lo indicado en el art. 22 del RD 1492/2011.
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INGENIAVALORA

obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo
dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo segun el
uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEI' VRS

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

Vv
VRS =—-V
-~ Ve
Siendo:
VS= Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

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

E~= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

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

K = Coeficiente que pondera la totfalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliariac necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

=1

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

=1&idioma:

-1&ent_id

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

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

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

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

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

Cdémo ya se ha indicado anteriormente es importante resaltar que no_se estd
valorando el aprovechamiento resultante de la actuacién de urbanizacion, ya que
ésta no es una cualidad del suelo misma sino un contenido que le otorga la ley vy el
plan a cambio del cumplimiento de determinadas obligaciones, las cuales no se han
cumplido por el propietario de los terrenos en el momento en que se estd
expropiando, y por tanto, no tiene derecho al aprovechamiento que le confiere la
edificabilidad generada por los terrenos a expropiar, se valora Unicamente la pérdida
del derecho de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.

La administracién debe valorar la pérdida de facultad de participar en actuaciones
de nueva urbanizacién del afectado (Art.38 TRLS15) ya que en caso contrario, no se estarian
asegurando todas las garantias procedimentales y juridicas, para el afectado por
expropiacion. En ese caso, la administracién estaria despojando al propietario de un derecho
en beneficio propio, sin la debida indemnizacién que marca la ley.

El Ayuntamiento de Roquetas de Mar, readliza la expropiacion de los terrenos referidos
en base al expediente 2022/5728-Obtencion mediante expropiacion forzosa urgente de los
Sistemas Generales SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D del P.G.O.U. 2009 de Roquetas de Mar.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

=1

1&idioma:

Tal como hemos indicado motivadamente, consideraremos que los terrenos estdn
clasificados como Sistema General SG-P-2D adscrito al sector Z-CAM-01, con una
edificabilidad del 0,60 m?/m? ( ver anexo del punto 22).

-1&ent_id

Se expropian 1.077,00 m? segun acta de ocupacion, y segun la informacioén registral (finca
registral 73.875) se expropiarian 1.713,00m?2;

e Sistema General SG-P-2D adscrito al sector Z-CAM-01.

e Uso residencial, aprovechamiento de referencia 0,60 m?/m?2.

e No existe urbanizacion, ni los terrenos estdn integrados en la trama de
infraestructuras y servicios del municipio.

e No se frata de suelo urbano, puesto que no se han hecho reparcelaciones u
cesiones imprescindibles para que los suelos adquieran la condicién de solar.

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:
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INGENIAVALORA

DATOS:

e En cuanto al precio medio de vivienda, usaremos datos de precios de vivienda
obtenidos del portal inmobiliario Idealista, adoptando la media del periodo julio
2019 hasta junio 2024 (periodo representativo, que comienza con aprobacion del
PGOU y termina en fecha de inicio expediente justiprecio), siendo el (Vv)Precio
medio de vivienda = 1.471,44 €/m?. Ver tabla Tabla 7.

e Superficie media de vivienda= 120 m?

e Aprovechamiento de referencia= 0,60 m?/m?

e Modulo de costes de construccion vivienda= 504,00€/m?2, considerando viviendas
plurifamiliares entre medianeras’.

Precio de Precio de Precio de f§§
Mes vivienda Mes vivienda Mes vivienda 2
IDEALISTA IDEALISTA IDEALISTA %
ulio-21 1.279 € agosto-22 1482 € septiembre-23 1.539€ E
agosto-21 1.295 € septiembre-22 1.503 € octubre-23 1.537 € f
septiembre-21 1.272 € octubre-22 1.495€ noviembre-23 1.565 € §
octubre-21 1.290 € noviembre-22 1.469 € diciembre-23 1.597 € i
noviembre-21 1.329€ diciembre-22 1.470€ enero-24 1.598 € é
diciembre-21 1.333 € enero-23 1.467 € febrero-24 1.621€ 5
enero-22 1.349 € febrero-23 1.498 € marzo-24 1.588 €
febrero-22 1.343 € marzo-23 1.509 € abril-24 1.615€
marzo-22 1.360 € abril-23 1.518 € mayo-24 1.623 €
abril-22 1.379€ mayo-23 1.507 € junio-24 1.648 €
mayo-22 1.391€ junio-23 1.536 € PROMEDIO 1.471,44 €
junio-22 1416 € julio-23 1.561 €
julio-22 1.448 € agosto-23 1542 €

=1

Tabla 7: Precios medios de venta en roquetas de Mar, en periodo julio 2021-junio 2024.
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INGENIAVALORA

MODULOS A APLICAR POR METROS CUADRADOS DE SUPERFICIE CONSTRUIDA Y TIPOLOGIA
1.- EDIFICIOS USO VIVIENDAS.

* Menor de 70 m2= 637,56 €/m2
* Entre 70 m2 y 130 m2 = 579,60€/m2.

Viviendas Unifamiliares * Entre 130 m2 y 200 m2=637,56 €/m2
Aisladas * Mayor de 200 m2=695,52 €/m2

* Menor de 70 m2= 582,12 €/m2
Viviendas Unifamiliares * Entre 70 m2 y 130 m2 = 529,20€/m2.
Entre medianeras * Entre 130 m2 y 200 m2=582,12 €/m2
En hilera * Mayor de 200 m2=£35,04 €m2

* Menor de 70 m2= 554,40 €/m2

[* Entre 70 m2 y 130 m2 = 504,00€/m2. |
Viviendas Plurifamiliares * Entre 130 m2 y 200 m2=554,40/m2
Entre medianeras * Mayor de 200 m2=604,80 €/m2

* Menor de 70 m2= 582,12 €m2

* Entre 70 m2 y 130 m2 = 529,20€/m2.
Plurifamiliares aislados * Entre 130 m2 y 200 m2=582,12€/m2

* Mayor de 200 m2=635,04 €/m2

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Fuente: https://roquetasdemar.es/wp-content/uploads/2021/04/5.pdf

e k=1,3

e Costes generales (7%) y beneficio industrial del constructor (13%): 20% C.C

e Coste de tributos que gravan construccion, honorarios profesionales de
proyectos y direccion y otros gastos necesarios para construccion del
inmueble =18% C.C.

e Cesion obligatoria (10%), segun LOUA.

e Vsrural=53,70 €/m?, valor del suelo en origen, segun renta potencial.

=1
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INGENIAVALORA

Elige el informe de precios que quiere consultar
@ Venta | | Alquiler

Andalucia A Almeria hd Roquetas de Mar ~ Aguadulce A

Consultar informe

1.718 €/m2 +02% +25% +11,8 %
Precio del m2 en Aguadulce Evolucion frente a Evolucion frente a julio 2024 Evolucion frente a octubre
en octubre 2024 septiembre 2024 2023

Ver todo 65 afios 2afos 1aio

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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RESULTADOS:

e (Vc)Coste de construccidn incluidos gastos generales y demds
costes=504,00x(1+0,2+0,18)= 695,52 €/m?

e Valor de repercusion sobre suelo urbanizado (Vrs= (Vv/k-Vc)=1.471,44/1,3-
695,52=436,36 €/m?, (segun art.22.2 RVLS)

e (Vrsu)Valor de suelo urbanizado libre de cargas: Vr*edificabilidad - cesion
obligatoria (10%)= 436,36*0,60*(1-0,1)=235,63 €/m?, es decir, este seria el valor
residual del suelo considerando como totalmente urbanizado.

e Segun art.38.2 TRLS15,

Indemnizacion de la pérdida de la facultad de participar en actuaciones de
nueva urbanizacién Ipf=10%*(Vrsu-Vsrural)=0,1*(235,63-53,70)=18,19 €/m?

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error
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INGENIAVALORA

Indemnizacion de la pérdida del derecho a participar en actuaciones de nueva
urbanizacion (Ifp):

El valor de la pérdida del derecho de la facultad de participar en actuaciones de
nueva urbanizacion (VIpfueio zona expropiada), S€gUN €l art.38 del TRLS15, para la zona
afectada por la expropiaciéon, es de:

VIpfuelo zona epxropiada= 18,19 €/m?

En el presente caso, y tal como se ha podido comprobar mediante visita in-situ y
también consta en Acta de Ocupacién, no existen infraestructuras afectadas*.

Si se observa en la visita un cartel publicitario de grandes dimensiones, del cual la
propiedad del terreno desconoce la fitularidad del mismo y con qué permisos-
autorizaciones ha sido colocado, reservdndose la propiedad el derecho a reclamar
indemnizacion por el mismo y el uso realizado por dicho cartel en terrenos de su
propiedad.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Procede aplicar el 5% de premio de afeccién, atendiendo al art.47 LEF “En todos los casos
de expropiacion se abonard al expropiado, ademds del justo precio fijado en la norma establecida
en los articulos anteriores, un 5 por 100 como premio de afeccioén”.

Como principio general, “el premio de afeccién lo concede la Ley por la privacién de los bienes
que, estando en poder de los expropiados, dejan de pertenecer a su patrimonio y posesion en contra
de su voluntad, pero no a las demds indemnizaciones que no llevan consigo esa disminucién o
privacion de bienes concretos y determinados”, de modo que “el premio de afeccion sdlo se
abonard al expropiado sobre el valor o justiprecio de los bienes o derechos de cuya propiedad o
posesion resulte privado, pero no sobre las demds indemnizaciones que tenga derecho como
consecuencia de danos o perjuicios causados a los bienes o derechos que continian en su
patrimonio” (STS 7/11/1986, Ar. 6131; 8//05/1987, Ar. 3317; 10/05/1993, Ar. 3713 y 26/03/1994,
Ar.1892).

Es decir, el premio de afeccidén, no cabe en casos en que no se expropia el pleno
dominio, STS 20/06/1994 “El premio de afeccidn que girard Unicamente sobre...importe del arbolado
expropiado y no sobre las indemnizaciones que se oforgan, pues por su naturaleza no resultan
acreedoras de dicho premio, reservado las privaciones del dominio y no a las limitaciones del mismo”,
y STS 05/03/1980 “... las indemnizaciones por ocupaciones temporales no han de incrementarse con
el 5% del premio de afeccién”.

=1
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También la STS de 25 de marzo de 1995, indica que: “No procede conceder cantidad
alguna, en concepto de premio de afeccidn, sobre las indemnizaciones a satisfacer por ocupacion
temporal de los bienes, al no producirse desposesion ni privacion definitiva de las mismas, que es lo
que se trata de reparar con el indicado premio de afeccidén, (...)".

oroquetas.org/portal/entidades.do?error:

No procede aplicar el premio de afeccidén sobre la indemnizacion por rdpida ocupacion,
STS 22/12/1978 “..el premio de afeccidn no se girard sobre la indemnizacion por rdpida ocupacion”.
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de la expropiacion conservan el uso y disfrute de los bienes y derechos expropiados.
Asimismo, de acuerdo con la jurisprudencia sentada al respecto el premio de afeccion sélog
se genera sobre las privaciones del dominio y no a las limitaciones del mismo, por tanto, en el
presente caso NO PROCEDE aplicar el premio de afeccion en las indemnizaciones, pero Sl
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INGENIAVALORA

PROCEDE aplicar premio de afeccidn sobre la expropiacion de suelo, pero no a la pérdida
del derecho a participar en actuaciones de nueva urbanizaciéon, porque esta Ultima es una
indemnizacion.

Las valoraciones han de entenderse siempre referidas al momento de iniciacion del
expediente de justiprecio, que al tratarse en este caso de un procedimiento de urgencia serd
la fecha en que se haya producido la ocupacién, como establece el art. 52.8 de la LEF0, en
este caso la fecha considerada es 18/06/2024 (junio 2024).

Normalmente diferenciaremos entre intereses por demora en la fijacion del
justiprecio, e intereses por demora en el pago. En cualquier caso, no son acumulables
y el derecho de percibir los segundos nace cuando concluye el periodo de
generacion de los primeros!!.

Recordemos que las expropiaciones URGENTES, se caracterizan, precisamente
por la rdpida ocupacién y urgencia de OCUPACION, antes incluso de la fijacién del
Justiprecio o framitaciéon de pieza separada de justiprecio (art.52 LEF). Lo normal seria
considerar para el computo de la demora en la fijacidon del justiprecio, considerar
como “dies a quo” la fecha de la ocupacion, pero se da la situacion andémala y el
caso en este expediente, que la urgente ocupacién fue declarada 23/03/202312,
incluida la publicacion de bienes y derechos afectados, conociéndose con mucho
tiempo de antelacion, antes del levantamiento del APO y AQ. se conocia, antes de
la convocatoria de Acta Previa de Ocupacion, no siendo hasta la fecha 18/06/2024,
cuando se produce el Acta de Ocupacién, cuando en readlidad al ser un
procedimiento de urgencia se deberia haber concluido en 6 meses desde la
Declaraciéon de Urgencia (Art.56 LEF y 71.1 REF), para la ocupacion de los bienes o
derechos objeto de expropiacion.

Por ello, en este expediente se deben calcular los intereses de demora en la
fijacion del justiprecio desde el 23/09/2023.

Puesto que aqui, al pasar de é meses, regiria la norma de cémputo inicial del
procedimiento ordinario para devengo de intereses, es decir, a partir del dia siguiente
al transcurso de dichos seis meses (STS 22/03/1993 (AR. 1810); la STS 30/01/2015-
RC990/2013) dice:

<<"En las expropiaciones tramitadas por el procedimiento de urgencia, el “diez a quo” es el
dia siguiente a la ocupacion efectiva de los bienes y derechos expropiados (art.52, regla 89 de la

10 STS 6210/2011 (recurso 5612); STS 61/2011 (recurso 4767/2006)

11 La jurisprudencia ha diferenciado el fundamento o naturaleza de los intereses por demora en la fijacién del
justiprecio de los originados por demora en el pago. La sentencia del Tribunal Supremo de 22/03(2001 sefiala que
los

primeros tienen naturaleza indemnizatoria derivados del retraso en la tramitacion del expediente por la
Administracion

expropiante, mientras que los segundos cumplen una funcién de resarcimiento a favor del interesado, por la
indisponibilidad de la Administracién de la masa monetaria que retiene en su poder, es decir los intereses de demora
en el pago, representan el concepto de interés en sentido estricto, remuneratorio por el uso temporal del dinero, y la
indisponibilidad por parte de quien tiene derecho a percibirlo.

12 Asi consta en Anuncio de Convocatoria Actas Previas de Ocupacion (BOE 30/04/2016 n® 104, pag.22243 y
siguientes) https://www.boe.es/boe/dias/2016/04/30/pdfs/BOE-B-2016-17819.pdf
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INGENIAVALORA

Ley de Expropiacion Forzosa), pues dicha ocupacion implica una privacion efectiva en el disfrute
de los bienes expropiados que se adelanta en el tiempo a la fijacién del justiprecio. Se excepcionan
aquellos casos en los que la ocupacidn se haya producido transcurridos mds de los seis meses, a
que se refieren los arts. 56 de la LEF y 71.7 del REF, desde la fimeza del acuerdo de urgente
ocupacion de los bienes o derechos objeto de expropiacion, pues conforme sehnala el Tribunal
Supremo, entre otras en su STS de 22 de marzo de 1993, “... tratdndose de una expropiacion
declarada urgente, no obstante lo dispuesto por el art. 52.8 de la Ley de Expropiacion Forzosa hasta
que tal ocupacién tenga lugar, enlazando a partir del dia siguiente a ella con los del art.52.8 de la
misma Ley hasta el completo pago o consignacion del justo precio...”.

En definitiva, el computo de los intereses de demora en la fijacion de justiprecio comienzan a
computarse transcurridos seis meses desde que se inicia el procedimiento expropiatorio sin que
este se hubiese fijado en via administrativa, salvo que antes de transcurrir dicho plazo se haya
producido la ocupacion de los bienes (procedimiento de urgencia) en cuyo caso los intereses
comienzan a computarse desde el dia siguiente a la ocupacién”.>>

Siendo la fecha final de cdlculo de intereses de fijacion de justiprecio, la fecha “dies ad
quem” en que es fijado finalmente en via administrativa el justiprecio, que de momento estd

sin determinar, si es que finalmente se fija el justiprecio por la Comision Provincial de
Valoraciones (CPV/AL).

Si el justiprecio se fija por mutuo acuerdo, los intereses de demora hasta ese momento en
la fijacion del justiprecio se consideran incluidos.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Por tanto, este informe pericial, no realizard la valoracion de dichos intereses.

Hemos de recordar que el devengo de los intereses anteriormente expuestos es
imperativo, por ministerio de la ley.

Habiendo examinando la documentaciéon aportada, aplicando los criterios recogidos en
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 (TRLS15), un verdadero justiprecio equiparable al
valor real de los bienes y derechos expropiados en la finca 73.875, teniendo en cuenta la
realidad del bien en el momento de su ocupacion real, del APO y AO, y potencialidad
agricola (RENTA POTENCIAL), los precios medios de mercado de productos agricolas en
periodo 2020-2023 (representativos), y precios medios de vivienda en periodo 2020-2023, para
la fecha a la que se refiere valoracion, todas las caracteristicas agrondmicas y localizacion
del inmueble.
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De la hipdtesis planteada, y cumpliendo art.36.1.a del TRLS15, y art.7.1, adoptamos como
Vsuelo rural:

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

Vsuelo rural= 53,70 €/m?

Desde la sana critica y mi experiencia profesional como tasador el presente informe
pericial es una valoracién del bien agjustada a su valor real, y que en consecuencia se
determina una indemnizacion acorde con la idea del proporcional equilibrio, respetando la
garantia del art. 33.3 C.E.. Creo que el justiprecio (ver Tabla 8 y Tabla 9) obtenido es suficiente
y equivalente a los danos y perjuicios causados, fratando en todo momento de no dar lugar
a un empobrecimiento de las partes que intervienen en tales procesos (STS 15/07/1998, STS mas
18/01/1991, 13/11/1992), siendo una garanfia constitucional de la correspondiente i
expropiacion, que concede el derecho a percibir la contraprestacién econdmica que®

ps://sede.a

ficacion :htt)

Ayuntamiento de Roquetas de Mar - Documento por Defecto
I-E Documento fir

Codigo para validacion :MNYTH-3RMF3-J546P

err

Vi

Pagina: 37 /72



INGENIAVALORA

corresponda al valor real de los bienes y derechos expropiados, cualquiera que sea este,
pues lo que garantiza la Constitucion es el razonable equilibrio entre el dano expropiable y su
reparacion (STC 19/12/1986).

En cualquier caso, la compensacidon econdmica que se debe proporcionar a quienes se
ven privados de un bien o derecho, con motivo de una expropiacion, no debe en ningun
supuesto representar un enriquecimiento injusto ni una mengua injustificada (STS 8-11-77).

¢ Se adjunta en siguiente cuadro, el valor de justiprecio de la finca expropiada, en
aplicacién del valor de mercado:

Tabla 8: Resumen de valoracion aplicando valor de mercado procedente del valor catastral 2024.

TOTAL JUSTIPRECIO APLICANDO VALOR DE MERCADO: 271.818,84 €

DOSCIENTOS SETENTA'Y UN MIL, OCHOCIENTOS DIECIOCHO EUROS, CON OCHENTA Y
CUATRO CENTIMOS (271.818,84 €).

o

o

r 3

VALORACION DE BIENES Y DERECHOS FINCA 73.875 s

Meétodo de Tipo de expropiacion Superficie (m?) Valor unitario Valor total (€) %
valoracion po prop P (€/m?) §

1 o
N
ﬁ Valor catastral g
r~ Expropiacion 1.713,00 158,680 271.818,84 € é
g Orden Ministerial HFP/1104/2021, de 7 de octubre, fija el factor de minoracion en 0,9 k:
o

= 5
e TOTAL JUSTIPRECIO-VALOR DE MERCADO | 271,818, 84 € g
&

K

o

£

5

e A modo de resumen se adjunta cuadro de valoracién del justiprecio de la finca
expropiada, obtenido aplicando TRLS15 y RVLS.

CENTIMOS (127.746,98 €).

Verificacion :htt

FwaE] Documento fir

VALORACION DE BIENES ¥ DERECHOS FINCA 73.875 _
Método de . L. L. 2 Valor unitario %
.. Tipo de expropiacion Superficie (m?) 2 Valor total (€) ©
valoracion (€/m?) o 7&
o 8
. . .. o oo
Capitalizacidn < '§§
Ty] de rentas- 0 1z
& RENTA g 8
o Expropiacion 1.713,00 53,700 91.988,10 € o %E
F~ POTEMCIAL - P € 79
Premio de afeccion 5% 91.988,10 € 4.599,41 € qu 55
g INDEMNIZACIONES 3 SE
o g%
E Indemnizacion de la pérdida de la facultad de o éé
participar en actuaciones de nueva g §§
urbanizacidn (art.38 TRLS15) 1.713,00 18,19 € 3115947 € ) %’gg
T V=o
TOTAL JUSTIPRECIO PERICIAL 127.746,98 € @ E g’é
- = % Q
LQaxge
Tabla 9: Resumen de valoracién peritacion justiprecio aplicando TRLS y RVLS. o3 %%
OkE56
X z£5
S95
TOTAL JUSTIPRECIO APLICANDO TRLS15 Y RVLS: 127.746,98 € S:88
283s
CIENTO VEINTISIETE MIL, SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS EUROS, CON NOVENTA Y OCHO S FEE
1
Eo
= e
>3
<o

A
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INGENIAVALORA

Observaciones:

a. Del total deberd descontarse a efectos de pago las cantidades de depdsito previo e
indemnizacién por réapida ocupacion (DP+IRO) y/o percibidas por afectado hasta la
fecha actual.

b. Se deben calcular los intereses de demora, por imperativo legal.

c. En caso de que la administracion expropiante, reserve al titular del inmueble expropiado,
el derecho o la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacién en ese
sector u ofro que acuerden las partes, no procedera indemnizacion por tal concepto.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

1&idioma=1
e Aytos | Pagina: 39/72.
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INGENIAVALORA

A. La cuantia de justiprecio reclamada por la propiedad a consecuencia de la
expropiacion es de 271.818,84 €, valor obtenido del valor de mercado, que coincide
con el valor catastral (153.809,73 €) de la parcela expropiada, corregido con el factor
de minoracion que aplica el catastro (FM=0,9), en base a la Orden HFP/1104/2021, de
7 de octubre, por la que se aprueba el factor de minoracion aplicable para la
determinacion de los valores de referencia de los inmuebles, resulfando un valor
unitario de 158,68 €/m2.

B. Subsidiariomente al justiprecio reclamado en el punto A), en su defecto y en caso de
que por parte de la administracién expropiante no se acepte dicho valor de mercado
obtenido a partir del catastral como valor de justiprecio, se deberd adoptar el
obtenido mediante la capitalizacion de rentas con la renta potencial (53,70 €/m?2), en
situacion bdsica de rural y sumando la indemnizaciéon (18,19 €/m?) de la perdida de
facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion (art.38 TRLS15), es decir,
un justiprecio de 127.746,98 €.

C. Larenta potencial del suelo expropiado es la obtenida del cultivo de hortalizas bajo
invernadero, con cultivos de berenjena y pimiento, alternativa tipica en la zona.

D. Latasa de actualizacion de rentas adoptada a utilizar en el método de capitalizacion
de rentas potenciales de 6,25%.

E. Elfactor de localizacién, no se ha considerado necesaria su aplicacion, a vistas de la
renta potencial obtenida, gracias a la posicidn priviegiada de los terrenos, desde el
punto de vista de localizacién y comunicaciones, asi como agronémicamente
hablando. No se debe olvidar la muy buena ubicacién de los terrenos y que hemos
omitido aplicar dicho factor-por aplicacion del principio de prudencia valorativa- y
que el suelo inmediatamente préoximo es principalmente URBANO.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

m

El premio de afeccién (5%), no procede aplicarlo en las indemnizaciones.

G. Se debe considerar la compensacion econdmica a la propiedad, por la pérdida de
la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacidon, por estar los terrenos
clasificados como Sistema General Adscrito al sector Z-CAM-01, es un derecho, segun
fija el art.38 TRLS15, en caso confrario, y sino se procede a la indemnizacion de ella a
la propiedad, la administraciéon expropiante deberd reservar a nombre del expropiado
ese derecho, para que en el futuro éste pueda materializar esa participacion en
urbanizacion futura.

=1

1&idioma:

-1&ent_id=
'mado electronicamente desde la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 40/72.

H. El devengo de los intereses es imperativo, por ministerio de la ley.

|.  El justiprecio obtenido en este informe pericial sobre los bienes y derechos afectados
se considera justo y equivalente a los danos y perjuicios causados en la expropiacion
referida, de acuerdo con la idea del proporcional equilibrio, respetando la garantia
del art. 33.3 C.E..

Firmado tasador: Jaime Antonio SGnchez Lépez

ytoroguetas.org/portal/entidades.do?error

Firmado digitalmente por
SANCHEZ LOPEZ SANCHEZ LgOtPEZ JAItME

JAIME ANTONIQ ANTONIO - 23272682V

Fecha: 2024.11.28

- 23272682V 17:36:41 +01'00'
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En Murcia, a 28 de noviembre de 2024
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@ ) ) Expediente: 012/2024
lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  Eocha: 27/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

ANEXOS

15.ANEXO |- REPORTAJE FOTOGRAFICO DEL ENTORNO DONDE SE UBICA LA FINCA
EXPROPIADA

451ICEST: me: Fri. 06 Sep at 12:55:02/CEST:
7 m)| n: 30 N1537769 61 (£11:8m).
Altitude: 41m (+17.7m)

00mM10'5X!

4 at 13:13:14 CEST!

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

SBAW. 4693mils True (£13°)

n/Angle "
Zoom 105X

mutble de bafio
Anaroble 80 cm

=1

1&ent_id=1&idioma:

ortal/entidades.do?error:
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Expediente: 012/2024

@
ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

DateldaTime4Erif08! 3 i Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12:54:33 CEST
Rosilion 30INI537780K n Position: 30/N5377854074270 (+50:8m)
Allitdde¥aim : Altitude: 41m(=12:9m)
Datum AWGS=84 Datum: WGS-84
AzimUth/Bearing 41758505 ERS NIl SHIRUEL Azimuth/Bearing: 257" S77W. 4569mils True (£137)
ElevationfAngle’ =038y Elevation/Angle: -00:2:

Ay s Horizon/Angle! +03172

Zoom 105X

Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12/54:55 CEST: Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at
Position: 30|NI537766 4074261 (+7.2m) Position: 30 N 537775 4074263
Altitude: 40m (=102m) Altitude: 41m (+3.3m)
Datum: WGS-84 Datum: WGS-84
imuth/Bearing S75W, 4533mils True (+13°) Azimuth/Bearing: 353° NOTW 6276mils True (+13°)
ation‘Angle:~03 Elevation Angle: +04.7
Horizon!Angle: +01-2 Horizon Angle: +00.1°
Zoom: 0/5X Zoom: 0.5X

OBRAMAT| = ”

Vicar
CAPILA Conjunto

.| mueble de bafio
crrees Carnl Anarable 80 cm

SPLANTE
\nioAD DE TRAS

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

o
~
g
Date & Time: Fri, 06 Sep 2024 at 12:55:30 CEST Date & Time: Fri, 06 Sep 2024 at 12:55:46 CEST <
Position: 30 N'537783 4074268 (+4.8m) Position: 30 N 537781 4074287 (+4.8m) - ©
Altitude: 40m (=33m) Altitude: 41m (+3.2m) 2 w5
Datum: WGS-84 Datum: WGS-84 O Ew
Azimuth/Bearing: 317° N43W. 5636mils True (+13°) Azimuth/Bearing: 3137 N47W. 5564mils True (+13°) Q -.g&
Elevation Angle: -00.7. Elevation Angle: +00.0 R
Horizon Angle: -007° Horizon Angle: +00:3/ o ye
Zoom: 05X Zoom: 05X = B
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R
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@ Expediente: 012/2024

lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 27/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

Date & Time: Fri. 06 Sep 202 at 12:55:48 CEST! | Date & Time: |Fri. 06/Sep 2024 at12:55:49/CEST
Position: 30IN 537781 4074287 (+4.8m) Posilion: 30IN53778114074287.(+4:8m)

Altitude: 41m(=3.2m) Altitude 40m|(=3/2m)

Datum- WGS-84 Datum 1 WGS-84

Azimuth/Bearing:1281°IN79W. 4996mils True (13°) Azimuth/Bearing 12461 S66WI 4373mils True (+137)
Elevation/Angle: -01.8 ElevalionfAngle'=0317

Horizon/Angle: +00/8° FonizoniAng et+0123

Zoom' 0/5X Zoom 015X

0245at812'55'511CEST: Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12:56:42 CEST
40742870258 m) Position: 30N 537754 4074304 (+15.3m)
Altitude: 42m (+7.5m)
Datum: WGS-84
AZimUth/Beaning 1208 4S28WA3598m | ST ruel(135) Azimuth/Bearing: 314% N46W 5582mils True (£13%)
Elevatiol Elevation/Angle: -00:8

Horizon|Angle: +00/4
Zoom 05X

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

o
~
Date & Time: Fril 06 Sep 2024 at 12:56:46 CEST Ny Datel&Time: Frilj061Sepi2024/atil256/54 CEST} &
Position: 30/N/537765 4074302 (+8/5m) \ Position:|30IN1537766/4074310)(=6\7m) N
Aliitude: 43m (=7/8m) AliitUde 43m (<85 m) o T8
Datum: WGS-84 DalUMIWGS-84 5 g‘(sﬁa
Azimuth/Bearing: 3111 NAIW, 5529mils True (2137 JAzim uth/(Beaning 128773 WA5102milsTruel(+135) o oa
Elevation/Angle! 009 e iy (55 o 5=
HorizontAngle! 02/ gl 032" 8 3 g
Z6om A0X Zoom: 1.0% =
—_ _'9|<
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@ Expediente: 012/2024

ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12:57:09 CEST
Position: 30/N 537762 4074308 (+4.4m)
Altitude. 43 0m)
Datum: WGS-84

78 (SKTdel(+135) Azimuth/Bearing: 309° NS1W 5493mils True (+13°)
Elevation Angle: +02.5
Horizon Angle: -01.8
Zoom: 0:5X

Datel&ATimeEri051S £ £ Date'&Time: Fri. 06'Sep2024'at 12:57:31 CEST
Rosition's30INI537769 Rosition::30IN1537763140742831(1:4:8m)
Altitude¥a2mi(==3i3 m) : Altitude /41 m!(=32m)
DatimAWGS=84 Datum“WGS-84
AzimUth/Beaning 67HSISER2969m SHTTuEK 2135 Azimuth/Bearing::234= S54WI 4160milsiTrue (£137)
ElevationfAng el 07455 ElevationiAngle:-00!8;

) P HornizontAngle:02:22

Zoom:0!5X¢

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Date & Time: Frit 06/Sep}2024/ati12'57.3LIGEST) Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at12:57:35/CEST} X
Position: 30|NI537762/40742821(= 418 m) § Position: 30 N 537763 4074282 (=4 8m) o
Altitude 40m ) Altitude: 40m (+3.2m) I
Datum: WGS-8% Datum: WGS-84 <
Azimuth/Bearing:f56 S24E82773milsHruel(=1 3y Azimuth/Bearing:/093° S87E 1653milsiTruel (=135 ﬂ' g
Elevation/Angle =01/ Elevation Angle: +01:1 o <5
fiorizonAngle 2008 Horizon Angle. -043 Q Ew
Z0om:05X Zoom: 015X & T—
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@ Expediente: 012/2024

lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 27/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12:57:38 CEST
Position: 30 N 537763 4074281 8m)

Altitude: 40m {+3.3m)

Datum: WGS-84

Azimuth/Bearing: 008° NOSBE 0142mils True (£13°)
Elevation Angle: +04.7

Horizon Angle: -01.2

Zoom: 0.5X

Date &{Time'|Erif061Sepr2
Position: 30INI537770140742941
Altitude: 41m (=3B3m)|

Datum: WGS-848
Azimuth/Bearing: 15845 22ER28!
Elevation Angle: -1

Horizon Angle: -00.8%

Zoom: 0.5X

Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 12:57:51 CEST
Position: 30 N'537774 4074280 (+4.8m)

Altitude: 40m {+3:2m)

Datum: WGS-84

Azimuth/Bearing: 347° N13W. 6169mils True (£13°)
Elevation'Angle: -00:7-

Horizon/Angle: -00:67

Zoom: 0:5X

Date & Time: Fri. 06 Sep 2024 at 13:12:54 CEST
Position: 30 N 537766 4074313 (+4.8m)

Altitude: 42m (+3.3m)

Datum: WGS-84

Azimuth/Bearing: 341° N19W 6062mils True (£12°)
Elevation/Angle: +02.1"

Horizon/Angle: -00/2°
Zoom: 05X

NUmero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

o
~
Date & Time: Fri 06 Sep 2024 at 13:12:56 CEST Date & Time: Fri 06 Sepi2024 at13:13/14 CEST} @
Position: 30/N/537765 4074316 (+4.8m) Position: 30 N 537743 4074325 (=4.8m) o
Alitude: 43m (<33m) Altitude: 44m (+33m) o T8
Datum: WGS-84 Datum: WGS-84 S g(@
Azimuth/Bearing: 321 N39W. 5707mils True (:12°) Azimuth/Bearing: 1197 S61E 2116mils True (=125 o oa
Elevation Angle: -02.1 Elevation Angle: -01.02 “q__) .'9;
florizoniAngle: 00/ Horizon Angle =01 47 a j‘§.§
Z 1l
Zoom: 0i5X Zoom: 0:5X - Bl
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® ) ) Expediente: 012/2024
lNG EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  £ocha: 28/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

17.ANEXO llI- PLANOS DE SITUACION Y LOCALIZACION

Punta del Rio g S
——_Parque Naturd)\
de Cabo de Gata-Nijay
= \

—

GOLFO DE ALMERIA

-L’:/

L MORO
nada de San Miguel

o |
\_,"/ - -
A Playa de Cerllos ’ /""

PUNTA ENTINAS ~ Punta Sabinar ‘ o \ A /
. \
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ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  Eacha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

18.ANEXO IV-ACTA PREVIA DE OCUPACION (21/11/2023)

Expediente de EXPROPIACION FORZOSA (urgente — art. 52 LEF)
Expte. 2022/5728

Obtencion mediante expropiacion forzosa urgente sistemas generales
\ i\ SG-P-2B, 8G-P-2C y SG-P-2D P.G.0.U. 2009 de Roquetas de Mar. Art. 5]
ROGUETAY DI MAR 115.1 LISTA (GRAN PARQUE DE AGUADULCE - RAMBLA DE SAN 5
ANTONIO) g
ACTA PREVIA A LA [cwe sz
OCUPACION FINCA(S) ~ 73.875 :
Municipio: ROQUETAS DE MAR $
Titular {es). INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION S.L. §
NIFICIF: B-04004412 e
£
Domicilio: CL MANUEL URIBE, 13-15 Teléfono: 629546269 z

Poblacién: MADRID C. Postal: 28033

REUNIDOS los abajo firmantes, proceden al levantamiento del ACTA PREVIA A LA OCUPACION con arreglo a las
formalidades del articulo 52 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954, y articulos concordantes de
su Reglamento de 26 de abril de 1957.

Lugar: AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR Fecha: 28111/2023
Representante del Ayuntamiento: JOSE LUIS LLAMAS UROZ
Perito: JESUS RIVERA SANCHEZ

Los administradores mancomunados de la mercantil interesada, dofla MARIA BELEN SILVA

Compareciente (s): MARTOS, con DN.I. 34856510-X, y don JUAN ENRIQUE SILVA MARTOS, con D.N.|.
45588562-D

=1

1&idioma:

la Plataforma Firmadoc-BPM de A;/tos | Pagina: 48/72.

Datos de la FINCA afectada por la Expropiacion
Compareciente(s) y titulacién presentada Los arriba referenciados.
Titulo/s que acredita/n la propiedad La representacion ejercida se acredita medianie escritura pablica
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lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA o cha: 27/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

DATOS CATASTRALES 2023

Titular(es) catasiral(es) INDUSTRIA ALMERIENSE DE | ¢ el om0

LA CONSTRUCCION S.L.
POLIGONO PARCELA REF. CATASTRAL USO CAT.
7845701WF3774N0O0OTMY Suelo sin edif.
NOTIFICACIONES Y CITACIONES

DIARIOS: Diario de Almeria 10/11/2023; Ideal
10/11/2023; D-Cerca 14/11/2023 Notificacion a los
interesados:

Si

BOE N°274 16/11/2023

EDICTO expuesto en el Tablén de Anuncios del

o
gt e Ayto. de Roquetas de Mar (desde 06/11/2023)

Finca(s) | 73.875

Datos Urbanisticos | Sistemas Generales — SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D P.G.0.U. 2009 de Roquetas de Mar

DESCRIPCION DE LA(S) PARCELA(S) A EXPROPIAR, LINDEROS Y OTROS DATOS:

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Paraje RAMBLA DE SAN ANTONIO {Aguadulce — Roquetas de Mar)

LINDEROS Los manifestados en el Expte. de referencia por la interesada, de acuerdo con la documentacion
presentada por ésla en el seno del mismo.

Sistema de Explotacion Arrendatarios

Industrias que se ejercen Hipoteca

Edificaciones Oftros gravamenes g

Arrendatario Sup. arrendada EE

Domicilio Rental anual %E

Telefono Tipo arrendamiento gg

Otros datos Afo antigledad %é

SUPERFICIE AFECTADA POR LA EXPROPIACION (m?) gg
Ocupacion definitiva (m?) Servidumbre (m?) Ocupacion temporal (m?) ;i%

A

No se ha padido determinar con claridad

por los SS.TT. la superficie expropiable a §
la interesada a causa de la existencia de H
tilularidades controvertidas y §
contradictorias sobre el suelo objeto de P
expropiacion. 3

9
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INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY
oy
TIPO DE AFECCION Expropiacion definitiva Divisién Finca NO
MANIFIESTACIONES

El representante de la Administracion manifiesta que, como consta en el Expte., la tilularidad del suelo objeto de expropiacion forzosa
es controvertida, por lo que se remitiran las diligencias relativas al Exple. de referencia al Ministerio Fiscal, de conformidad con lo
previsto en el articulo 5.1 de la LEF.

Los comparecientes se ratifican en la titularidad de la finca segun resulta de su descripcion registral, destacando que la misma se
encuentra calastrada desde hace muchos afos, sin perjuicio de que la superficie correcta es la que resulta del Registro.

Y para que conste, en prueba de conformidad con el presente documento, después de leido por los comparecientes, lo suscriben por
cuadruplicado ajemplar, en el lugar y fecha que figuran &n el encabezamiento:

Representante del Ayuntamient Los Comparecientes:

FDO. JOSE LUIS LLAMAS UROZ >
Concejal Delegado Urbanismo —t :
Ei Perito de la Administracion;

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

FDO. MARIA BELEN SILVA MARTOS y JUAN ENRIQUE
SILVA MARTOS

=1
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INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

19.ANEXO V-ACTA DE OCUPACION (18/06/2024)

Expediente de EXPROPIACION FORZOSA (urgente -art. 52 LEF)
e Expte. 2022/5728
Fon
“ Obtencion mediante expropiacion forzosa urgente sistemas generales
. ‘ I SG-P-2B, SG-P-2C y SG-P-2D P.G.O.U. de Roquetas de Mar. Art.
'6' RevatipTas 1 Mo 115.1 LISTA (GRAN PARQUE DE AGUADULCE ~ RAMBLA DE SAN
ANTONIO)

ACTA DE CLAVE 2022/5728
OCUPACION FNCA 73878

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Municipio: ROQUETAS DE MAR

Titular (es): INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION S.L. (INALCO)

NIF; B-04004412

Domicilio: CL MANUEL URIBE, 13-15 Teléfono: 6295462697— B
Poblacion: MADRID C. Postal: 28033

REUNIDOS los abajo firmantes, proceden al levantamiento del ACTA DE OCUPACION de la finca indicada mas arriba
con arreglo a las formalidades del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954, y articulos
concordantes de su Reglamento de 26 de abril de 1957, con las especialidades que, en todo caso, se describen mas abajo:

Lugar: AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR Fecha: 18/06/2024
Representante del Ayuntamiento: JOSE LUIS LLAMAS UROZ

Perito: JESUS RIVERA SANCHEZ

GLORIA MARTOS RUBIO, con D.N.I. 27205304-F, y JUAN ENRIQUE SILVA MARTOS, con
D.N.|. 45588562-D, consejeros delegados mancomunados de la mercantil interesada.

1

1&idioma:

la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 51/72.

Compareciente (s):

Datos de la FINCA afectada por la Expropiacion

Compareciente(s) y titulaciéon presentada Los arriba referenciados
D Segun manifiestan los comparecientes, los titulos que
Titulo/s gue se aportan acreditan la propiedad han sido aportados previamente al
Expte. de referencia.
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ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA

FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

INGENIERIA Y VALORACION

Expediente: 012/2024
Fecha: 28/11/2024

DATOS CATASTRALES 2024:

L& CONSTRUCCION S.L.

Titular(es) catastral{es), INDUSTRIA ALMERIENSE DE

Superficie total: 1,077 m?

FOLIGONO

PARCELA

REF. CATASTRAL

USO CAT.

TE4ASTOIWFITTANOOD1 MY

Suelo sin edif,

NOTIFICACIONES Y CITACIONES

DIARIOS: D-Cerca 15/062024; Ideal 20W06/2024; La

Motificacion a los
interesados;

Si

BO.E N7138 07i06/2024 oz de Almeria 20052024

: EDICTO expussto en el Tablon de Anuncios del
BOF NS 8 22/0sf2024 Ayto, de Roquetas de Mar (desde 16/05/2024)
Finca{s) | Finca registral 73.875 — Parc. catastral: 7845701 WF3774M0001 MY

Datos Urbanisticos

Sisternas Generales — SG-P-2B, 5G-P-2C y SG-P-20 P.G.O.U. de Roguetas de Mar

DESCRIPCION DE LA FINCA A EXPROPIAR, LINDEROS ¥ OTROS DATOS

Faraje

RAMBLA DE SAN ANTONIO (Aguadulce = Roguetas de liar)

Los manifestados éen al Expla. de relerencia par los inlerasados, de acuerdo con la documentacian
LINDEROS .
presantada por ésta an al seno dal mismo.
Sistema de Explotacion Arrendatarios
Industrias que se ejercan Hipoteca

Edificaciones

Ofros gravameanes

Arrendatario Sup. arendada
Domicilic Renta anual
"'l_'eléfonu Tipo arrendamianta
Otros datos - : Ao anfigiedad
SUPERFICIE AFECTADA POR LA EXPROPIACION (m?)
Ocupacidn definitiva (m?) Servidumbre (m*) Dcupa{'.iijn. tt_e-rrqz.-;:ural (m®)

Mo se ha podido determinar por los
S5.TT. municipales la superficie
expropiable al interesadola, a causa de
la existencia de titularidades
controvertidas y contradictorias sobre
el suelo objeto de expropiacion.

Pagina: 52/ 72
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@ ) ) Expediente: 012/2024
lNG ENIAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA o cha: 27/11/2024
INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY
| TIPO DE AFECCION Expropiacion definitiva Division Finca NO
MANIFIESTACIONES

RESUMEN, DESCRIPCION DE LA PARCELA, BIENES E INSTALACIONES:

Parcela calastral: 7845701WF3774N0001MY

Finca Regisiral: 73.875

Ocupacion definitiva: no se ha podido determinar con claridad por los SS.TT, la superficie expropiable al interesadofa, a causa de la
existencia de titularidades controverlidas y conlradiclorias sobre el suelo objeto de expropiacion.

Bienes e instalaciones: no exislen edificaciones, instalaciones o cualquier otro tipo de bien mueble o inmueble, incluidos cullivos,
invemaderos u otros elementos de caracter agricola, sobre el suelo objeto del presente Expte. de expropiacion forzosa. El suelo se
encuentra en situacion rural basica,

MANIFESTACIONES RECOGIDAS EN EL ACTA:

De conformidad con lo previsto en el articulo 52.6 de la Ley de Expropiacion Forzosa (LEF), se procede, mediante la presente, a la
OCUPACION definitiva de los suelos objeto del presente Expte, de expropiacion forzosa.

A 1al efecto, y a la vista de los informes de los Servicios Técnicos municipales que obran en dicho Exple., tanto respecio de la
clasificacion de los suelos expropiables (suelo en situacion rural basica) como de la estimacién inicial del valor maximo a que podria
ascender el importe de Justiprecio (sin perjuicio de la cantidad que definitivamente se fije en la correspondiente pieza de Justiprecio),
la Entidad Local ha procedido a la consignacion en la Caja General de Depésitos de dicha cuantia, habiéndose incorporado al
Expte. justificanie del correspondiente depbsito, a la espera de que resulle depurada, por la via que proceda, la titularidad de aquélios,
la cual resulla, en la aclualidad controvertidaditigiosa, y a disposicion de quién resulte finalmente litukar indubitado de los terrenos
afectados por los Sistemas Generales de referencia,

Los comparecientes manifiestan, como ya han hecho anteriormente en el Expte. de referencia, que se lrata de la Onica parcela
cataslrada en el ambito objeto de expropiacion y que se viene devengando el correspondiente 1Bl municipal desde hace afios
ininterrumpidamente; sin perjuicio de que la superficie correcta es la que resulla del Registro de la Propiedad.

Manifiestan disconformidad con la clasificacion que se hace del suelo por los servicios técnicos a efectos de su valoracion y que, en
el momento oportuno, aportaran Hoja de Aprecio particular. Solicitan en el presente aclo se expida copia del informe de los servicios
técnicos del Ayuntamiento respecio a la clasificacion del suelo objeto de expropiacion, la cual se expedira en los proximos dias por
la Dependencia de Adquisicion de Suelo.

Y para que conste, en prueba de conformidad con el presente documento, después de leide y aceptado por los comparecientes, lo
suscriben por cuadruplicado ejemplar, en el lugar y fecha que figuran en el encabezamiento:

" Representante del Ayuntamiento; Elflos Comparecientels:

» ‘;NWQQ
N/ £ \)‘\QANQ" %
l t’, i o 2
W : ,i@ ;
: 3
FDO. JOSE LUIS LLAMASWUROZ Mw’d /’
Concejal Delegado Urbanismo _a—

El Pento de la Administraciop-

\

FDO. GLORIA MARTOS RUBIO y JUAN ENRIQUE SILVA
MARTOS
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ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA  Eacha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

20.ANEXO VI-CERTIFICADO CATASTRAL DESCRIPTIVO Y GRAFICO DE LA PARCELA

CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (12/11/2024)

S 2ot CERTIFICACION CATASTRAL
DEEBPARA e I DESCRIPTIVA Y GRAFICA

IDE HALIERDA, DL CATASTRD
Referencia catastral: 7845701WF3774N000TMY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: CL GALAMN [AN] 1 Suslo 04720 ROQUETAS DE MAR [ALMERIA]

clasa: Urbano Valor catastral: [ 2024]: 153.809.T3€

Uso principal: Sueko sin edif valor catastral suelo: 153.800.73 €
Valor catastral construcdon: 0,00 €

Titularidad:

Apellidas Mombre | Razdn socisl INIF/MIE Derecho Doicilic

INDUSTRIAALMERIENEE DE LA CONSTRUCCION BO40042812 100,00% de= L MANUEL URIBE 13

gL propiedad 22033 MADRID [MADRID]

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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Expediente: 012/2024

A
ING ENlAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 27/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY
o e CERTIFICACION CATASTRAL
GIOEER M
3 S o —— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 7845701 WF3TT4M0001MY

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 04073404 1090040000PF

Localizacién: Poligono 41 Panceia 9002
RAMELA SAM ANTONIO. RIQUETAS DE MAR [ALMER L]

Titularidad principal

Apallides Mombre | Razén social MIF Domicilic

JUNTA DE ANDALUCIA S4111001F  CL JUAN ANTONIO DE VIZARRON
E TORRETRIAMA-LCARTUJA

41052 SEVILLA [SEVILLA]

NUmero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

21.ANEXO VII-CERTIFICADO CATASTRAL DESCRIPTIVO Y GRAFICO DE LA PARCELA

CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (31/10/2018)

st e 51400 CERTIFICACION CATASTRAL

oy DESCRIPTIVA Y GRAFICA

¥ FUNCION PUBLCA DRECCION CEHERAL
Referencia catastral: 7845701 WF3774N0001MY

DiLcararteo
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

o
o
<
Localizacién: CL GALAN [AN] 1 Suelo 04720 ROQUETAS DE MAR [ALMERIA] g,-
Clase: Urbano Valor catastral [2018]: 165.386,81 € 3
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo: 165.386,81 € g
Valor catastral construccidn: 00D€ g
N
Titularidad g
Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal g
INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION B04004412 10000% de  CL MANUEL URIBE 13 ]
SL propiedad 28033 MADRID [MADRID] §
3
2
5
g
o
s
<
3
°
Q
£
5
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Superficie gréfica: 1.077 m2
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sechEuRA e ESTAD CERTIFICACION CATASTRAL

ceramen DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DEL CATAE TS

Referencia catastral: 7845701 WF3774M0001MY

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 04079404 108004 0000FF

Locallzacldn: Paligone 41 Parcela 9004
RAMBLA SAN ANTONIO. ROQUETAS DE MAR [ALMERIA|

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio fiscal

AGENCLA ANDALUZA DEL AGUA Q4100602E AW MANUEL SIUROT SN,
41013 SEVILLA [SEVILLA]

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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@
ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

22.ANEXO VIII-CERTIFICACION URBANISTICA D ELA PARCELA CON REFERENCIA

CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (29/01/2024)

Er

Plaza de la Constitucion, 1 *
04740 Roquetas de Mar, Almeria ﬁ AYUNTAMIEN O DE
Tels.: 950 33 85 85— 950 33 86 19 y ROQUITAS DE MAR

AREA: URBANISMO

EXPTE. 2023/21784
INFORMACION URBANISTICA
Refer. NMP/mdmm

DON GUILLERMO M. LAGO NUNEZ, SECRETARIO DE ADMINISTRACION LOCAL CON
HABILITACION DE CARACTER NACIONAL EN EL AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE
MAR (ALMERIA) expide la presente,

CERTIFICACION ADMINISTRATIVA

De conformidad con lo establecido en el Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por
el que se regula el régimen juridico de los funcionarios de Administracion Local con
habilitacion de caracter nacional, art. 3 2. f).

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

CERTIFICA: Que, por los servicios técnicos municipales, adscritos al Area de
Urbanismo, con fecha 9 de enero de 2024 el Arquitecto Municipal y el 15 de enero de 2024, el
Técnico Municipal de Saneamiento y Abastecimiento y, en relacién al escrito presentado por
INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION S.L., con R.G.E. n° 50308, de fecha 15
de diciembre de 2023, solicitando informacién urbanistica del suelo sito en CALLE GALAN 1,
FINCA REGISTRAL 73875, con referencia catastral n° 7845701WF3774N0001MY, segun
plano adjunto, de acuerdo con el Titulo |, Capitulo Il, art. 1.11 del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Roquetas de Mar, aprobado mediante Orden del Consejero de Vivienda y
Ordenacion del Territorio de 3 de marzo de 2009 (BOJA n° 126 de 1 de julio de 2009), y su
Texto de Cumplimiento aprobado mediante Resolucién de la Direccién General de Urbanismo

Namero de Anctacién de Salida: 1443, Fecha de Salida: 31/01/2024 12:12:00

de 20 de enero de 2010 y Orden de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda de 24 de junio §
de 2010 (BOJA n° 190 de 28 de septiembre de 2010), se han emitido los siguientes informes, ":é% o
8 ~
que se adjuntan a este documento: ;g% 3
]
A= < ©
g 2 &g
g e & L 22
g Clasificacion de Suelo: Sistemas Generales. 5 % . 8 EE
g Denominacion Sistema General: Parque en Aguadulce-Campillo del Moro. 3 § - _z'_':li‘
g Uso: Espacios Libres. S £ g ‘qié
Sost Identificacion: SG-P-2D. s Z ,g 3
] Superficie: 24.512°00 m2. =5 T 58
» £
258 Sector de Adscripcion: Z-CAM-01. gg g & g
L Area de Reparto: ARZ-04. e S =z
3§53 Plano de Ordenacién Pormenorizada: POP 01_07. 3.2% 0 e
B235 - Oms. 85
b CES 5 ES
3 et g
: off 255
Z-CAM-01 €282 o 8gss
:i; Q mﬁ' [7s) Q-%
i Eors Pled )
£ o™
§ Clasificacion de Suelo: Urbanizable. £ Eé Sg %E
g NE Categoria del suelo: Sectorizado (SUR-S). E@Er_ g %gé
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&

Plaza de la Constitucion, 1
04740 Roquetas de Mar, Almeria
Tels.: 950 33 85 85 — 950 33 86 19

AYUNJAMIEN.O DE

W ROQUITAS DE MAR

o~

Parametros Generales:

—  Area de Reparto: ARZ-04.
—  Sector: Z-CAM-01.
— Localizacion: Norte Llanos de Aguadulce.
— Uso Global: Residencial.
—  Superficie del sector (m2): 59.682'00.
— Coeficiente de Edificabilidad (m2t/m2s): 0'60.
— Edificabilidad maxima (m2t): 35.809°'00.
—  Aprovechamiento Medio (UUAA/mM2): 0’353.
—  Superficie con Aprovechamiento (m2): 92.093'00.
— Sistemas Generales Adscritos: SI [SG-P-2D // SG-ELV-3].
—  Superficie SG-P-2D (m2): 24.512°00.
—  Superficie SG-ELV-3 (m2): 7.900°00.
— Ordenacion Pormenorizada:
— 10'00% Terciario (3.581'00 m2t).
— 63'00% Residencial VL (22.560°00 m2t).
— 27'00% Residencial VPP (9.668'00 m2t).
— Reservas minimas para dotaciones:
— Parques y Jardines (m2): 6.446°00.
— Otras dotaciones (m2): 7.878'00.
— Densidad Maxima (viv/Ha) / Numero maximo de viviendas: 55/328.
Programacion: Primer cuatrienio.
— Gestion: Compensacion.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Nimero de Anctacion de Salida: 1443, Fecha de Salida: 31/01/2024 12:12:00
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Plaza de la Constitucion, 1 “

04740 Roquetas de Mar, Almeria 51 TN Ao
"

clasificacion del suelo y régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica, se
aplicaran las siguientes reglas:

1.2 Tendran la consideracién de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones
establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como
suelo urbano por el instrumento de planeamiento general vigente, si lo hubiera.

El resto de los terrenos tendran la consideracion de suelo rustico, con la categoria que le
corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14.

2.2 Los ambitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendran el
régimen que se establece en esta Ley para la promocién de actuaciones de transformacion
urbanistica delimitadas sobre suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas.

3.2 Los ambitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podran desarrollarse conforme a
las determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de esta Ley
tendran el régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que las mismas se encuentran delimitadas.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Nuamero de Anctacion de Salida: 1443, Fecha de Salida: 31/01/2024 12:12:00

4.2 Los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado podran desarrollarse conforme a los
criterios y directrices establecidos en el planeamiento general vigente para proceder a su
sectorizacién y requeriran, conforme a lo dispuesto en el articulo 25, de la aprobacién de las
correspondientes propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacion urbanistica.

SERVICIOS URBANISTICOS:

a) Calle Galan:

N

20

< N

& ~

- 3

TIPO DE SERVICIO EXISTE b3 o 78

33 o ER

ACERA NO o %% % %%

; ACCESO RODADO g 5 o7&

g CALZADA Si £ 78 5 e

g ® 538 a g2

g O gt o %
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S £t o S8

o 3 . 22 £ &f
5 2.3 g ¢t
bt sais 8 &g
s TIPO DE SERVICIO VALOR | UNIDAD Bds T RS
kL 8258 5 8
H%8% S<80 T o8
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ERI 522 £a
L ABASTECIMIENTO ENTRONQUE 6 METROS $asl 83ge
: 8383 gLoe

2 DIAMETRO DE : o823 ozgE

{ e 100 MILIMETROS s 2332

i Eacs SEES

g . . g i S
B PRESION 2,5 | ATMOSFERAS Sgsc Bieg
ok I388 o f§§ o
T . c3sT
i Sl g5
Sug £=
4 e
Pretitd E g% S
g S8ts
il Z38k
Hy[E]

ok

Pagina: 60 / 72



INGENIAVALORA

AUJIN

Tels.: 950 33 85 85 — 950 33 86 19 OQUITAS DE MAR

§——.—§

Plaza de la Constitucion, 1 n

04740 Roquetas de Mar, Almeria AYL MEMTD |
W

APROXIMADA

MATERIAL TUBERIA FUNDICION DUCTIL

PUNTO DE

ENTRONQUE 8 METRCS
RED DE :
DIAMETRO DE .
SANEAMIENTO ENTRONQUE 300 MILIMETROS
MATERIAL TUBERIA FIBROCEMENTO

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

La presente certificacion se expide conforme al art. 205 del Real Decreto 2568/1986,
de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Entidades Locales y de acuerdo con los sistemas cualificados de
firma electrénica reconocida establecidos en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, y Real Decreto 203/2021, de 30 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de actuacién y funcionamiento del sector publico
por medios electrénicos (BOE num. 77, de 31 de marzo de 2021.

Numero de Anctacion de Salida: 1443, Fecha de Salida: 31/01/2024 12:12:00

Y para que conste y surta efectos donde proceda, expido el presente de orden y visto

=1

bueno del Sr. Concejal Delegado del Area de Urbanismo, conforme a lo dispuesto en el "éf g
articulo 9.1 de la Ley 5/2010, de 11 de Junio de Autonomia Local de Andalucia, en relacién § é
con los articulos 21.1.q), de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, Ley Reguladora de las Bases de L u
Régimen, Decreto de Alcaldia- Presidencia de 25 de Junio de 2.019 (B.O.P. n°. 122, de 28 de § z
Junio de 2.019), modificado por decreto de Alcaldia-Presidencia de fecha 1 de febrero de 2021 T 3

(B.O.P., N° 25 de 8 de febrero de 2021), por el que se le delegan las atribuciones sobre esta
materia, conforme establece el articulo 9 de la Ley 40/2015, de 1 octubre , de Régimen
Juridico del Sector Publico.

la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 4/4.

rtal/entidades.do?error

El presente documento ha sido firmado electréonicamente de acuerdo con lo establecido
en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, por el funcionario
publico y con el visto bueno de la autoridad en la fecha que se indica al pie del mismo, cuya
autenticidad e integridad puede verificarse a través de cédigo seguro que se inserta.

JOSE LUIS LLAMAS UROZ (2 de 2)
CONCEJAL AREA URBANISMO
Fecha firma:20/01/2024 185848

HASH:8560 FEBBDEA42DCBAOFFD37CCF5847D798ECABSA  HASH:B8560F6B8 DEA42DCBAOFFD37CCF5B47D796ECABSA
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Documento firmado electronicamente desdgo
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. Codigo para validacion :0FBBJ-PDWN8-QZLEQ
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A Ayuntamiento de Roquetas de Mar - 024. Certificado

PEIE

ey Verificacion :htt o
=-2[E Documento firmado electrénicamente desde la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 61/72.
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GUILLERMO LAGO NUNEZ (1de2)

SECRETARIO GENERAL

Fecha frma20/01/2024 18:04:37
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23.ANEXO IX-NOTA SIMPLE REGISTRAL FINCA 73875 (25/04/201

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
REGISTRO DE LA PROPIEDAD ROQUETAS DE MAR N°3
calle Fragata 12
Tf: 950.33.88.63 y Fax: 950.17.12.54
C.P.: 04740 Roguetas de Mar (ALMERIA)

Fecha de Emisién: VEINTICINCO DE ABRIL DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE
Solicitante:

FINCA DE ROQUETAS DE MAR N°: 73875
IDUFTIR:04014000463952
Coordinacidén con catastro: No consta
DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: Trozo de terreno en el Pago de la Retumba y Llanos de Aguadulce, término de Roguetas de Mar, con una
superficie registral de mil setecientos trece metros cuadrados. Linda: Norte, Elena Flores Rodriguez; Sur, Carretera
Nacional 340; Este, Carretera del Instituto Nacional de Colonizacién; y Oeste, Rambla de San Antonio.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION
SL -INCALCO- B04004412 2916 1190 74 1
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de rectificacion.

Su derecho deriva de un documento de fecha 05/03/02, autorizado en VICAR, por DON HIGINIO PI GUIRADO, n°® de
protocolo 335.
Inscripecién: 1* Tomo: 2.916 Libro: 1.190 Folio: 74 Fecha: 11/08/2005

INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCCION
SL -INCALCO- B04004412 2916 1190 75 3
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de rectificacion.

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Su C!erecho deriva de un documento de fecha 28/09/05, autorizado en ALMERTA, por DON JUAN PEREZ DE LA BLANCA
FERNANDEZ, n° de protocolo 3098.
Inscripcidn: 3* Tomo: 2.916 Libro: 1.190 Folio: 75 Fecha: 13/10/2005

CARGAS

Cargas propias: Hay vigente/s 3 nota/s de afeccién fiscal.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de presentacidn, al cierre
del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:

=1

NO hay documentos pendientes de despacho

=1&idioma:

1&ent_id

ortal/entidades.do?error:
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24.ANEXO X-RECIBO DE IBI PARCELA CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (2019)

ESPANA

FRANQUEO
PAGADO

&

Aut. n® 040373

D~ e Yoo
ROQUETAS DE MA!
IO T D7 A TN A 7TANT NDL J N I
OFICINA DE RECAUDACION [NDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCC
M S CL MANUEL URIBE 13
Meihir s ey Bt 28033 MADRID
E-mail: recaudacion @ =ytorequetas.ong MADRID

o~~~

b eaudives

75:. T 15/23 /3055

e EEMISION: 398 juto de 2019

e ———

:"pgmcoo DE PAGQ | EMISCRA REFERENCIA

Hasta: 20011172019 ‘ 040794 190055446498

IDENTIFICACION

1001199324

| IMPCATE

380,09

ATUNTAIAENTO CE ROCUETAS D
CONCEPTQ), PERIOOD. ACTY
EJERC.: N2RECIBO: CONCEPTO:
2019 1914348865  |.B.l. Urbana
OBJETO TRIBUTARIO:CL GALAN 1 Es:S Piso:UE Pta:LO 04720
REF/CAT: 7845701 WE3774N 0COL M ¥ N/FIJ0:09417004 ANO REVISION:2019

E AR - L 2 oe0rson)
VIDAD. M4 LOMDACION, LOCALIZACION, ELEMENTOS, ETC

BASE LIQUID: 135.398,03€ VAL/CAT: 153.809,73

VALOR/SOL: 153.809,73 € VAL/CON: 000€

5.SUELO: 1.077,00 5. CONSTRUCCION: 0,00 CUOTA: 830,09€
PORC TITULARIDAD:100,00 BONIFICACION: TIPO APLICADOQ:0,6500

PERIODO DE PAGO: DEL  01/07/2019 AL 20/11/2019
LUGARES DE PAGO: CAJAMAR, UNICAJA, LA CAIXA, B.B.V., B.SANTANDER, B.SABADELL y BANKIA -

905

FEMISION: 3 do|ulodae 2019

BO4OD44 12
INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCC

Fraccion de recibo: 000

(X}

e

I

Il

2104079419005544642581001 189324000880030

ESTE AECIEG 10 SE3A VALIDD SN CESTFICACION RECAMGA T PRLIA MTTHIZ
PERIOCC DE PAGO | s\nscRA 3 SEFSREHCIA ) ICENTIFICACION MPORTSE
Hasta; 040794 1900554464938 880,09

1001199324

20/11/2019

E LA

ALIENTD OF ¢
EPTQ, PERICC

EJERC.: N2RECIBO: CONCEPTO:

2019 1914348869 |.B.I Urbana

OBJETO TRIBUTARIO:CL GALAN 1 Es;S Piso:UE Pta;LO 04720

REF/CAT: 7845701 WF3774N 0001 M Y N/FI0:08417004 ARIO REVISION:2019

BASELQUID:  135.388,03€ VAL/CAT: 153.809,73

VALOR/SOL:  153.809,73 € VAL/CON: 0,00€

S.SUELO: 1.077,00S, CONSTRUCCION: 0,00 CUOTA:  880,09€
PORC TITULARIDAD: 100,00 BONIFICACION: TIPO APLICADO:0,6500

PERIODO DE PAGO: DEL  01/07/2019 AL 20/11/2019
LUGARES DE PAGOD: CAJAMAR, UNICAJA, LA CAIXA, B.B.V., B.SANTANDER, B.SABADELL y BANKIA.-

FEMISICN 3 04 jutio de 28

BOGOOUA 12
INDUSTRIA ALMERIENSE DE LA CONSTRUCC

|
ﬂ
|

Fraccion de recibo: 000

SN521N407941 GSNNKKLARLGA 1NN 193 240NNARNMNGEN
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25. ANEXO XI-COSTES MEDIOS DE PRODUCCION -BERENJENA LARGA-OBSERVATORIO

DE PRECIOS ANDALUCIA 2020-2023

GASTO EN INSUMOS DE BERENJENA NEGRA

SUbﬂ'ﬁdﬂ Imporie €/ha EXPLOTACION DE BERENJENA
Semillas y semillero Semillas 1.958
: Datos medios de las encuestas
‘ ¢ Semillero 278
| B\ _J Abonado y fertilizacién Fertilizantes y abonos 3.361 *  Superficie media explotacion: 21.450 m*
] Fitosanitarios 2.707 + 1finca/explotacién
* “# Control de plagas y enfermedades -
[TEEE (5 e LE] +  Superficie media invernada : 20.212 m?*
Material auxiliar de control 490
biolagico «  Ntinvernaderos: 2,5
eana G » Tamafie medio invernadero: 8.085m*
Agua y Energia Electricidad 761
e 1.101 + Inverncderos tipo raspa y amagade
Materiales (plasticos solarizacién, 1.085 + Lecalizacién: Poniente de Almeric.
Otros acelchade y otros) Municipios de El Ejido. La Mojonera v
Herramientas y utensilios 265 Roquetas de Mar.

Total Insumos m

Distribucién del gasto en insumos de berenjena negra (%)

Ofros Semillas y

% I semillero

147

Agua y Energia
22%

Abonado y
~ ferfilizacién
2%

Confrol de plagas
A venlemedodss /)l OBSERVATORIO

DE PRECIOS Y MERCADOS

COSTES DE PRODUCCION DE BERENJENA NEGRA. CAMPANA 2019/20
Costes de produceién | €ha |
Rendimiento

Insumos 15.658

‘ p Mano de cbra 25.104
1 Servicios externos contratados 2.330 Coste unitario:
U Total costes directos 43.092 0,34 €/kg
‘ b Amertizacicnes 5.543
\ Reparaciones y mantenimiento 1.060
ol Gastos generales y financieros 2.050
Total costes indirectes 8.653

Total costes 51.745

Distribucién de los costes de produccién de berenjena negra (%)
Gastos generales y
Reparacionesy  financieros

mantenimiento 4% - Tipe comercial: negra
2% T
+  Variedades: varas (Telma y Leticia)
3 Insumos .
Amortizaciones 30% + Epoca de trasplante: mediados de
"% agoste
. época de arranque: junic
Servicios externos
contratados +  Duracién media del ciclo: 304 dios
4%
. Cicle large
Mano de obra
49%

provincias de Almeria en 2020 y 2021, ncluidas en el estudio de "Costes de produccion de hortalizas de invernadere en Andalucia. DE PRECIOS Y MERCADOS
Campafia201%/20" [CAGPDR) DE PREC 2ADOS

A “Resuttade obtenido en las encuestas realzaodas a propietarios y/o gestores de explofacicnss de invemnoderos de horticolas de las OBS ERVATOR'O
el
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GASTO EN INSUMOS DE BERENJENA NEGRA
EXPLOTACION DE BERENJENA

i i Semill
SEaillEs v sEmilErs rifes Lo Datos medios de las encuestas
‘ Semillers 283
. - . i 2
U Abonado y fertilizacion Fertilizantes y abonos 3.426 Superficie media explotacion: 21.450 m
Fitosanitarios 2.749 - 1finca/explotacién

Control de plagas y enfermedades e
[rEEEiEs @iz s = Superficie media invernada : 20.213 m*

Material auxiliar de control 503

biclagico * N°invernaderos: 2,5

gt 1.612 - Tamafie medio invernadero: 8.085m?
Agua vy Energia Electricidad 761 .

FrmlEuE 1.034 = Invernaderos tipo raspa y amagade

Materiales (plasticos solarizacién, = Lecalizacién: Poniente de Almeria.

1.094 o , ;
aceclchado y ofros) Municipics de El Ejido, La Mojonera y
Heramientas y utensilios 267 Requetas de Mar.

15.738

Total Insumos

Diskribucién del gasto en insumos de berenjena (%)

Otros Semillas y
8% semillero
Agua y Energia
22% ~.
Abonado y
- ferfilizacién
22%

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Confrol de plagas

¥ enlermedades /)l] OBSERVATORIO

ol JE PRECIOS ¥ MERCADOS

COSTES DE PRODUCCION DE BERENJENA NEGRA. CAMPANA 2020/21
Costes deproduceion | ____€ha |

Insumos 15.738

Rend to
Mano de obra 25.378 15 kg/m2*
Servicios externos contratados 2.371
Total costes directos 43.487 Coste unitario:
Armoartizacicnes 5.603 0,35 €/kg E
Reparaciones y mantenimiento 1.144 g
Gastos generales vy financieros 2,074 3
—
Total costes indirectes 8.821 i)
Total costes <
3
i
1
Distribucién de los costes de produccién de berenjena (%)
Reparacionesy . .0
mantenimienio /Gnsk)s generales y - Tipe comercial: negra
2%, / financieros

| 4%, +  Variedades: varias (Telma y Leticia)
Amortizaciones

1% Insumos - E'pnccl de frasplante: medicdes de

30% agosto

ortal/entidades.do?error:

Servicios externos
confratades
5%

. épuccl de arranque: junio

+  Duracién media del cicle: 306 dias

- Ciclolarge
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GASTO EN INSUMOS DE BERENJENA NEGRA
EXPLOTACION DE BERENJENA

Tzl cemilise SIS 1.999 Datos medios de las encuestas
Semillero 290
‘ iﬂ Abonado y fertilizacién Fertilizantes y abonos 5.940 *  Superficie media explotacion: 21.450 m?
\ Fitosanitarios 3.109 » 1finca/explotacién

Control de plagas y enfermedades

Insectos auxiliares 2.324 . L.
+  Superficie mediainvemada :20.213 m?
Material auxiliar de control

I 551 N
bioldgico * N°invernaderos: 2,5
Agua 2.543 - ..
) < . * Tamafo medio invernadero: 8.085m?
Agua y Energia Electricidad 1.541
Combustible 1.580 * Invemaderos fipo raspa y amagado <]
. - . L. &
an g::;:;zso(m::::;? SelEE e 1.199 » Llocdlizacién: Poniente de Almeria. bt
res Y Municipios de El Ejido, La Mojonera y g
Herramientas y utensilios 293 Roguetas de Mar. S
N
Total Insumos m a
>
Distribucién del gasto en insumos de berenjena (%) '.\'d
Ofros Semillas y 2
7% semillere £
1% Vs ~\ @
-Incremento  del gasto en g
insumos de berenjena en la s
campaiia 2021/22-2020/21: é
Agua y Energia S
26% Abonado y \_ ' 35,8% /. Y
— fertilizacién <
28% z
2
g
o
f =4
©
<
@
kel
o
£
Control de plagas 2
A y enfermedades :Gﬁ OPSEBVATOB'O z

287

COSTES DE PRODUCCION DE BERENJENA NEGRA. CAMPANA 2021/22
Costes deproduceion | ___eha |

Insumos S Rendimiento
Mano de obra 25.677 15 kg/me2 *

Servicios externos contratados 2.399

Total costes directos 49.445 Coste unitario:

Amortizaciones 6,042 0,39€/kg N
Reparaciones y mantenimiento 1.137 g
Gastos generales y financieros 2.345 3
Total costes indirectos 9.524 by

Total costes 58.949

la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 66/72.

Distribucién de los costes de produccién de berenjena (%)

Reparacicnesy

mantenimiento g _Gastos generales y
2% financieros

4%

-

Amertizaciones +  Tipo comercial: negra

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id

10%
servict \ Insumos +  Variedades: varias (Telma vy Leticia)
ervicios externos _
N, 34 z .
conir:;:dos y % + Epoca de frasplante: mediodos de agosto <3

. époco de amrangue: junio

+ Duracién mediadel ciclo: 306 dias
+ Ciclolargo

Mano de obra__

ps://sede.aytoroquetas.org

ocumento firmado electrénicamente des

44%
=]
c
2
*Resultade cbienido en las encuestas realzodas a propistarios y/o gestores de explotacions: de invemaderos de horticokas de las §
provincias de Almeria en 2020 y 2021, ncluidas en el estudioc de “Costes de produccion de horlalizas de invernadero en Andolicia =
Campafio 2019/20" (CAPADR) /EI)] 21>'.»
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GASTO EN INSUMOS DE BERENJENA NEGRA

Semillas 2.132 Datos medios de las encuestas
Semillas y semillero

gsilleo E28 +  Superficie media explotacién: 21.450 m?

Abonado y fertilizacion Fertilizantes y aboncs 7.120
Fitosanitarios 3.480 +  Tfinca/explotacién

Confrel de plagas y enfermedades Insectos guxiliares 2.361 +  Superficie mediainvemnada : 20.213 m?
Material auxiliar de control biolégico 602
s 2313 +  N°invernaderos: 2,5
HEE Y BT ElainEHEEe [ +  Tamafio medio invemadero; 8.085m2

Combustible 1.973

Materiales (plasticos solarizacion, +  Invemaderos fipotaspa y amagado

1.308
Siies colehadoldn i) + Llocadlizacién: Poniente de Almeria.
Herramientas y utensilios 320 Municipios de El Ejido, La Mojonera y
Total Insumos | 23138 | Roguetas de Mar.

Distribucién del gaste en insumes de berenjena (%)

Ofros Semillas y
semillero

%
10% ~,
/Incremenio del gasto en
insumos de berenjena en la
campaiia 2022/23-2021/22:

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

Aguay Energia '
24% +8,3% 4
Abonadoy AN -
— ferfilizacién
3%
Control de plagas Va7 OBSERVATORIO
y enfermedades nl:ll] DE PRECIOS Y MERCADOS

28%

COSTES DE PRODUCCION DE BERENJENA NEGRA. CAMPANA 2022/23

Rendimiento
Insumos 23.138 15 kg/mz *
Mano de obra 27.362

Servicios extemos contratados 2.555 Coste unitario:

Total costes directos 53.055 0,42€/kg E
Amortizaciones 6.699 g
Reparacicnes y manfenimienio 1.199 g
Gastos generales y financieros 2.383 b
Total costes indirectos 10.281 !

Total costes m

Distribucién de los costes de produccién de berenjena (%)

Reparaciones y
mantenimiento _Gastos generales y
2% | / financieros
4%

Amortizaciones

« Tipo comercial: negra

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id !
e la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 67/72.
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. . .. o
+  Variedades: varias (Telma y Leticia) ]

Servicios externos Insumos . g%%

contratados 36% + Epoca de frasplante: mediados de agosto ®5g

A% = Qﬂ

*  Epoca de aranque: junio 295

T8E

+ Duracién mediadel ciclo: 306 dias %g\.g

S

S%s

+ Ciclolargo 58

Sho

EpE

cug

Mano de obra__ =Q_g

43% gEE

Sco

835

88t

*Resultade cbtenido en las encuesias reclizadas a propietarics y/e gestores de explotaciocnes de invemaderos de horticolas de las :g'g S

provincios de Almeria en 2020 v 2021, ncluidas en el estudic de "Costes de produccién de hortalizas de invernadero en Andaolucia. o>

A Campaha2019/20" (CAPADR) /I:I)U OP§FRYIATPRIO S
-] E PRECIOS ¥ MERCADOS =

,.-E
£36 D

Pagina: 67 / 72



e T
@ Expediente: 012/2024

ING EN lAVALORA INFORME DE VALORACION POR EXPROPIACION FORZOSA Fecha: 28/11/2024

INGENIERIA Y VALORACION FINCA 73875 — PARCELA 7845701WF3774N0001MY

26.ANEXO XII-COSTES MEDIOS DE PRODUCCION -PIMIENTO CALIFORNIA-

OBSERVATORIO DE PRECIOS ANDALUCIA 2020-2023

GASTO EN INSUMOS DEL PIMIENTO CALIFORNIA ROJO

[______Patida_____lsubpartida Importe_€/ha

Distribucién del gaste

Total Insumos

Material auxiliar de control

en insumos de pimiento Califernia (%)

Ofros
5%
Semillas y
Agua y Energia ~ semillero
14% S 7%
Control de plagas /
y enfermedades
28%
' Abonado y
ferilizacién

16%

EXPLOTACION DE PIMIENTO

SEmi e iy oz Iz Semillas 7.067 Datos medios de las encuestas
Semillero 1.027
Abonado vy fertilizacion Fertilizantes y abones 3.613 Superficie media explotacion: 25.327 m*
Fitosanitarios 3.212 1 finca/explotacién
Control de plagas y enfermedades Insectos auxiliares 2190

Superficie media invernada : 25.760 m*

P 645
bislégico N®invernaderos: 3
Agua 1.267
. £ . Electricidad 506 Tamafo medio invernadero: 8.587 m?
ua y Energia ectricida
Combustible 1.329 Invernaderos tipo raspa y amagado
Matericles [plasticos 874 . . . i
Otros solarizacién, acolchado y ofros) Localizacion: poniente de Almeria.
L 237 Municipios de El Ejide, Adra y Balansgra

21.989

ol

COSTES DE PRODUCCION DE PIMIENTO CALIFORNIA ROJO. CAMPANA 2019/20

Total costes

Reparaciones

1%
Amartizaciones
8% -

Servicios externos _— 4
confratados
2%

Mano de obra
42%

*Resutado cbienido en los encuestas realzodas a propietarios y/o gestores de explefacionss de invemaderos de horlicokas de las
A provincios de Almeria en 2020 y 2021, ncluidas en el estudio de "Costes de produccién de horfalizas de invernadero en Andalucia

Campafia2013/20" (CAGPDR)

Pagina: 68 / 72

mantenimiento,

Costes de produccién

Distribucién de los costes de produccion de pimiento California (%)

Y
__Gastos generales y

- financieros

3%

Insumos
44%

Tipe comercial: California Rojo

Variedades: varias (Melchor,
Abraham y Arnon |

E'poc.q de frasplante: mediados de
junio a mediados de julio

época de arranque: febrerc hasta
abril

Duracién media del cicle: 234 dias
ciclo corto

Ciclo corto

Recoleccién en rojo

/ﬁ OBSERVATORIO

DE PRECIOS ¥ MERCADOS

OBSERVATORIO
o DE PRECIOS Y MERCADOS

Insumos 21.989

Mano de obra 21.020 8.63 kg/m2* I
Servicios externos confratados 1.162 g
Total costes directos 44171 C“;‘:B“;‘;L‘"i‘“ S
Amortizaciones 3.927 ’ <l -}5"
Reparaciones y mantenimiento 751 ‘GEJ
Gastos generales y financieros 1.453 g
Total costes indirectos 6.131 5
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GASTO EN INSUMOS DEL PIMIENTO CALIFORNIA ROJO
EXPLOTACION DE PIMIENTO

Semillas y semillero Semillos 7.052 Datos medios de las encuestas
Semillerc 1.044
Abonado y fertilizacian Fertilizantes y abones 3.683 - Superficie media explotacién: 28.327 m?
Fitosanitarios 3.261 - 1finca/explotacién

Control de plagas y enfermedades

Insectos auxiliares 2.216 . L.
. . « Superficie media invernada : 25.760 m*
Material auxiliar de confrol 450
bislogico + N®invernaderos: 3
Agua 1.267
canm » BT Hectricidad 596 »  Tamafio medio invernadero: 8.587 m?
Combustible 1.248 - Invernaderos tipc raspa y amagade
Materiales [plasticos 833 . L i ;
Otros solarizacién, acolchado y ofros) . Locr.?lllzc,cmn: ponlw.eme de Almeria.
erErmeTias v virsies 239 Municipios de El Ejide, Adra v Balanegra

Total Insumosz m

Distribucién del gaste en insumes de pimiente California (%)

Otros
5% g
\ Semillas y
Agua y Energia .~ semillera
14% 6%
Conkal de plagas /
vy enfermedades
8%
', Abonado y
'~ fertilizacién
17% /|:||>] OBSERVATORIO
o JE PRECIOS Y MERCADOS

COSTES DE PRODUCCION DE PIMIENTO CALIFORNIA ROJO. CAMPANA 2020/21

Insumos 22.06%

Rend to
Maneo de obra 21.382 8,63 kg/m?2*
Servicios externos confratados 1.182
Total costes directos 44.633 c°’;°5:€“:“'i°:
Amaortizaciones 3.970 ’ /kg
Reparaciones y mantenimientc 810
Gastos generales y financieros 1.470
Total costes indirectos 6.250

Total costes 50.883

Distribucién de los costes de produccién de pimiento California (%)

Reparaciones y

mantenimiento, _ Gastos generales y «  Tipo comercial: California Rojo
financieros

3%

= Variedades: vorios [Melchor,
Abraham y Armnon |

Amortizaciones )
8% e

- épuca de trasplante: medicdes de
junic o mediados de julic

Servicios externos_— o
contratados

2%
Insumos

43% + Epoca de arranque: febrerc hasta

abril

+  Duracién media del cicle: 234 dias
ciclo corto

- Ciclo corte

Mano de cbra
2%

+ Recoleccién en rojo

Compafia2019/20" (CAGPDR)

*Resultado cbtenido en las encuestas realzodas a propietarics yfo gestores de explefaciones de invemaderos de herticolas de las
provincios de Almeria en 2020 y 2021, ncluidas en el estudic de “Costes de preduccién de hertalizas de invernadere en Andolucia. /'>|] OBS ERV TOR'O
LGN o precio ADOS
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GASTO EN INSUMOS DEL PIMIENTO CALIFORNIA ROJO
EXPLOTACION DE PIMIENTO

zmille 7 semilEe eiios Z214 Datos medios de las encuestas
Semillerc 1.070
Abonado y fertilizacion Fertilizantes y abonos 6.385 * Superficie media explotacion: 28.327 m?
Fitosanitarios 3.689 + 1finca/explotacién

Control de plagas y enfermedades

Insectos auxiliares 2.506

Material ausiliar de control + Superficie mediainvernada : 25.7460 m?
o 712

BBl + N%invernaderos: 3

Agua 1.999

Agua y Energia Electricidad 1.065 +  Tamafio medio invernadero: 8.587 m?
E=mbsibis L2207 + Invermnaderos fipo raspa y amagado
Materiales [plasticos 948
Otros solarizacién, ccolchado y ofros) + locdlizacién: poniente de Almeria.
Herramientas y utensilios 262 Municipios de El Ejido, Adra v Balanegra

Total Insumos 27.777

Distribucién del gaste en insumos de pimiente Califernia (%)

Ofros .
4%

Semillas y Ve ~,
,~ semillero -Incremento del gasto en

0% insumos de pimiento en la
campaiia 2021/22-2020/21:

L * 255%

"

Agua y Energia
18%

Control de plagas /

y enfermedades -
25% ' Abonadoy
- fertilizacion
2% Va1 OBSERVATORIO
:||:||:| DE PRECIOS ¥ MERCADOS

COSTES DE PRODUCCION DE PIMIENTO CALIFORNIA ROJO. CAMPANA 2021/22

Insumos 27.777 Rendimiento
Mane de cbra 21.635 8,63 kg/m2 *

Servicios externos contratados 1.196

Total costes directos 50.608 Cosle unifario:
Ameortizaciones 4,281 0.66€/kg
Reparaciones y manienimiento 805

Gastos generales y financieros 1.662

Total costes indirectos 6.748

Total costes 57.356

Distribucién de los costes de produccién de pimiento California (%)

Reparacienes y
mantenimiento,  Gastos generales y
1% S financieros + Tipo comercial: California Rojo

Amorfizaciones 3%

+  Varedades: varias (Melchor, Abraham vy Arnon)

Servicios externos — 4
confratados
2%

. Epoca de frasplante: mediados de junica
mediadoes de julio

Insumos + Epoca de aranque: febrerc hasta abril

8% » Duracién media del ciclo: 234 dias ciclo corto

+ Ciclocorto

Mano de obra

+  Recoleccion en rojo
38% !

*Resultade cbitenido en las encuestas realizodas a propietarios yfo gestores de explofaciones de invemaderos de horlicokas de las
provincios de Almera en 2020 y 2021, ncluidas en el estudio de “Costes de produccidn de horalizas de invermadero en Andabcia /) OBS ERVATOR'O
Campafia201%/20" (CAPADR) nl:l[l DE PRECIOS ¥ MERCADOS
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GASTO EN INSUMOS DEL PIMIENTO CALIFORNIA ROJO

Semillas 7.495 Datos medios de las encuestas

Semillas y semillero

Semillero 1.103 +  Supetficie media explotacién: 28.327 m?

Abonade y fertilizacién Fertilizantes y abonos 7.654
Fitosanitarios 4129 *  1finca/explotacion
Control de plagas y enfermedades Insectos auxiliares 2.546 + Supetficie mediainvernada : 25.740 m?
Material auxliar de control biclégico 777 )
Aguc 1.818 +  N°invernaderos: 2
Agua y Energia Electricidad 851 + Tamafio medio invernadero: 8.587 m?
Combustible 2.382 .
Materiales (plasticos selarizacion, 1.056 *  Invemaderosfiporaspa y amagado
Otros acolchade y otros) + Llocdlizacién: poniente de Almeria.
Heramientas y utensilios 288 Municipios de El Ejido, Adra v Balanegra

Total Insumos 30.297

Distribucién del gasto en insumos de pimiento California (%)

Ofros
4% o Semillas y
o~ semillerc ra Y
. 29% Incremento del gasto en
Agua y Energia - N
17% insumos de pimiento en la

campaiia 2022/23-2021/22:

\ ‘.‘+?,l%

Ceonirel de plagas /
y enfermedades
25%

Numero de la anotacion: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00

. Abonadoy
*fertilizacién
25%

il OBSERVATORIO

0S5 ¥ MERCADOS

COSTES DE PRODUCCION DE PIMIENTO CALIFORNIA ROJO. CAMPANA 2022/23

Costes de produccidn

Insumoes 30.297

Mano de obra 23.054

Servicios externos contratados 1.275 Coste unitario: o
Total costes directos 54.426 0,72€/kg g
Amortizaciones 4.746 §
Reparaciones y mantenimiento 850 b
Gastos generales y financieros 1.689 |
Total costes indirectos 7.285

otal costos B

Distribucién de los costes de produccién de pimiento California (%)

Reparacionesy

mantenimiento, _Gastos generales y
1% 3y financieros

3%

+  Tipo comercial: California Rojo

Amorlizaciones

ortal/entidades.do?error=-1&ent_id !
e la Plataforma Firmadoc-BPM de Aytos | Pagina: 71/72.
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INGENIAVALORA

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS:

Responsable: JAIME ANTONIO SANCHEZ LOPEZ. Finalidad: Prestar los servicios solicitados y realizar la gestién contable, fiscal
y administrativa, asi como enviarle comunicaciones comerciales sobre nuestros productos y /o servicios. Legitimacion:
Ejecucion de un contrato. Interés legitimo del responsable. Destinatarios: No se cederan datos a terceros, salvo obligacion
legal. Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los datos, asi como otros derechos, indicados en la informacién
adicional, que puede ejercer enviando un correo electrénico con copia de NIF a nuestra direccidon electrénica:

jaime@ingeniavalora.com. Procedencia: El propio interesado.

Namero de la anotacién: 48750, Fecha de entrada: 29/11/2024 10:14:00
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