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1. SOLICITANTE Y FINALIDAD DE LA VALORACIÓN O TRABAJO 

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

CIF: B-04004412 

Fecha visita: 6/09/2024, concertada con la propiedad. 

Fecha emisión de informe: 17 de noviembre de 2024 

Finalidad de tasación-valoración: Cálculo del valor de los bienes y derechos afectados, 

por el procedimiento de expropiación urgente. 

Concretamente realizar Informe pericial, versa en especial sobre la valoración de los 

terrenos, y bienes y derechos expropiados y/o afectado por proyecto “Expropiación 

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”, en la finca registral 73.875. (ver anexo punto 22). 

 

1.1. VISADO DE VALORACIÓN O TRABAJO  

En virtud del contenido del artículo 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 artículo, no resulta obligatorio su visado colegial. 

 

2. RESUMEN ITEM CRONOLÓGICO 

• 1/04/2022 Declaración de necesidad urgente ocupación por expropiación forzosa de 

los terrenos referidos, por parte del Ayuntamiento de Roquetas de Mar. 

 

• 23/03/2023 Aprobación de la relación de bienes y derechos afectados, objeto de 

expropiación, por parte del Ayuntamiento de Roquetas de Mar. 

 

• 29/03/2023 publicación en BOP Almería, la relación de bienes y derechos afectados. 

 

• 28/11/2023 Levantamiento de Acta Previa a la Ocupación, finca 73.876, en la obra 

referida “Expropiación 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”. 

 

• 18/06/2024 Levantamiento de Acta de Ocupación, finca 73.876, en la obra referida 

“Expropiación 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”. 

 

3. DOCUMENTACIÓN APORTADA Y CONSULTADA 

Para la consecución del objetivo del trabajo solicitado se ha dispuesto de la siguiente 

documentación aportada: 

1. Acta Previa de Ocupación (21/11/2023) 

2. Acta de Ocupación (18/06/2024). 

3. Certificado catastral descriptivo y gráfico de la parcela catastral 

7845701WF3774N0001MY, emitido en fecha 12/11/2024. 
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4. Certificado catastral descriptivo y gráfico de la parcela catastral 

7845701WF3774N0001MY, emitido en fecha 31/10/2018. 

5. Certificación administrativa urbanística de la parcela con referencia catastral 

7845701WF3774N0001MY.  

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

 

4. LOCALIZACIÓN, CATASTRO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD 

 

Situación del inmueble: C/Galán, nº1 

Provincia: Almería 

Municipio: Roquetas de Mar (C.P.: 04720) 

Población: Aguadulce 

 

Tipo de inmueble: finca rústica 

 

Referencia catastral: 7845701WF3774N0001MY 

Clase según catastro: Urbano (suelo sin edificar) 

Valor catastral (2024): 153.809,73 € 

Superficie catastral: 1.077,00 m²  
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Finca registral: 73.875 

Superficie registral: 1.713,00m² 

 

 

Ver también punto 17 de este informe. 
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5. IDENTIFICACIÓN DEL OBJETO A VALORAR Y SITUACIÓN DEL INMUEBLE 

He realizado visita e inspección 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 expropiación en expediente referido. Ver 

anexos de fotografías en páginas 41 y 42, de este informe. 

En la visita se observa que se trata de un terreno llano, suelo sin uso agrícola actual, 

con granulometría arenosa, pero actualmente compactado por el paso continuo de 

vehículos (turismos principalmente) sobre toda su superficie. Actualmente la parcela está 

ocupada por contenedores municipales de recogida de basuras, plásticos, papel y vidrio, 

destinados para uso de la población residente en el casco urbano de Aguadulce, 

además de hacerse uso habitual como aparcamiento disuasorio para coches de 

habitantes de la zona. Reseñar 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/Galán y 

Avenida Carlos III, de Aguadulce (Almería). 

Según se comprueba en el Acta de Ocupación aportada, “no existen edificaciones, 

instalaciones o cualquier otro tipo de bien mueble o inmueble, incluidos cultivos, invernaderos u 

otros elementos de carácter agrícola, sobre el suelo objeto del presente Expediente. De 

expropiación forzosa. El suelo se encuentra en situación rural básica”. Ver anexos de este informe 

en páginas 48 y 51. 

 

En la zona y entorno inmediato a la finca afectada por la expropiación, 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 agrícola inmediata, es el de cultivo intensivo 

de hortalizas bajo plástico (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 energía eléctrica de baja 

tensión (acometida eléctrica), gracias a su ubicación física. 

Aunque en el Acta de Ocupación no se indica una superficie concreta de ocupación 

definitiva, indicando “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 expropiación”, entendemos que la superficie de 

dicho expediente será la superficie registral 1.713,00m² (pues prevalece la fe registral sobre 

la catastral), aunque la administración expropiante utiliza la superficie catastral 1.077,m² en 

las Actas de expropiación. 
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EXPROPIACIÓN SERVIDUMBRE OCUPACIÓN TEMPORAL 

1.077,0 m² 00,0 m² 0,0 m² 

 

5.1. CATASTRO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD 

La zona a expropiar se identifica con la finca  registral nº 73.875 (IDUFIR: 04014000463952), 

aportando la propiedad la referencia catastral 7845701WF3774N0001MY para su 

identificación, T.M. Roquetas de Mar (ver planos páginas 54 y 56), a vista de pájaro la finca 

está situada a 11 km al oeste de la ciudad de Almería, a 6,5 km al noreste del núcleo urbano 

de Roquetas de Mar, a 1,4 km al sur de la Autovía 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-340ª, y en la Calle Galán, nº1. Ver página 62. 

El acceso a la finca se realiza directamente desde calle Galán (asfaltada), que comunica 

con el resto de núcleo urbano de Aguadulce. 

Los linderos de la parcela afectada antes de expropiación son: 

 

Parcela catastral 7845701WF3774N0001MY 

NORTE: trama urbana (C/Galán) 

SUR: trama urbana (C/Galán) 

ESTE: trama urbana (C/Galán) 

OESTE: 04079A041090040000PP 

La explotación es TOTAL, en pleno dominio. 

 

6. AGUA DE RIEGO Y SUMINISTRO 

No se ha dispuesto de documentación 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 ubicación de la finca, porque se trata 

de una zona (Poniente Almeriense) donde prevalece el cultivo intensivo de hortalizas, y que 

los usos potenciales del suelo en el entorno más próximos son uso URBANO RESIDENCIAL o 

bien USO AGRÍCOLA para cultivo de hortalizas protegidas (invernaderos),  

7. CONDICIONES AGROCLIMÁTICAS Y ENTORNO 

Roquetas de Mar con 110.416 hab (padrón de 2023), y una densidad de población 

(hab/km²) de 1.541,74, se localiza en la Comarca Agraria de Campo de Dalías (Almería). 

• Climatología 

El clima en la zona está fuertemente influenciado por la ubicación en un entorno con 

elevados índices de aridez y por la proximidad del mar. El contacto directo con el 

Mediterráneo modera las temperaturas a través de las brisas.  

La zona donde se ubica la finca expropiada según J. Papadakis, está caracterizado por 

un clima de tipo Mediterráneo Seco, tipo de verano algodón menos cálido, con una 
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temperatura media anual 18,7ºC (17-19ºC), con temperaturas mínimas en el mes más frio de 

8,3ºC y en el mes más cálido de 31,5ºC (28-35ºC), siendo el periodo frío (tipo de invierno cítrus). 

Las temperaturas medias guardan uniformidad en los meses comprendidos dentro de la 

misma estación. Éstas descienden de forma visible en octubre y alcanza el valor mínimo en 

enero. Se caracteriza por ser una zona con un periodo seco y cálido muy largo entre 9-10 

meses. En ningún mes la temperatura media desciende por debajo de 10ºC, por lo que no se 

puede hablar de invierno térmico en sentido estricto.  

Respecto al régimen de humedad, según el balance de precipitación media y la ETP 

anual de la vegetación, la comarca se caracteriza por el Mediterráneo seco. 

Las precipitaciones son escasas e irregulares, siendo la precipitación media anual es de 

237 mm (medias entorno 200-300 mm), en régimen irregular dando lugar a un Clima 

Mediterráneo Subárido. La evapotranspiración media anual, es de 931 mm. 

• Edafología 

Los suelos de la zona expropiada tienen la clasificación de unidad geológica como 

abanicos aluviales indiferenciados, edad superior holoceno y edad inferior pleistoceno 

inferior. 

La litología es de conos de deyección y aluviales de ramblas, siendo la unidad edáfica 

de xerosoles cálcicos. 

Los suelos de la zona son de fertilidad media-alta, los terrenos afectados 

aparentemente no presentan pedregosidad, ni afloramientos rocosos visibles que dificulten 

las labores agrícolas. La pendiente es nula, reuniendo características excepcionalmente 

buenas desde el punto de vista agronómico para cultivos de regadío de hortalizas protegidas 

bajo plástico. 

• Caracterización y economía social 

Tradicionalmente la zona se ha dedicado a la agricultura y al sector primario, y cada 

vez tiene más peso el sector de la industria de transformación, transporte, comercialización 

de los productos agrícolas e industrial por la proximidad de polígonos industriales, buenas 

comunicaciones y centros de distribución de Almería y el Poniente Almeriense. No olvidemos, 

que se trata la zona más demandada en Almería para el cultivo de hortalizas (el poniente 

Almeriense), donde escasea el suelo para invernar, debido al alto nivel de ocupación con 

instalaciones de invernaderos, que tiene toda la comarca. 

La característica que ha marcado a la Comarca del Poniente de la provincia de 

Almería (sureste de España) durante las últimas décadas ha sido el desarrollo económico sin 

precedentes propiciado por su sector agrícola intensivo. Durante las últimas décadas, se ha 

ido extendiendo a lo largo del Poniente un verdadero “mar de plástico”, paralelo al mar, con 

una altísima producción hortofrutícola en pequeñas superficies, que ha supuesto que hoy 

encabece las exportaciones de estos productos. 

La Comarca del poniente linda al sur con el Mar Mediterráneo (ver planos punto 17) y 

al norte con las potentes sierras montañosas que cierran el ámbito. Tiene una población de 

unos 220.000 habitantes y la superficie total es de 960 km². Por la agricultura intensiva bajo 

plástico, destacan los municipios de El Ejido y Roquetas de Mar, donde se dan unas 

condiciones climatológicas idóneas, como son: elevada insolación, temperatura media 

18,7ºC, y humedad óptimas para las distintas fenofases de los cultivos hortícolas. 
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8. COMPROBACIÓN URBANISTICA 

La finca objeto de expropiación, según planeamiento vigente de Roquetas de Mar, en 

el momento de la expropiación y a la fecha a la que ha de ir referida la valoración se 

encontraban, clasificadas como Sistema General SG-P-2D adscrito al sector Z-CAM-01, 

según el Plan General de Ordenación Urbanística de Roquetas de Mar, aprobado 

definitivamente por Orden de 3 de marzo, publicado en el BOJA Nº. 126 de 1 de julio de 2009, 

y su Texto de cumplimiento, publicado en el BOJA Nº 190 de 28 de septiembre de 2010, por 

Orden de la Consejería de Obras Públicas y Vivienda de 24 de junio de 2010. Ver ficha 

urbanística en punto 22 y figura 1. 

 

Figura 1: Parámetros urbanísticos de la parcela que es objeto de expropiación. 
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9. VALORACIÓN DEL BIEN 

En el presente punto se procede al cálculo del precio unitario del suelo de la finca 

expropiada, así como al análisis y valoración 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 documentación 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 “Expropiación 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 descripción oficial de los bienes y derechos a valorar, la obtenemos del Acta Previa a 

la Ocupación (APO), y posterior Acta de Ocupación a Acta de Ocupación (ver anexo punto 

18 y 19): 

➢ FINCA Nº 73.879 (según APO y AO) 

a) En las Actas no se determina la superficie afectada por expropiación, indicando: 

 

 

Parcela identificada en catastro como referencia catastral 7845701WF3774N0001MY 

del término municipal de Roquetas de Mar, Calle Galán, nº1, cuya naturaleza era en ese 

momento de situación básica de suelo rural, según TRLS15.  

Y aunque en APO-AO conste como improductivo, su potencial agrícola es claramente 

alto, destinado habitualmente a producción de hortalizas bajo plástico (invernaderos), en 

régimen de regadío. 

 

9.1. LEGISLACIÓN APLICABLE A LA VALORACIÓN 

• Constitución Española (C.E.) 

• Ley de Expropiación Forzosa de 16 de diciembre de 1954 (LEF). 

• Reglamento de la Ley de Expropiación Forzosa de 26 de abril de 1957 (REF). 

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLS15). 
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• Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que aprueba el Reglamento de 

Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS). 

La Ley de Expropiación Forzosa de 16 de diciembre de 1954 (LEF), y el Reglamento de 

Expropiación forzosa, aprobado por el Decreto de 26 de abril de 1957, es la normativa que 

regula todo procedimiento expropiatorio incoado por cualquier Administración pública 

española, con independencia de la materia, competencia o jerarquía de dicho órgano.  

 

9.2. VALORACIÓN DEL BIEN CONSIDERANDO VALOR CATASTRAL 

El valor catastral del inmueble, no tiene su origen como antaño y ha sufrido una 

actualización importante en el último lustro, ya que actualmente sí podemos decir con 

fundamento, que dicho valor es próximo al valor de mercado de los inmuebles. 

El art. 14.8 de la Ley antifraude 11/2021 modifica la disposición final tercera de la Ley del 

Catastro Inmobiliario: 

«Disposición final tercera. Valor de referencia. 

La Dirección General del Catastro determinará de forma objetiva y con el límite del valor 

de mercado, a partir de los datos obrantes en el Catastro, el valor de referencia, resultante 

del análisis de los precios comunicados por los fedatarios públicos en las compraventas 

inmobiliarias efectuadas1. 

A este efecto, incluirá las conclusiones del análisis de los citados precios en un informe 

anual del mercado inmobiliario, y en un mapa de valores que contendrá la delimitación de 

ámbitos territoriales homogéneos de valoración, a los que asignará módulos de valor medio 

de los productos inmobiliarios representativos. El citado mapa se publicará en la sede 

electrónica de la Dirección General del Catastro. 

Con el fin de que el valor de referencia de los inmuebles no supere el valor de mercado se 

fijará, mediante orden de la Ministerial de Hacienda, un factor de minoración al mercado 

(*) para los bienes de una misma clase. 

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

Si vemos el anexo del apartado 20: 

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

Y tenemos en cuenta que el factor de minoración para obtener ese 

valorcatastral ha sido de 0,90, el valor de mercado actual en 2024, será: 

Valor de mercado en base al valor catastral: 153.809,73 €/0,9=170.899,70 € 

Valor unitario= 170.899,70 €/1.077,00 m²=158,68 €/m² 

Por tanto, teniendo en cuenta que el valor catastral actual, tiene su origen en 

comunicaciones de notarios públicos en operaciones inmobiliarias realizadas en 

inmuebles de similares características al inmueble expropiado, el VALOR DE 

MERCADO del inmueble expropiado es de: 

Valor de mercadofinca 73.875= 158,68 €/m² x 1.713,00m²=271.818,84 € 

 

 
1 Hemos de recordar que es práctica habitual en el tráfico inmobiliario declarar valores de compraventa 
inferiores al VALOR REAL pagado en la transacción económica de compraventa del inmueble. 
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9.3. CRITERIOS GENERALES DE VALORACIÓN 

La declaración de urgente ocupación se produce en la fecha 01/04/2022 de aprobación 

por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Roquetas de Mar, proyecto denominado 

“Expropiación 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 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del 

territorio de Andalucía 

 En el momento de aprobarse ese proyecto, la finca expropiada ya automáticamente 

está afecta a esa utilidad pública e interés social. 

No es hasta la fecha 23/03/2023, cuando el Ayuntamiento de Roquetas de Mar, resuelve 

incoar el expediente de expropiación forzosa por causa de utilidad pública, aprobando la 

relación de los bienes y derechos afectados por la ejecución de las obras del proyecto de 

referencia, y por tanto, sería la fecha de inicio del expediente expropiatorio. 

La Jurisprudencia considera que el inicio de expediente expropiatorio es el momento 

determinante que señala la normativa aplicable para regulación general de expropiación2. 

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 2006 (Sala de lo 

Contencioso-Administrativo, Sección 6ª- RJ 2007/170), haciéndose eco de reiterada 

jurisprudencia emanada de ese Tribunal, dice en su Fundamento Jurídico 3º que “.… la 

jurisprudencia de la Sala tiene establecido que “la fecha que determina la legislación a 

aplicar es la de la aprobación de la necesidad de ocupación y de la relación de bienes 

expropiados que, indudablemente, es anterior a la fecha de requerimiento para el 

levantamiento del Acta Previa a la Ocupación” (S. 20-1-2003 [RJ 2003,732]) en ese mismo 

sentido la sentencia de 2 de noviembre de 2000 (RJ 2000,9387)”. 

En la presente obra, parece ser que la relación de bienes y derechos afectados, si se 

publicaron con el proyecto, es decir, cuando el proyecto fue aprobado este contenía la 

relación 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.  

Por tanto, las normas de valoración 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 aplicación a los expedientes (expropiatorios) que se inicien tras su entrada en vigor, por 

lo que son aplicables a este expediente. 

Ello es así, debido a que el Reglamento de Valoraciones de 2011 no contiene 

Disposiciones Transitorias. Por ello ha de acudirse a las normas transitorias previstas en la Ley 

que desarrolla, siendo la Disposición 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 valoración aplicable a los expedientes incluidos en su ámbito material e iniciados a partir 

de la entrada en vigor de la Ley 8/2007, la que regule este procedimiento expropiatorio.  

En la fecha de inicio del expediente expropiatorio, se encuentra en vigor el texto del Real 

Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLS15), vigentes desde 30/10/2015. En su art.35, indica 

que: 

 
2 STS 20/01/2003 (RJ 732) 
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“El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo 

de la propiedad.  

El suelo se tasará en la forma establecida en los artículos siguientes, según su situación y con 

independencia de la causa de la valoración y el instrumento legal que la motive. Este criterio será 

también de aplicación a los suelos destinados a infraestructuras y servicios públicos de interés general 

supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenación territorial y urbanística como si fueran 

de nueva creación, cuya valoración se determinará según la situación básica de los terrenos en que 

se sitúan 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 tasarán con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la 

valoración, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoración del suelo y no 

hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoración por su carácter de mejoras permanentes. En el suelo 

urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se tasarán 

conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del artículo 37. Se entiende que las 

edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoración 

cuando se realizaron de conformidad con la ordenación urbanística y el acto administrativo 

legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto 

en la legislación urbanística. La valoración de las edificaciones o construcciones tendrá en cuenta su 

antigüedad y su estado de conservación. Si han quedado incursas en la situación de fuera de 

ordenación, su valor se reducirá en proporción al tiempo transcurrido de su vida útil.  

La valoración de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos 

de su constitución, modificación o extinción, se efectuará con arreglo a las disposiciones sobre 

expropiación que específicamente determinen el justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, según 

las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicación. Al expropiar una finca 

gravada con cargas, la Administración que la efectúe podrá elegir entre fijar el justiprecio de cada 

uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada uno de 

ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder del órgano judicial, 

para que éste fije y distribuya, por el trámite de los incidentes, la proporción que corresponda a los 

respectivos interesados”. 

Por tanto, en el presente caso los terrenos o finca objeto de valoración se valora como 

suelo rural3, según: 

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

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenación territorial y urbanística de su transformación 

mediante la urbanización, que deberá incluir, como mínimo, los terrenos excluidos de dicha 

transformación por la legislación de protección o policía del dominio público, de la naturaleza o 

del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal protección conforme a la ordenación 

territorial y urbanística por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecológicos, agrícolas, 

ganaderos, forestales y paisajísticos, así como aquéllos con riesgos naturales o tecnológicos, 

incluidos los de inundación o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislación de 

ordenación territorial o urbanística. 

El artículo.36 del TRLS15. Valoración en el suelo rural.  

“1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley: a) Los terrenos se tasarán mediante la 

capitalización de la renta anual real o potencial, la que sea superior, de la explotación según su 

estado en el momento al que deba entenderse referida la valoración. 

La renta potencial se calculará atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotación de que 

sean susceptibles los terrenos conforme a la legislación que les sea aplicable, utilizando los medios 

técnicos normales para su producción. Incluirá, en su caso, como ingresos las subvenciones que, 

 
3 Sin menoscabo de otros derechos que se vean afectados. 
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con carácter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cálculo 

y se descontarán los costes necesarios para la explotación considerada.” 

El valor del suelo rural así obtenido podrá ser corregido al alza hasta un máximo del doble4 en 

función de factores objetivos de localización, como la accesibilidad a núcleos de población o 

centros de actividad económica o la ubicación en entornos de singular valor ambiental o 

paisajístico, cuya ponderación habrá de ser justificada en el correspondiente expediente de 

valoración, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan. 

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con independencia 

del suelo, se tasarán por el método de coste de reposición según su estado y antigüedad en el 

momento al que deba entenderse referida la valoración. 

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, así como las indemnizaciones por razón de 

arrendamientos rústicos u otros derechos, se tasarán con arreglo a los criterios de las Leyes de 

Expropiación Forzosa y de Arrendamientos Rústicos. 

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrán considerarse expectativas 

derivadas de la asignación de edificabilidades y usos por la ordenación territorial o urbanística que 

no hayan sido aun plenamente realizados.” 

Por lo tanto, se ha considerado emplear como método de valoración más adecuado 

a los fines que se persiguen, el de capitalización de las rentas que puedan derivarse de la 

explotación de la parcela afectada en la obra referida. 

Siendo también aplicables en la valoración: 

1. Según art. 1 LEF, y reiterado por la jurisprudencia la indemnización del expediente 

expropiatorio debe compensar no sólo la pérdida del bien, sino asimismo los demás 

perjuicios o consecuencias dañosas que el propietario experimente con ocasión de 

la privación coactiva de la propiedad. 

2. El artículo 52.7 de la LEF en cuanto al momento en que debe entenderse referida la 

valoración al ser el procedimiento de urgencia. 

 

9.4. FECHA A LA QUE SE REFIERE LA VALORACIÓN 

El artículo 52.7 de la LEF indica que “efectuada la ocupación de las fincas se terminará el 

expediente de expropiación en sus fases de justiprecio y pago [...]”. Es decir, en estos casos la fecha 

de valoración, en principio, es coincidente o posterior al momento de la ocupación de la 

finca expropiada. Sin embargo, que el expediente pueda iniciarse entonces no significa que 

de hecho, se inicie. 

La sentencia del Tribunal Supremo de 25 de mayo de 2004 indica que “el tiempo de 

iniciación del expediente de justiprecio, determina la fecha a la que hay que referir el valor de los 

bienes a tasar, conforme al artículo 36 de la Ley Expropiatoria, y tiene lugar a partir del momento en 

que se notifica al expropiado el acuerdo de iniciación de las gestiones para llegar a un mutuo acuerdo 

o cuando el expropiado recibe el oficio de la Administración interesándole que formule la hoja de 

aprecio”. También la jurisprudencia del Tribunal Supremo, STS de 31 de diciembre de 2002, 

indica que si la fecha más favorable al expropiado (valoración superior)5 es la fecha en la 

que se debería haber iniciado el expediente de justiprecio por ministerio de la ley prevalecerá 

dicha fecha. Literalmente: “tal retraso sin embargo, no puede perjudicar al expropiado, de manera 

 
4 Dicho límite “hasta un máximo del doble” ha sido posteriormente declarado inconstitucional  y nulo por 
sentencia del TC 141/2014, por haberse instaurado un límite ficticio e injustificado. 
5 Habrá que elegir, entre las siguientes tres fechas, la que sea menos perjudicial para el expropiado: 1. Fecha de la 
ocupación de la finca (acta de ocupación); 2. Fecha en la que se le notifica al expropiado el acuerdo de iniciación de 
las gestiones para llegar a un mutuo acuerdo; 3. Fecha en la que el expropiado recibe el oficio de la Administración 
interesándole que formule la hoja de aprecio. 
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que en el caso de que el valor de los bienes o derechos ocupados fuese superior en el momento de 

la efectiva iniciación del expediente de justiprecio habría que estar a éste y en el supuesto de ser 

superior al tiempo en que debió iniciarse por ministerio de la ley se deberá tener en cuenta ese 

momento para la valoración…”. 

En la presente valoración para determinar el momento de la tasación, nos remitimos al 

artículo 52.7 de la LEF, que dice “efectuada la ocupación de las fincas se tramitará el 

expediente de expropiación en sus fases de justiprecio y pago según la regulación general 

establecida en los artículos anteriores, debiendo darse preferencia a estos expedientes para 

su rápida resolución”. Este precepto, puesto en relación con el artículo 36.1 de la LEF en el 

que se determina “Las tasaciones se efectuarán con arreglo al valor que tengan los bienes o 

derechos expropiables al tiempo de iniciarse el expediente de justiprecio, sin tenerse en 

cuenta las plusvalías que sean consecuencia directa del plano o proyecto de obras que dan 

lugar a la expropiación y las previsibles para el futuro”; nos indica, cual es el momento para 

realizar la tasación de los bienes y derechos afectados en este procedimiento expropiatorio.  

Por tanto, siguiendo el criterio (entendemos acertado) de la administración 

expropiante, se considerará fecha de inicio de expediente de justiprecio individualizado 

(art.34.2 TRLS15), la más favorable para el expropiado, de las tres posibles fechas, 

considerándose el día de recepción por el expropiado del requerimiento para que formule 

la hoja de aprecio 18/06/2024 (junio 2024).  

 

9.5. TASA O ÍNDICE DE CAPITALIZACIÓN (TASA DE ACTUALIZACIÓN) 
Según redacción de Ley 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido 

de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, en su D.A.7ª dice. " 
 

1. Para la capitalización de la renta anual real o potencial de la explotación a que se 

refiere el apartado 1 del artículo 36, se utilizará como tipo de capitalización el valor 

promedio de los datos anuales publicados por el Banco de España de la rentabilidad 

de las Obligaciones del Estado a 30 años, correspondientes a los tres años anteriores a 

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

2. Este tipo de capitalización podrá ser corregido aplicando a la referencia indicada en 

el apartado anterior un coeficiente corrector en función del tipo de cultivo, explotación 

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 

urbanísticas. Los términos de dicha corrección se determinarán reglamentariamente.”.  

 

Esta última corrección no se aplicaría, debido a que ha sido declarada nula, 

por la STS 689/2020, donde ha declarado nulo el artículo 12.1.b) y Anexo I del 

Reglamento de Valoraciones, al interpretarla contraria a la Disposición Adicional 

Séptima del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, aprobado 

por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. 
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PROMEDIO 3 ULTIMOS AÑOS (Tasa obtenida considerando desde fecha AO (18/06/2024)  

AÑO MES TIPO DE INTERÉS (%)  AÑO MES TIPO DE INTERÉS (%) 

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 

2.021 DIC 1,190  2.023 JUN 3,930 

2.022 ENE 1,430  2.023 JUL 3,950 

2.022 FEB 1,770  2.023 AGO 4,100 

2.022 MAR 1,860  2.023 SEP 4,280 

2.022 ABR 2,210  2.023 OCT 4,600 

2.022 MAY 2,680  2.023 NOV 4,280 

2.022 JUN 3,270  2.023 DIC 3,750 

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 OCT 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% 

 
Tabla 1: Tabla de tasa de actualización. 

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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Tabla 2: Tabla de rentabilidad de obligaciones del estado a 30 años publicado por Banco de España. 

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

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

La tasa que deberíamos utilizar si hubiésemos considerado una explotación normal 

de hortalizas al aire libre (no es típica en la zona), habríamos considerado una tasa 

menor (3,116%), pero la explotación de invernadero supone un mayor riesgo y por 

ello la tasa de actualización debe ser superior. Como veremos a continuación la tasa 

adoptada finalmente, varía de la anterior. 
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La tasa de actualización a aplicar en este caso hemos de tener en cuenta el tipo 

de explotación a considerar, y el riesgo que supone la inversión en construcciones, 

infraestructuras e instalaciones, para poder llegar a obtener la RENTA POTENCIAL, 

típica de la zona para INVERNADEROS DE HORTALIZAS: 

 

• Caso de consideración hipótesis LABOR REGADÍO bajo plástico –

Invernadero (opción elegida). 

En este caso, los invernaderos se consideran explotaciones que requieren 

instalaciones importantes para su desarrollo, en aplicación del art.10.3 

(RVLS) “Las explotaciones comerciales, industriales, de servicios y otras, cuya actividad 

requiera instalaciones para su desarrollo que, no estando comprendidas en los apartados 

1 y 2 del presente artículo, se destinen, entre otras, a alguna de las siguientes finalidades: 

a) Intensificar la producción agropecuaria, forestal o minera, entre las que se 

encontrarían granjas, invernaderos, piscifactorías, viveros, y otras actividades análogas. 

 

Añadiendo 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 utilizará como tipo de capitalización, r3, el resultado de multiplicar el tipo 

de capitalización r1 por un coeficiente corrector que deberá ser determinado en función 

de la naturaleza y características de cada explotación de acuerdo con el riesgo 

previsible en la obtención de rentas. La determinación de este coeficiente corrector se 

realizará sobre la base de información objetiva proporcionada por estudios estadísticos 

sobre la rentabilidad esperada de cada actividad en el respectivo ámbito territorial. El 

valor de este coeficiente corrector no podrá ser inferior a la unidad y el resultado de su 

aplicación sobre el tipo de capitalización general r1, expresado en porcentaje, no podrá 

ser superior a ocho“.  

 

El que indique que no podrá 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. 

 

a. Por tanto, debido al medio-alto “riesgo financiero o de inversión” de este 

tipo de explotación agrícola (HIPÓTESIS 2), teniendo en cuenta las 

dimensiones de explotación, su localización y demás condiciones 

agronómicas, así como que se trata de una inversión que supone la 

instalación de invernadero (hortalizas bajo plástico), demás instalaciones e 

infraestructuras asociadas y las mejoras necesarias para poder realizar 

cultivo en el mismo, sería adecuado considerar para este tipo de inmueble 

una tasa entre 5,5%-7,0% máximo6. 

 

Según mi experiencia como tasador en entidades de tasación homologadas por 

el Banco de España, en este caso por prudencia valorativa, se considera adecuado 

adoptar como valor medio la tasa aplicable de 6,25%. 

 

 
6 Tasas superiores a 7 % y entorno al 8 %, se utilizan para la valoración de explotaciones que requieren una 
elevadísima inversión (también las rentas esperadas son muy altas) y por tanto suponen mayor riesgo 
financiero, este tipo de explotaciones son instalaciones energéticas (plantas fotovoltaicas, plantas térmicas), 
explotaciones mineras, etc. 
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TASA ADOPTADA PARA HIPÓTESIS 2 DE VALORACIÓN: 6,25% 

 

 

9.6. FACTOR DE LOCALIZACIÓN 

A tenor del valor del suelo obtenido, el perito que realiza este informe, en aplicación 

del principio de prudencia, considera que se ajusta suficientemente al valor del suelo rural 

afectado, sin que sea necesaria su corrección por localización como establece el art.17 del 

RVLS, ya que es precisamente la localización que tiene dicha finca y la zona se ubica, que 

es especialmente buena para el cultivo de hortalizas bajo plástico (invernaderos), la que le 

permiten obtener unas rentas potenciales altas, debido en parte a la rápida salida que se 

puede dar a los productos agrícolas obtenidos en ella, por su buena localización, vías de 

localización inmediatas a la finca, así como centros logísticos de distribución. 

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 

podrá ser corregido al alza mediante la aplicación del factor de corrección por localización 

al valor de capitalización, en los términos establecidos en dicho art.17.  

Al indicar “podrá”, no quiere decir que sea automático, como tampoco es 

automática la pericia de valoración, sino que estará a lo dispuesto al criterio del tasador o 

perito. 

Aunque el factor de localización calculado para la finca expropiada resultaría mayor 

o igual a FL=2, por la extraordinaria ubicación y buenas comunicaciones, y proximidad de 

centros logísticos, de transporte y autovía; a criterio del tasador que realiza este informe 

pericial, por criterio de prudencia valorativa, considera que aunque como vemos (127.746,98 

€), la valoración obtenida del justiprecio de los terrenos expropiados, se alejan del VALOR DE 

MERCADO obtenido 271.818,84 €,  no es necesaria la aplicación del factor de localización. 

 

9.7. METODOLOGÍA Y FUNDAMENTO DEL MÉTODO DE VALORACIÓN  

En atención a la situación real, hemos de tener en cuenta que la clasificación es de 

sistema general, y como renta real actualmente no se tienen datos, por tanto atenderemos 

a las circunstancias potenciales del bien expropiado, en el momento de la expropiación, y a 

la fecha que va referida valoración (junio 2024), vamos a plantear la hipótesis, en base a la 

RENTA POTENCIAL, que podría obtener propietario por destinarla a la actividad agrícola 

prevalente y común en la zona próxima (hortalizas en invernaderos de regadío). 

Para la valoración del suelo aplicamos el MÉTODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS, como 

indica el art. 36 (TRLS15), aplicando la tasa de actualización 6,25%. 

RENTA DE EXPLOTACIÓN= I (ingresos)-G (gastos) 

No se ha dispuesto de documentación o balances de cuentas de explotación, ni  

balances contables, relacionados con la finca objeto de expropiación, ni tampoco de que 

las mismas se haya visto perjudicada en la percepción de ayudas agrícolas PAC u otra índole. 

El escenario considerado, será  explotación de hortalizas bajo plástico (invernadero), 

mediante el que se obtendrá la renta potencial  de explotación con el que calcularemos el 

valor del suelo. En este caso no existen limitaciones al planteamiento real de dicha 

explotación, pues en dicha finca se ha venido realizando dicha explotación a lo largo de 

muchos años atrás antes de la expropiación, y además es la explotación típica en la zona, 

por tanto, el cultivo de hortalizas en INVERNADERO, con el que consideramos se obtiene la 

RENTA POTENCIAL en este caso. 
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 Para el cálculo de la renta de explotación, siguiendo el criterio del artículo 9.1 del 

Reglamento de valoraciones (RD1492/2011) que en defecto de información al respecto 

facilitada por el propietario o titular de la misma se considera preferente la información 

procedente de estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones Públicas 

competentes en la materia sobre rendimientos, precios y costes, se han utilizados los datos 

contenidos en los estudios realizados por administraciones públicas competentes en la 

materia sobre rendimientos, precios y costes, como son: 

1. Resultados técnico económicos de “COSTES MEDIOS DE PRODUCCIÓN DE PIMIENTO 

CALIFORNIA y BERENJENA LARGA”,  publicados por el Observatorio de Precios y 

Mercados de la Consejería de Agricultura y Pesca (CAP) de Andalucía, en el periodo 

2020-2013 (ver Tabla 5 y Tabla 6, así como anexos de puntos 25 y 26). 

 

9.7.1. CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO CON RENTA POTENCIAL  

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 tasarán mediante la 

capitalización de la renta anual real o potencial, la que sea superior, de la explotación según su estado 

en el momento al que deba entenderse referida la valoración. La renta potencial se calculará 

atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotación de que sean susceptibles los terrenos 

conforme a la legislación que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su 

producción. Incluirá en su caso, como ingresos las subvenciones que, con carácter estable, se 

otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cálculo y se descontarán los costes 

necesarios para la explotación considerada). 

Se elige como cultivo el cultivo potencial, el cultivo de Pimiento California y Berenjena 

Larga, los cuales se implantarán como ciclo largo en campañas alternas. Según la 

experiencia del perito judicial, que además ha realizado consultas a agricultores, alhóndigas 

y explotaciones de la zona, suele ser una alternativa típica y común en la zona, por presentar 

la zona condiciones ideales tanto climáticas, edáficas, agronómicas para su óptimo 

desarrollo. 

Los ingresos y gastos, para la determinación 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 Consejería de Agricultura y Pesca (CAP) 

de Andalucía, en concreto los datos de costes medios de producción, precios medios de 

venta en periodo (2020-2023) suficientemente amplio para considerarlo representativo, así 

como rendimientos y precios medios también publicados, todos ellos por el Observatorio de 

Precios y Mercados en su web. 

https://www.juntadeandalucia.es/agriculturaypesca/observatorio/servlet/FrontController

?ec=default&action=Static&url=introduccion.jsp 

Recordar que 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. y S.A.; o agentes comerciales y consultoras del sector 

agrario. 

Rpotencial=33.564,49 €/ha/año 

Aplicando el art.7.1, del RVLS: 

1. Cuando el suelo estuviera en situación de rural, los terrenos se valorarán mediante 

la capitalización de la renta anual real o potencial de la explotación calculada de acuerdo 

con lo previsto en el artículo 9 de este Reglamento, según su estado en el momento al que 

deba entenderse referida la valoración y adoptándose la que sea superior. 
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Aplicando el art.11.b, del RVLS, y presuponiendo rentas constantes en el tiempo, 

podemos obtener el valor del suelo, con carácter general, para la capitalización de la renta 

de la explotación se utilizará la siguiente expresión: 

Donde: 

V = Valor de capitalización, en euros. 

R = Renta anual constante de la explotación en euros 

r = Tipo de capitalización. 

 

 

9.7.2. DESARROLLO DEL MÉTODO DE VALORACIÓN 
 

Se han adoptado precios medio anuales, debidamente actualizados con IPC regional 

(Tabla 5 y Tabla 6), a la fecha a que debemos referir valoración (junio 2024), correspondientes 

a cada año natural del producto y especialidad a valorar, ver Tabla 3, Tabla 4, figura 8 y 

figura 9. 

PIMIENTO CALIFORNIA  

 AÑO O FIN DE 
CAMPAÑA  

 TOTAL COSTES MEDIOS 
DE PRODUCCIÓN (€/m²)  

 PRECIO DE 
VENTA (€/kg)  

 IPC 
REGIONAL  

 RENTA ACTUALIZADA A 
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 producción de PIMIENTO CALIFORNIA, precio de venta y renta actualizada a junio 

2024. 

BERENJENA LARGA 

 AÑO O FIN DE 
CAMPAÑA  

 TOTAL COSTES MEDIOS 
DE PRODUCCIÓN (€/m²)  

 PRECIO DE 
VENTA (€/kg)  

 IPC 
REGIONAL  

 RENTA ACTUALIZADA A 
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 producción de BERENJENA LARGA, precio de venta y renta actualizada a junio 2024. 
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Figura 2: Evolución de precios de PIMIENTO CALIFORNIA en periodo 2020-2023 

 

 

Figura 3: Evolución de precios de BERENJENA LARGA en periodo 2020-2023 
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Tabla 5: Cuadro de costes de producción medios, rendimiento medio, precio medio y renta, para cultivo de PIMIENTO CALIFORNIA. 

 

Tabla 6: Cuadro de costes de producción medios, rendimiento medio, precio medio y renta, para cultivo de BERENJENA LARGA 
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El promedio de renta neta será: 

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

Según los datos obtenidos del observatorio de precios en el periodo 2020-2024, 

obtenemos una RENTA NETA POTENCIAL DE EXPLOTACIÓN actualizada de 33.567,49 €/ha. 

RENTA NETA POTENCIAL DE EXPLOTACIÓN (anual): 33.567,49 €/ha 

• Consideramos que no tenemos limitaciones de agua de riego para cubrir sin problemas 

las necesidades hídricas del cultivo en óptimas condiciones. 

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

• No se ha dispuesto de documentación referente a posibles subvenciones, ayudas de 

Pago Único u otras, por tanto se considera que la finca no cuenta con estas ayudas como 

ingresos de explotación. 

• Las instalaciones, enarenado, plástico, instalación de riego por goteo, balsa de riego y 

demás elementos necesarios para la explotación, han sido considerados y tenidos en 

cuenta como costes indirectos (AMORTIZACIONES), siendo mejoras necesarias para 

obtener la renta obtenida, según estudio de costes de producción publicado por 

Observatorio de Precios y Mercados de la Junta de Andalucía. 

El valor de capitalización será: 

 

 

Donde: 

Vc= Valor de capitalización para el primer ciclo. 

r= tipo de capitalización (tasa) 

 

Vsunitario finca registral 73.875= 53,70 €/m² 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

𝑅

𝑟
=33.564,49/6,25%= 537.031,88 €/ha=53,70 €/m² 
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9.8.  VALORACIÓN DE LA INDEMNIZACIÓN DE LA FACULTAD DE PARTICIPAR 
EN ACTUACIONES DE NUEVA URBANIZACIÓN. 

Además del valor agrícola potencial (Valor del suelo rural), con uso potencial como 

hortalizas regadío (invernadero) para cultivo de pimiento california y berenjena larga, que 

tiene la finca valorada, por la renta potencial que es posible obtener de ella, también hemos 

de tener en cuenta y considerar que sin expectativas urbanísticas, el PGOU al aprobar la 

adscripción de dichos terrenos al sector Z-CAM-01 antes del levantamiento de Acta Previa a 

la Ocupación, el propietario de dichos terrenos tiene el derecho o facultad de participar en 

actuaciones de nueva urbanización, tal como viene reflejado en art.38 TRLS15. 

 

Según cédula urbanística de la parcela 7845701WF3774N0001MY, emitida en la 

certificación administrativa del Ayuntamiento de Roquetas de Mar a fecha 

31/01/2024 (ver ANEXO  del punto 22), los terrenos objeto de expropiación tienen la 

clasificación de SISTEMA GENERAL, adscrito al sector Z-CAM-01, área de reparto ARZ-

04, uso global residencial, coeficiente de edificabilidad 0,60m²/m². La siguiente 

clasificación urbanística y aprovechamiento urbanístico: 
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Antes de entrar en profundidad con el cálculo de la indemnización referida, 

consideramos oportuno comentar que la valoración del aprovechamiento 

urbanístico constituye uno de los problemas más espinosos y de más ardua respuesta. 

El derecho de propiedad del suelo constituye un derecho limitado del que no 

necesariamente un ius aedificandi. La ley y los planes son los que definen la extensión 

de ese derecho y de las facultades edificatorias susceptibles de ejercicio en cada 

caso. 

Hemos de indicar que realizaremos la valoración del derecho (ES UN DERECHO, 

NO UNA EXPECTATIVA) a participar en actuaciones de nueva urbanización dejando 

claro que no se cuantifica el valor del aprovechamiento urbanístico, sino la 

indemnización por la acción impeditiva del ejercicio urbanizador. 

A efectos valorativos hay que estar forzosamente a lo dispuesto por el artículo 21 

del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana aprobado por RDL 

7/2015 (TRLS15): “Todo el suelo se encuentra a los efectos de esta Ley en una de las situaciones 

básicas de suelo rural o de suelo urbanizado”, por lo que no es posible contemplar situaciones 

de suelo urbanizable previstas en la legislación anterior ya derogada. 

En este mismo sentido, el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo 

aprobado por el RD 1492/2011 pronuncia en el art. 7.4, que “…en ningún caso podrán 

considerarse expectativas urbanísticas derivadas de la transformación urbanística 

que no hayan sido plenamente ejecutadas”. Y así lo consideramos en este caso no 

consideramos expectativos, sino la valoración 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 categorías urbanísticas de 

suelo, según esta Ley, existen dos situaciones básicas del suelo: hay un suelo rural, esto 

es, aquel que no está funcionalmente integrado en la trama urbana, y otro 

urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido efectiva y adecuadamente 

transformado por la urbanización. Ambos se valoran conforme a situación o 

naturaleza. 

La cuantificación económica de la facultad de participar, ya se establecía en art. 

25.2 del TRLS 2/2008 de manera análoga a la determinación del % de 

aprovechamiento que le corresponde a la Administración sobre la base del principio 

de participación pública en las plusvalías. Es decir, se procedía de “manera 

simétrica”; cuando se actuaba por iniciativa privada, a la Administración le 

correspondía un concreto % de plusvalías y cuando actuaba la Administración, a los 

particulares les correspondía un % de plusvalía semejante7. 

Sabemos que la STC 218/2015 declaró nulo el art.25.2.a del Texto refundido de la 

Ley del Suelo de 2008, idéntico al mencionado artículo 38.2.a del TRLSR/15. Pero no 

es menos cierto que, como dictó la sentencia 946/17 de 9 de mayo del Tribunal 

Supremo. 

 
7 MANUAL DE VALORACIONES URBANÍSTICAS, 2ª Ed. Vicente Caballer Mellado y Gerardo Roger Fernández 
Fernández. 
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… “"la urbanización es un servicio público, cuya gestión puede reservarse la Administración o 

encomendar a privados, y que suele afectar a una pluralidad de fincas, por lo que excede tanto 

lógica como físicamente de los límites 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 ordenación territorial y 

urbanística son funciones públicas y que, por tanto, la iniciativa de los particulares para la actividad 

de ejecución de la urbanización esté supeditada a que la misma no se vaya a llevar a cabo por la 

propia Administración, y otra muy diferentes que esa facultad no exista en las actuaciones en que, 

como en la presente, esté prevista la expropiación, pues es esta facultad precisamente la que se 

expropia -además de los terrenos en situación rural- y a cuya valoración 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 resolución recurrida, el art. 3.2.b) del texto refundido establece que "La legislación sobre la 

ordenación territorial y urbanística garantizará: b) La participación de la comunidad en las plusvalías 

generadas por la acción de los entes públicos en los términos previstos por esta Ley y las demás que 

sean de aplicación", 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 explotación del mismo conforme al 

estado, clasificación, características objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo 

con la legislación aplicable por razón de las características y situación del bien. Comprende asimismo 

la facultad de disposición, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formación de fincas y 

parcelas y de relación entre ellas establecido en el artículo 17", lo que incluye la facultad de "(...) 

participar en la ejecución de las actuaciones de urbanización a que se refiere la letra a) del apartado 

1 del artículo 14, en un régimen de equitativa distribución de beneficios y cargas entre todos los 

propietarios afectados en proporción a su aportación." De todo lo que se infiere que, sin perjuicio de 

que la Administración pueda reservarse la gestión de la urbanización, la facultad de participar en la 

ejecución de las actuaciones de urbanización a que se refiere la letra a) del apartado 1 del artículo 

14 -y, por tanto, en las de nueva urbanización- es parte integrante del derecho de propiedad del suelo, 

tal como lo configura el art. 8.1.c) del texto refundido.” 

Pero ¿cómo se valora dicha “parte integrante” del derecho de propiedad que es 

la facultad de participar en las actuaciones de urbanización?. El TRLS de 2008 lo tasó 

con carácter general en el 10% de la diferencia entre el valor inicial o rural de los 

terrenos y el valor que los mismos adquirirían finalizada la actuación, como suelos 

urbanizados, por equiparación con el 10% de cesión obligatoria de suelo urbanizado 

que obtiene la comunidad con carácter general como participación en las plusvalías 

generadas por la actuación urbanizadora. La mencionada sentencia STS218/2015 de 

22 de octubre del Tribunal constitucional consideró la nulidad de este artículo en la 

Ley de 2008, instando al Legislador a que fijara otro criterio, sin que hasta la fecha se 

haya hecho. Es más, el Texto refundido de la ley del suelo y Rehabilitación Urbana 

7/2015 de 30 de octubre, como ya hemos señalado no corrige sino que incluye un 

texto idéntico al anulado en su artículo 38 (TRLS15). 

Por tanto, mientras la legislación no habilite otra posibilidad (hasta la fecha el 

legislador estatal no ha formulado nuevo procedimiento) de valoración de la 

facultad de urbanización, este perito considera adecuado8 seguir usando 

(provisionalmente) la contenida y vigente legal en art. 38 del Texto Refundido de la 

Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana 7/2015. 

El valor de referencia del suelo en situación de urbanizado será el resultante de 

desarrollar lo indicado en el art. 22 del RD 1492/2011. 

1. El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación 

existente o en curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se 
 

8 Criterio también seguido y continuado otros expertos reputados en valoración, como son Vicente Caballer Mellado 
y Gerardo Roger Fernández Fernández, MANUAL DE VALORACIONES URBANÍSTICAS, 2ª Ed 
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obtendrá aplicando a la edificabilidad de referencia determinada según lo 

dispuesto en el artículo anterior, el valor de repercusión del suelo según el 

uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresión: 

 

2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los 

que hace referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual 

estático de acuerdo con la siguiente expresión: 

 

Siendo: 

VS= Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 

VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso 

considerado. 

Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros 

cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo. 

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 

producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado 

estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 

financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la 

actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la 

edificabilidad. 

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser 

reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de 

urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con 

escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protección que fije 

valores máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del 

mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones 

económicas, en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del componente 

de gastos generales como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor 

dinámica del mercado inmobiliario en la zona. 

b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de 

urbanizado destinados a promociones que en razón de factores objetivos como puedan 

ser, la extraordinaria localización, la fuerte dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la 

tipología edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el riesgo previsible, u otras 

características de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de 

gastos generales. C
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Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 

considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, los 

gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que 

gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras 

y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda según el objeto 

de la valoración en los términos establecidos en el apartado 2 del artículo 21 del texto 

refundido de la Ley de Suelo. 

Cómo ya se ha indicado anteriormente es importante resaltar que no se está 

valorando el aprovechamiento resultante de la actuación de urbanización, ya que 

ésta no es una cualidad del suelo misma sino un contenido que le otorga la ley y 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 está 

expropiando, y por tanto, no tiene derecho al aprovechamiento que le confiere la 

edificabilidad generada por los terrenos a expropiar, se valora únicamente la pérdida 

del derecho de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanización. 

La administración debe valorar la pérdida de facultad de participar en actuaciones 

de nueva urbanización del afectado (Art.38 TRLS15) ya que en caso contrario, no se estarían 

asegurando todas las garantías procedimentales y jurídicas, para el afectado por 

expropiación. En ese caso, la administración estaría despojando al propietario de un derecho 

en beneficio propio, sin la debida indemnización que marca la ley. 

El Ayuntamiento de Roquetas de Mar, realiza la expropiación de los terrenos referidos 

en base al expediente 2022/5728-Obtención mediante expropiación 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. 

 

9.8.1. CÁLCULO DE VALOR DE LA INDEMNIZACIÓN DE LA FACULTAD DE 
PARTICIPAR EN ACTUACIONES DE NUEVA URBANIZACIÓN. 

 

Tal como hemos indicado motivadamente, consideraremos que los terrenos están 

clasificados como Sistema General SG-P-2D adscrito al sector Z-CAM-01, con una 

edificabilidad del 0,60 m²/m² ( ver anexo del punto 22). 

Se expropian 1.077,00 m² según acta de ocupación, y según la información registral (finca 

registral 73.875) se expropiarían 1.713,00m²: 

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

• Uso residencial, aprovechamiento de referencia 0,60 m²/m². 

• No existe urbanización, ni los terrenos están integrados en la trama de 

infraestructuras y servicios del municipio. 

• No se trata de suelo urbano, puesto que no se han hecho reparcelaciones u 

cesiones imprescindibles para que los suelos adquieran la condición de solar. 
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DATOS: 

• 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 aprobación del 

PGOU y termina en fecha de inicio expediente justiprecio), siendo el (Vv)Precio 

medio de vivienda = 1.471,44 €/m². Ver tabla Tabla 7. 

• Superficie media de vivienda= 120 m² 

• Aprovechamiento de referencia= 0,60 m²/m² 

• Módulo de costes de construcción vivienda= 504,00€/m², considerando viviendas 

plurifamiliares entre medianeras9. 

Mes  
 Precio de 
vivienda 

IDEALISTA  
 Mes  

 Precio de 
vivienda 

IDEALISTA  
 Mes  

 Precio de 
vivienda 

IDEALISTA  

ulio-21            1.279 €  agosto-22           1.482 €  septiembre-23           1.539 €  

agosto-21            1.295 €  septiembre-22           1.503 €  octubre-23           1.537 €  

septiembre-21            1.272 €  octubre-22           1.495 €  noviembre-23           1.565 €  

octubre-21            1.290 €  noviembre-22           1.469 €  diciembre-23           1.597 €  

noviembre-21            1.329 €  diciembre-22           1.470 €  enero-24           1.598 €  

diciembre-21            1.333 €  enero-23           1.467 €  febrero-24           1.621 €  

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            1.416 €  julio-23           1.561 €    

julio-22            1.448 €  agosto-23           1.542 €    
Tabla 7: Precios medios de venta en roquetas de Mar, en periodo julio 2021-junio 2024.  

 

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

• k=1,3 

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

• Coste de tributos que gravan construcción, honorarios profesionales de 

proyectos y dirección y otros gastos necesarios para construcción del 

inmueble =18% C.C. 

• Cesión obligatoria (10%), según LOUA. 

• Vsrural=53,70 €/m², valor del suelo en origen, según renta potencial. 
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Figura 4: Precios medios de venta en Roquetas de Mar, en periodo 2019-2024 

https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/andalucia/almeria-provincia/roquetas-de-
mar/aguadulce/ 

 

 
 

RESULTADOS: 

• (Vc)Coste de construcción incluidos gastos generales y demás 

costes=504,00x(1+0,2+0,18)= 695,52 €/m² 

• Valor de repercusión sobre suelo urbanizado (Vrs= (Vv/k-Vc)=1.471,44/1,3-

695,52=436,36 €/m², (según art.22.2 RVLS) 

• (Vrsu)Valor de suelo urbanizado libre de cargas: Vr*edificabilidad - cesión 

obligatoria (10%)= 436,36*0,60*(1-0,1)=235,63 €/m², es decir, este sería el valor 

residual del suelo considerando como totalmente urbanizado. 

• Según art.38.2 TRLS15, 

Indemnización de la pérdida de la facultad de participar en actuaciones de 

nueva urbanización Ipf=10%*(Vrsu-Vsrural)=0,1*(235,63-53,70)=18,19 €/m² 
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Indemnización de la pérdida del derecho a participar en actuaciones de nueva 

urbanización (Ifp): 

El valor de la pérdida del derecho de la facultad de participar en actuaciones de 

nueva urbanización (VIpfuelo zona expropiada), según el art.38 del TRLS15, para la zona 

afectada por la expropiación, es de: 

VIpfuelo zona epxropiada= 18,19 €/m² 

 

10.  INFRAESTRUCTURAS Y VUELO AFECTADO 
En el presente caso, y tal como se ha podido comprobar mediante visita in-situ y 

también consta en Acta de Ocupación, no existen infraestructuras afectadas*.  

Si se observa en la visita un cartel publicitario de grandes dimensiones, del cual la 

propiedad del terreno desconoce la titularidad del mismo y con qué permisos-

autorizaciones ha sido colocado, reservándose la propiedad el derecho a reclamar 

indemnización por el mismo y el uso realizado por dicho cartel en terrenos de su 

propiedad.  

11. PREMIO DE AFECCIÓN 

Procede aplicar el 5% de premio de afección,  atendiendo al art.47 LEF “En todos los casos 

de expropiación se abonará al expropiado, además del justo precio fijado en la norma establecida 

en los artículos anteriores, un 5 por 100 como premio de afección”.  

Como principio general, “el premio de afección lo concede la Ley por la privación de los bienes 

que, estando en poder de los expropiados, dejan de pertenecer a su patrimonio y posesión en contra 

de su voluntad, pero no a las demás indemnizaciones que no llevan consigo esa disminución o 

privación de bienes concretos y determinados”, de modo que “el premio de afección sólo se 

abonará al expropiado sobre el valor o justiprecio de los bienes o derechos de cuya propiedad o 

posesión resulte privado, pero no sobre las demás indemnizaciones que tenga derecho como 

consecuencia de daños o perjuicios causados a los bienes o derechos que continúan 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 afección, no cabe en casos en que no se expropia el pleno 

dominio, STS 20/06/1994 “El premio de afección que girará únicamente sobre…importe del arbolado 

expropiado y no sobre las indemnizaciones que se otorgan, 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 afección”. 

También la STS de 25 de marzo de 1995, indica que: “No procede conceder cantidad 

alguna, en concepto de premio de afección, sobre las indemnizaciones a satisfacer por ocupación 

temporal de los bienes, al no producirse desposesión ni privación definitiva de las mismas, que es lo 

que se trata de reparar con el indicado premio de afección, (…)”. 

No procede aplicar el premio de afección sobre la indemnización por rápida ocupación, 

STS 22/12/1978 “..el premio de afección no se girará sobre la indemnización por rápida ocupación”. 

En resumen los propietarios carecerán de premio de afección cuando por la naturaleza 

de la expropiación conservan el uso y disfrute de los bienes y derechos expropiados. 

Asimismo, de acuerdo con la jurisprudencia sentada al respecto el premio de afección sólo 

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 afección en las indemnizaciones, pero SI 
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PROCEDE aplicar premio de afección sobre la expropiación de suelo, pero no a la pérdida 

del derecho a participar en actuaciones de nueva urbanización, porque esta última es una 

indemnización. 

 

12. INTERESES DE DEMORA 

Las valoraciones han de entenderse siempre referidas al momento de iniciación del 

expediente de justiprecio, que al tratarse en este caso de un procedimiento de urgencia será 

la fecha en que se haya producido la ocupación, como establece el art. 52.8 de la LEF10, en 

este caso la fecha considerada es 18/06/2024 (junio 2024). 

Normalmente diferenciaremos entre intereses por demora en la fijación 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 

generación de los primeros11. 

 Recordemos que las expropiaciones URGENTES, se caracterizan, precisamente 

por la rápida ocupación y urgencia de OCUPACIÓN, antes incluso de la fijación del 

Justiprecio o tramitación de pieza separada de justiprecio (art.52 LEF). Lo normal sería 

considerar para el cómputo de la demora en la fijación del justiprecio, considerar 

como “dies a quo” la fecha de la ocupación, pero se da la situación anómala y el 

caso en este expediente, que la urgente ocupación fue declarada 23/03/202312, 

incluida la publicación de bienes y derechos afectados, conociéndose con mucho 

tiempo de antelación, antes del levantamiento del APO y AO. se conocía, antes de 

la convocatoria de Acta Previa de Ocupación, no siendo hasta la fecha 18/06/2024, 

cuando se produce el Acta de Ocupación, cuando en realidad al ser un 

procedimiento de urgencia se debería haber concluido en 6 meses desde la 

Declaración de Urgencia (Art.56 LEF y 71.1 REF), para la ocupación de los bienes o 

derechos objeto de expropiación. 

 

Por ello, en este expediente se deben calcular los intereses de demora en la 

fijación del justiprecio desde el 23/09/2023. 

 

Puesto que aquí, al pasar de 6 meses, regiría la norma de cómputo inicial del 

procedimiento ordinario para devengo de intereses, es decir, a partir del día 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 

día siguiente a la ocupación efectiva de los bienes y derechos expropiados (art.52, regla 8ª, 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 fijación del 
justiprecio de los originados por demora en el pago. La sentencia del Tribunal Supremo de 22/03(2001 señala que 
los 
primeros tienen naturaleza indemnizatoria derivados del retraso en la tramitación del expediente por la 
Administración 
expropiante, mientras que los segundos cumplen una función de resarcimiento a favor del interesado, por la 
indisponibilidad de la Administración 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 Así consta en Anuncio de Convocatoria Actas Previas de Ocupación (BOE 30/04/2016 nº 104, pág.22243 y 
siguientes) https://www.boe.es/boe/dias/2016/04/30/pdfs/BOE-B-2016-17819.pdf 
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Ley de Expropiación Forzosa), pues dicha ocupación implica una privación efectiva en el disfrute 

de los bienes expropiados que se adelanta en el tiempo a la fijación del justiprecio. Se excepcionan 

aquellos casos en los que la ocupación se haya producido transcurridos más de los seis meses, a 

que se refieren los arts. 56 de la LEF y 71.7 del REF, desde la firmeza del acuerdo de urgente 

ocupación de los bienes o derechos objeto de expropiación, pues conforme señala el Tribunal 

Supremo, entre otras en su STS de 22 de marzo de 1993, “… tratándose de una expropiación 

declarada urgente, no obstante lo dispuesto por el art. 52.8 de la Ley de Expropiación Forzosa hasta 

que tal ocupación tenga lugar, enlazando a partir del día siguiente a ella con los del art.52.8 de la 

misma Ley hasta el completo pago o consignación del justo precio…”. 

En definitiva, el computo de los intereses de demora en la fijación de justiprecio comienzan a 

computarse transcurridos seis meses desde que se inicia el procedimiento expropiatorio sin que 

este se hubiese fijado en vía administrativa, salvo que antes de transcurrir dicho plazo se haya 

producido la ocupación de los bienes (procedimiento de urgencia) en cuyo caso los intereses 

comienzan a computarse desde el día siguiente a la ocupación”.>> 

Siendo la fecha final de cálculo de intereses de fijación de justiprecio, la fecha “dies ad 

quem” en que es fijado finalmente en vía administrativa el justiprecio, que de momento está 

sin determinar, si es que finalmente se fija el justiprecio  por la Comisión Provincial de 

Valoraciones (CPV/AL). 

Si el justiprecio se fija por mutuo acuerdo, los intereses de demora hasta ese momento en 

la fijación del justiprecio se consideran incluidos. 

 

Por tanto, este informe pericial, no realizará la valoración de dichos intereses. 

 

Hemos de recordar que el devengo de los intereses anteriormente expuestos es 

imperativo, por ministerio de la ley. 

 

13. RESULTADOS DE LA VALORACIÓN. 

Habiendo examinando la documentación 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 Rehabilitación 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 ocupación real,  del APO y AO, y potencialidad 

agrícola (RENTA POTENCIAL), los precios medios de mercado de productos agrícolas en 

periodo 2020-2023 (representativos), y precios medios de vivienda en periodo 2020-2023, para 

la fecha a la que se refiere valoración, todas las características agronómicas y localización 

del inmueble. 

De la hipótesis planteada, y cumpliendo art.36.1.a del TRLS15, y art.7.1, adoptamos como 

Vsuelo rural: 

Vsuelo rural= 53,70 €/m² 

Desde la sana crítica y mi experiencia profesional como tasador el presente informe 

pericial es una valoración del bien ajustada a su valor real, y que en consecuencia se 

determina una indemnización acorde con la idea del proporcional equilibrio, respetando la 

garantía del art. 33.3 C.E.. Creo que el justiprecio (ver Tabla 8 y Tabla 9) obtenido  es suficiente 

y equivalente a los daños y perjuicios causados, tratando en todo momento de no dar lugar 

a un empobrecimiento de las partes que intervienen en tales procesos (STS 15/07/1998, STS 

18/01/1991, 13/11/1992), siendo una garantía constitucional de la correspondiente 

expropiación, que concede el derecho a percibir la contraprestación económica que 
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corresponda al valor real de los bienes y derechos expropiados, cualquiera que sea este, 

pues lo que garantiza la Constitución es el razonable equilibrio entre el daño expropiable y su 

reparación (STC 19/12/1986). 

En cualquier caso, la compensación económica que se debe proporcionar a quienes se 

ven privados de un bien o derecho, con motivo de una expropiación, no debe en ningún 

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 

aplicación del valor de mercado: 

 

Tabla 8: Resumen de valoración 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 CÉNTIMOS (271.818,84 €). 

 

• A modo de resumen se adjunta cuadro de valoración del justiprecio de la finca 

expropiada, obtenido aplicando TRLS15 y RVLS. 

 

Tabla 9: Resumen de valoración peritación justiprecio aplicando TRLS y RVLS. 

TOTAL JUSTIPRECIO APLICANDO TRLS15 Y RVLS: 127.746,98 € 

CIENTO VEINTISIETE MIL, SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS EUROS, CON NOVENTA Y OCHO 

CÉNTIMOS (127.746,98 €). 
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Observaciones: 

a. Del total deberá descontarse a efectos de pago las cantidades de depósito previo e 

indemnización por rápida ocupación (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 administración expropiante, reserve al titular del inmueble expropiado, 

el derecho o la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanización en ese 

sector u otro que acuerden las partes, no procedera indemnización por tal concepto.  
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14. CONCLUSIONES 

A. La cuantía de justiprecio reclamada por la propiedad a consecuencia de la 

expropiación 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 minoración 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 minoración aplicable para la 

determinación de los valores de referencia de los inmuebles, resultando un valor 

unitario de 158,68 €/m². 

B. Subsidiariamente al justiprecio reclamado en el punto A), en su defecto y en caso de 

que por parte de la administración expropiante no se acepte dicho valor de mercado 

obtenido a partir del catastral como valor de justiprecio, se deberá adoptar el 

obtenido mediante la capitalización de rentas con la renta potencial (53,70 €/m²), en 

situación básica de rural y sumando la indemnización (18,19 €/m²) de la perdida de 

facultad de participar en actuaciones de nueva urbanización (art.38 TRLS15), es decir, 

un justiprecio de 127.746,98 €. 

C. La renta potencial del suelo expropiado es la obtenida del cultivo de hortalizas bajo 

invernadero, con cultivos de berenjena y pimiento, alternativa típica en la zona. 

D. La tasa de actualización de rentas adoptada a utilizar en el método de capitalización 

de rentas potenciales de 6,25%. 

E. El factor de localización, no se ha considerado necesaria su aplicación, a vistas de la 

renta potencial obtenida, gracias a la posición privilegiada de los terrenos, desde el 

punto de vista de localización y comunicaciones, así como agronómicamente 

hablando. No se debe olvidar la muy buena ubicación de los terrenos y que hemos 

omitido aplicar dicho factor-por aplicación del principio de prudencia valorativa- y 

que el suelo  inmediatamente próximo es principalmente URBANO. 

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

G. Se debe considerar la compensación económica a la propiedad, por la pérdida de 

la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanización, por estar los terrenos 

clasificados como Sistema General Adscrito al sector Z-CAM-01, es un derecho, según 

fija el art.38 TRLS15, en caso contrario, y sino se procede a la indemnización de ella a 

la propiedad, la administración expropiante deberá reservar a nombre del expropiado 

ese derecho, para que en el futuro éste pueda materializar esa participación en 

urbanización futura. 

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

I. El justiprecio obtenido en este informe pericial sobre los bienes y derechos afectados 

se considera justo y equivalente a los daños y perjuicios causados en la expropiación 

referida, de acuerdo con la idea del proporcional equilibrio, respetando la garantía 

del art. 33.3 C.E.. 

Firmado tasador: Jaime Antonio Sánchez López 

 

En Murcia, a 28 de noviembre de 2024 
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ANEXOS 

15. ANEXO I- REPORTAJE FOTOGRÁFICO DEL ENTORNO DONDE SE UBICA LA FINCA 
EXPROPIADA 
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16. ANEXO II- REPORTAJE FOTOGRÁFICO DE LA FINCA EXPROPIADA 
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17. ANEXO III- PLANOS DE SITUACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
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18. ANEXO IV-ACTA PREVIA DE OCUPACIÓN (21/11/2023) 
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19. ANEXO V-ACTA DE OCUPACIÓN (18/06/2024) 
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20. ANEXO VI-CERTIFICADO CATASTRAL DESCRIPTIVO Y GRÁFICO DE LA PARCELA 
CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (12/11/2024) 
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21. ANEXO VII-CERTIFICADO CATASTRAL DESCRIPTIVO Y GRÁFICO DE LA PARCELA 
CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (31/10/2018) 
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22. ANEXO VIII-CERTIFICACIÓN URBANÍSTICA D ELA PARCELA CON REFERENCIA 
CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (29/01/2024) 
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23. ANEXO IX-NOTA SIMPLE REGISTRAL FINCA 73875 (25/04/2019) 
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24. ANEXO X-RECIBO DE IBI PARCELA CATASTRAL 7845701WF3774N0001MY (2019) 
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25.  ANEXO XI-COSTES MEDIOS DE PRODUCCIÓN -BERENJENA LARGA-OBSERVATORIO 
DE PRECIOS ANDALUCÍA 2020-2023 
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26. ANEXO XII-COSTES MEDIOS DE PRODUCCIÓN -PIMIENTO CALIFORNIA-
OBSERVATORIO DE PRECIOS ANDALUCÍA 2020-2023 
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INFORMACIÓN BÁSICA SOBRE PROTECCIÓN DE DATOS: 

Responsable: JAIME ANTONIO SÁNCHEZ LÓPEZ. Finalidad: Prestar los servicios solicitados y realizar la gestión contable, fiscal 

y administrativa, así como enviarle comunicaciones comerciales sobre nuestros productos y /o servicios. Legitimación: 

Ejecución de un contrato. Interés legítimo del responsable. Destinatarios: No se cederán datos a terceros, salvo obligación 

legal. Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los datos, así como otros derechos, indicados en la información 

adicional, que puede ejercer enviando un correo electrónico con copia de NIF a nuestra dirección electrónica: 

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