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1. ANTECEDENTES

AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR, solicita a Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., la elaboracion de
un informe con el fin de determinar el valor y justiprecio que le corresponde a una finca
afectada por un posible proceso expropiatorio.

El presente informe es CONFIDENCIAL y se elabora para uso Unicamente del solicitante y para
su finalidad especifica. TINSA, Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., no respondera ante terceros
distintos de sus clientes.

Este informe no podra publicarse sin la autorizacion expresa y escrita de TINSA, Tasaciones
Inmobiliarias S.A.U., respecto a la formay contexto en el que deberia aparecer.

2. OBJETO DEL INFORME

En el presente informe se calcula el valor de obtencion de un suelo que el PGOU de Almuriécar
clasifica como Suelo No Urbanizable (Plan Especial del Medio Fisico de la provincia de Granada).

La finca a expropiar se ubica en Paraje Cerro Gordo, en el municipio de Almufiécar, que se
corresponde con la referencia catastral 1860026VF3616B0000JR.

Geolocalizacién: Longitud: -3,7658; Latitud: 36,73774

Se trata de un terreno que pretende obtener el Ayuntamiento, por lo que en el presente
informe se fijard un justiprecio expropiatorio.

Se calcula, por lo tanto, el valor de obtencién de la finca en un proceso expropiatorio.

3. SOBRE LA SITUACION URBANISTICA DE LA PARCELA AFECTADA

Segun el Plan de Ordenacion Urbanistica Municipal del Ayuntamiento de Almufiécar, el terreno
esté clasificado como SNU (Plan Especial del Medio Fisico de la provincia de Granada). Hay que
sefialar que en el Avance del PGOU, la clasificacién de la parcela es SNU-PTU (pt1), Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion. Zona de Proteccion Territorial, Especial Proteccion
Forestal. Segun el P.O.T.A. de la Costa Tropical de Granada, la parcela se encuentra en zona de
proteccion territorial, zona de paisajes sobresalientes.
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4. CRITERIOS GENERALES DE VALORACION

Es de aplicacion a efectos de valoraciones con finalidad expropiatoria el RDL 07/2015, de 30 de
octubre (texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana), que en su Articulo 34
“Ambito del régimen de valoraciones”, dispone:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por
objeto:
a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados.
b) La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de éstay
la legislacion que la motive.
c) Lafijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Pablica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:
a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la
fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del instrumento que las motive.
b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de
justiprecio individualizado o de exposicidn al publico del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacion conjunta.
c) Cuando se trate de la venta o sustitucién forzosas, al momento de la iniciacion del
procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber que la motive.
d) Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacion por
responsabilidad patrimonial de la Administracion Pdblica, al momento de la entrada en vigor de
la disposicion o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesién.”.

Dentro de la citada Ley es de aplicacion el articulo 21, que determina:

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas de suelo rural
0 de suelo urbanizado.

2. Esta en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su
transformacién mediante la urbanizacion, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio
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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 ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como
aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes
graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacién de urbanizacion...

3.Se encuentraen lasituacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en unamalla
urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ntcleo o asentamiento de
poblacién del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las
instalaciones preexistentes. EI hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas no comportara, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.

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

En nuestro caso es claro que el suelo a valorar se encuentra en la situacién de “rural” ya que se
encuentra sin urbanizacién y no esta integrado en la malla urbana de viales dotaciones y
parcelas...

Para su valoracion el RDL 7/2015 dicta las siguientes directrices:

Articulo 36. Valoracién en el suelo rural.

1. Cuandoel suelosearural alos efectos de esta Ley y de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion
adicional séptima:
a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacién de la renta anual real o potencial,
la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion.

Larenta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de que
sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los
medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las
subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion
considerada.
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El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcion de factores objetivos
de localizacion, como la accesibilidad a ndcleos de poblacion o a centros de actividad
econdmica o la ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacion y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

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

¢) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rasticos u otros derechos, se tasaran 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 podran considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o urbanistica que no
hayan sido aun plenamente realizados.

El informe se redacta en el supuesto de libertad de cargas, gravamenes, servidumbres y
arrendamientos, y supuesto el pleno dominio de la finca valorada.

Se advierte que las superficies definitivas para valorar no tienen por qué ser las consideradas en
el presente informe, por lo que, en su caso, corresponderia aplicar los valores unitarios sobre la
superficie definitiva que se adopte.

5. CALCULO DEL VALOR DE LAS FINCAS

5.1. SUPERFICIES CONSIDERADAS Y DATOS DEL TERRENO
La superficie de la finca es la siguiente:
- Parcela catastral 1860026VF3616B0000JR, con una superficie catastral de 27.455 m2,
Se considera como superficie total de la finca 27.455 m2

En esta parcela existe un depdsito de agua para consumo humano gestionado por el
Ayuntamiento de Almufiécar, segun informacion del propio Ayuntamiento. No parece existir
documentacion que justifique la propiedad y las condiciones en las que se construyd dicho
deposito. Debid existir un acuerdo entre la propiedad de la finca y el Ayuntamiento de Almufiécar
para que éste pudiera construir dicho depdsito que actualmente sigue funcionando y se
encuentra en buenas condiciones. Se entiende, por tato, que la propiedad del depdsito de agua
es del Ayuntamiento de Almufiécar considerando improcedente su valoracion para expropiacion.

TOTAL 27.455 m?
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5.1.1.CLIMA Y OROGRAFIA

Régimen Pluviométrico:

La pluviometria media anual es de unos 440,7 mm.

La temporada mas mojada dura 7,5 meses, desde 29 de septiembre a 14 de mayo, con una
probabilidad de més del 10% de que cierto dia sea un dia mojado. El mes con mas dias
mojados en Almufiécar es noviembre, con un promedio de 5,6 dias con por lo menos 1
mm. de precipitacion.

Régimen Termomeétrico:

La Temperatura media anual es de 17,6°C.

Los veranos son cortos, calidos, aridos y mayormente despejados. Los inviernos son largos,
frescos, ventosos y parcialmente nublados. Durante el transcurso del afio, la temperatura
generalmente varia de 9° C a 31° Cy rara vez baja a menos de 6° C o sube a mas de 33°C.
El periodo libre de heladas v a desde finales de Abril hasta primeros de Noviembre. Riesgo
de heladas primaverales que pueden perjudicar la produccion de fruta.

Orografia:
Altitud media; Sobre 60 m sobre el nivel del mar.
Relieve: Accidentado.

Desnivel maximo:  Pendientes superiores al 50%

5.1.2. CARACTERISTICAS AGROLOGICAS

El téermino municipal de Almufiécar ocupa la mayor parte oeste del litoral de la provincia de
Granada. Se trata de una franja litoral que carece de una unidad fisica articulante claramente
definida en su contexto geografico, articulandose en torno a un complejo mosaico orografico de
pequeiios valles e interfluvios montafiosos que dibujan una costa rocosa muy accidentada,
marcada por el desarrollo de numerosos acantilados y escasos espacios de playas.

Textura:

Son suelos que presentan una composicién litolégica muy diversa, mayoritariamente
metamorfica. Prevalecen rocas siliceas como esquistos, filitas, cuarcitas, anfibolitas y
areniscas.

Textura: Franco-arenosa.

Profundidad: Media-baja.
Pedregosidad: Media.

Salinidad: No presenta sintomas.
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Pendiente: Elevada.

Clases agrologicas. Clase VIy VI

5.1.3.CULTIVOS

Pastos, monte, matorral, arboleda forestal

Superficie:  2,7455 ha.

5.1.4. OTRAS CARACTERISTICAS ESPECIALES

Especial ubicacion: Lindando con urbanizacion y con el parque natural, integrado en Red Natura,
“Acantilados de Cerro Gordo”.

5.2. SOBRE LA VALORACION DEL SUELO

A efectos de la valoracidn de los suelos en situacidn de rural, es de aplicacion el RD 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, (RVLS),
en cuanto a que desarrolla el RDL 2/2008, y por lo tanto el RDL 7/2015, que es su continuador.

Para la determinacién del valor del suelo sera de aplicacion, por lo tanto, el articulo 36 del RDL
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, "Valoracion en Suelo Rural”, tratando de obtener su valor en funcién de la
renta anual real o potencial, la que sea superior, segun su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion. Asi, el mismo dispone:

“1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley:

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

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

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza hasta—un-axime-del-deble
(anulado en Sentencia 141/2014 del tribunal Constitucional) en funcidn de factores objetivos
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de localizacion, como la accesibilidad a nacleos de poblacion o a centros de actividad
economica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacion y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con
independencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion segun su estado y
antigtiedad 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 rasticos u otros derechos, se tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes de
Expropiacién Forzosa y de Arrendamientos RUsticos.

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

Para calcular el valor del suelo se han de aplicar los criterios que fija el RVLS, en su articulo 11:

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

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

a) Con caracter general, para la capitalizacion de la renta de la explotacién se utilizara la
siguiente expresion:
R R, R "2 R

1 2 n

Ve T da

Ty & @)

Donde;

V =Valor de capitalizacion, en euros.

R, R2,... Rn = Renta anual de la explotacion desde el primer afio hasta el final de la duracion
ilimitada de la vida Gtil, en euros.

r =Tipo de capitalizacién.

i = indice de suma

n = Numero de afios, siendo n—-co.

b) Cuando se considere una renta de la explotacién, R, constante a lo largo del tiempo, la
expresion del apartado anterior se transformara en:

V=R/r
Donde:
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V =Valor de capitalizacion, en euros.
R = Renta anual constante de la explotacion, en euros.
r = Tipo de capitalizacion.

Para adoptar la tasa de capitalizacion de la renta de la tierra, debemos acudir a la Disposicion
adicional séptima, apartado 1, del TRLS y RU, Reglas para la capitalizacion de rentas en el suelo
rural.

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

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

ANULADO - La sentencia 689/2020 de 8 de junio de la Sala de lo contencioso del Tribunal
Supremo, ha declarado la nulidad de pleno derecho el articulo 12, parrafo primero,
paragrafo b) y el Anexo | del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado por
Real Decreto 1492/2011.-

La referencia de los tres ultimos afios, (2019, 2020 y 2021) publicada por el Banco de Espafia sobre
la rentabilidad de las obligaciones del Estado a 30 afios es de:

Afio 2019: 1,31%
Afio 2020: 0,86%
Ano 2021:1,19%

La media aritmética de los tres aflos anteriores: 1,12%.

En base a lo anteriormente descrito, y teniendo en cuenta la finalidad del presente informe, se
procede a estimar el valor del suelo a fecha actual.
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5.3. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO

Para el célculo del valor del suelo aplicando el método de actualizacién se han considerado los
siguientes pardmetros de célculo para el cultivo analizado.

La zona donde se ubica la finca es un territorio que se articula tanto en torno a la agricultura de
regadio (cultivos tradicionales, subtropicales e invernaderos), como en torno al turismo de “sol y
playa”. La actividad agricola de secano de caracter extensivo, tradicionalmente importante en las
sierras litorales, tiene cada vez una menor repercusion socioecondmica —no asi paisajistica—, como
también sucede con la pesca. El nivel de renta se ha considerado medio.

La finca esta por un lado, lindando con el casco urbano de Almufiécar (Cerro Gordo) y por otro
con el parque natural “Acantilados de Cerro Gordo”. Se accede a ella a través de antigua carretera
N-340 y calle de urbanizacion. En el entorno préximo de la finca, el suelo no urbanizable, es
predominantemente forestal.

INGRESOS:

La finca no se destina a explotacion agricola, ni a ningun tipo de actividad aparente. Son pastos
con matorral y algunos arboles de diversas especies (pinos, algarrobos, etc.). Figura tanto en
Catastro como en Sigpac, como aprovechamiento de pastos. Tras estudiar las posibilidades de
aprovechamiento, se ha optado por considerar como aprovechamiento un alquiler de pastos,
tomando como referencia los canones de arrendamientos rusticos publicados por la Junta de
Andalucia, para la provincia de Malaga, por considerar que la zona de Almufiécar y el entorno
tiene mayor similitud con la provincia de Malaga que con el resto de la provincia de Granada.

Se consideran, por tanto, unos ingresos medios de 70,00 €/ha

GASTOS:
La actividad supuesta no requiere gastos.

Total de gastos 0,00 €/ha.

RENDIMIENTO BRUTO = INGRESOS - GASTOS
RENDIMIENTO BRUTO = 70,00 €/ha - 0,00 €/ha = 70,00 €/ha.

Se considera que esta actividad no debe afrontar impuestos, por lo que el rendimiento neto, para
la superficie de célculo, es de 70,00 €/ha.

Para capitalizar la renta de la tierra debemos acudir a la Disposicion Adicional Séptima, del TRLS,
Reglas para la capitalizacién de rentas en el suelo rural.
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Como tipo de capitalizacion es de aplicacion el articulo 12 del Reglamento de Valoraciones
(R.D.1492/2011).

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, r1, se utilizara el establecido en el
apartado 1 de la Disposicion adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizara como
tipo de capitalizacion, r2, el resultado de multiplicar el tipo de capitalizacion general r1 por el
coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo | de este Reglamento segun el tipo de
cultivo o aprovechamiento

El valor medio del rendimiento de las obligaciones del Estado a 30 afios, de los tres ultimos afios
alcanza el 1,12%.

r2=r1=112%

La tasa para capitalizar resulta 1,12%.

Resulta un valor de suelo en su situacion de origen para tierra de labor de regadio de:
V=R/r=70,00/112% = 6.250,00 €/Ha

Valor unitario del suelo en situacion de origen = 0,6250 €/m?.

5.4. FACTOR DE LOCALIZACION

En el RVLS, articulo 17 “Factor de correccién por localizacion”, se fija la metodologia para su
calculo.

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

V=V xFI

Donde:

Vf=Valor final del suelo, en euros.

V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
FI=Factor global de localizacion.

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

a) Por accesibilidad a ndcleos de poblacion, ul.

b) Por accesibilidad a centros de actividad economica, u2.
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¢) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

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

3. El factor de correccion ul..., se calculara aplicando la siguiente expresion.

P, 1
> 1
2

f e —m—
' 3! 1.000.000
Donde:

P1=ElIndmero de habitantes de los ndcleos de poblacién situados a menos de 4 km de distancia
medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la
proyeccion en un plano horizontal.

P2 = El nimero de habitantes de los nlcleos de poblacion situados a mas de 4 kmy a menos de
40 km de distancia medida a vuelo de pajaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.

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

u2=16-001xd
Donde:

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

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

u3=11+01x(p+t)
Donde:
p = coeficiente de ponderacidn segun la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacion segun el regimen de usos y actividades.

Alos efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se consideraran como entornos de singular
valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que, por sus valores ambientales, culturales,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por la legislacion
aplicabley, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

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

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicar4 Unicamente cuando se acredite que, segun los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estara
comprendido entre unos valores de 0y 7, y atendera a la influencia del concreto régimen de
usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las
expectativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Para determinar el factor por accesibilidad a nucleos de poblacion U1, se ha estudiado la
poblacién segun los criterios que fija la normativa.

En los esquemas siguientes se han indicado los municipios que se encuentran dentro del radio de
4 kmy los que se encuentran dentro del de 40 km.

Las poblaciones de los municipios que no se encuentran totalmente incluidos dentro de los
circulos propuestos por la normativa, se han ponderado en base al grado de inclusion y a la
ubicacion de los nacleos poblacionales dentro del término municipal.

Aerja

Poblaciones a 4 km.
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Poblaciones a 40 km

Se adjuntan en los anejos del presente informe los listados de las poblaciones a4 y a 40 km.

La poblacion total de todos los municipios cuyo término municipal se encuentra en el limite de
los 40 kilometros, resulta de 301.475 habitantes.

Dentro del radio de 4 Kilometros, la poblaciéon es de 7.767 habitantes que se asume como
coeficiente P1.

Resulta un numero de habitantes P1 a aplicar en la formula de 7.767 habitantes. En consecuencia,
el nimero de habitantes P2 es de 293.708 habitantes.

Si aplicamos la formulacion del coeficiente tenemos que:
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ULl =1+ ((P1 + (P2/3)) x (1/1.000.000))
Ul=1,1057

Para determinar el factor por accesibilidad a centros de actividad econdémica U2, se ha
considerado que el centro de comunicaciones y de transporte, por la localizacién cercana al
puerto, se encuentra en el municipio de Motril. La distancia a considerar para el calculo en
consecuencia es de 29,2 kilometros.

Si aplicamos la formulacion del coeficiente tenemos que:
U2=16-001xd
U2 =1,3080

"on

Para el coeficiente U3, los coeficientes “p” (coeficiente de ponderacién segin la calidad ambiental
0 paisajistica) y “t” (coeficiente de ponderacién segun el régimen de usos y actividades), se toman:

p = 2, ya que la calidad ambiental y paisajistica es destacada en la zona. Se encuentra junto al
parque natural “Acantilados de Cerro Gordo”. Ademas, segun el P.O.T.A de la Costa Tropical de
Granada, la parcela se encuentra en zona de proteccion territorial, zona de paisajes sobresalientes.

t =0, se considera que este coeficiente no aplica ya que en los terrenos no se permite un régimen
de usos y actividades diferentes a los agropecuarios/ forestal.

U3=11+01x(p+t)

U3=13

Total factor de localizacion:

TOTALFI=U1xU2x U3 =1,8801

Como el valor obtenido anteriormente para el suelo era de 0,6250 €/m?, una vez aplicado el factor
de localizacion obtenemos una cifra final de 1,1751 €/ m?

Sobre los 27.455 m? el valor final del suelo quedaria 32.261,01 €.

VALOR DEL SUELO A FECHA ACTUAL: 32.261,01 €.
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6. PREMIO DE AFECCION

El articulo 47 de la Ley de Expropiacion Forzosa establece que...

“en todos los casos de expropiacion se abonaré al expropiado, ademas del justo precio fijado
en la forma establecida en los articulos anteriores, un 5 por 100 como premio de afeccién”.

Ademas, dicho articulo se ve corroborado por una inmensa y prolija jurisprudencia, sentando tal
principio de manera clara. Asi, la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2001 declara
que...

“el premio de afeccidn establecido en el articulo 47 de |la Ley de Expropiacién Forzosa tiene por

objeto especifico compensar el valor afectivo que, al margen del puramente objetivo, tiene para
los propietarios el bien expropiado, habiéndose declarado por esta Sala —sentencias de 8 de
mayo (RJ 1987\3317) y 7 de noviembre de 1987, 10 de mayo de 1993 (RJ 1993\3713), 26 de
marzo de 1994 (RJ 1994\1892), 17 de junio (RJ 1995\5871) y 28 de octubre de 1995 (RJ
1995\8756), 28 de octubre de 1996 (RJ 1996\7181), 21 de junio (RJ1997\6272) y 25 de noviembre
de 1997 (RJ 1997\9417), 27 de junio de 1998 (RJ 1998\6819) y 28 de noviembre de 2000 (RJ
2000\9412)- que el premio de afeccidn lo concede la ley por la privacidon de los bienes que
estando en poder de los expropiados dejan de pertenecer a su patrimonio y posesion, en contra
de su voluntad”.

En este mismo sentido y con relacion a la imposicion de servidumbres lo reconocen
expresamente, verbigracia, STS de 4 de junio de 1991 (Ar.4611) y 22 de junio de 1992 (Ar.4703).

En consecuencia, procede aplicar el 5% a la cantidad total resultante.
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7. VALORES DEL JUSTIPRECIO EXPROPIATORIO

Los valores asignados y calculados anteriormente, se concretan en un valor del justiprecio
expropiatorio para las fincas reflejadas en el punto 2, OBJETO DE TASACION, de:

VALOR
SUPERFICIE 5% JUSTIPRECIO
SUELO p
(m?s) AFECCION (€)
(€)
27.455,00 32.261,01 1.613,05 33.874,06

En funcidn de los analisis realizados el valor del justiprecio expropiatorio, incluyendo el 5% de
afeccion, seria:

VALOR DEL JUSTIPRECIO: 33.874,06 € (TREINTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y CUATRO
EUROS CON SEIS CENTIMOS DE EURO).

NOTA: Las operaciones matematicas del informe se realizan mediante hojas de calculo disefiadas
especificamente, por lo que pueden existir ligeras diferencias si éstas se realizan exclusivamente
con las dos cifras decimales mostradas.

A 02 de febrero de 2022
/]
l/ ’ T 7
et _7' QL >
O .- A
I ic
Fdo.: Rocio Lorenzo Fernandez Fdo: Pedro Soria Casado
Ingeniero Agropecuario y del M.R. Director Comercial,
En representacion de TINSA
Equipo Redactor:

Trabajo de campo obtencion de datos y valoracion:
Rocio Lorenzo Fernandez
Ingeniero Agropecuario y del Medio Rural

Coordinacidn, proceso de datos y redaccion:
Equipo técnico Valoraciones Especiales

TINSA,

ALORACIONES ESPECIALES.

Tel. 91372 7500
valoraciones@tinsa.es / www.tinsa.com
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8. ANEX0S
8.1. SITUACION
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8.3. FICHA CATASTRAL
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CERRO GORDO. ALMURECAR [GRANADA]

Clase: ROSTICO
Uso principel: Agrae

Superficie construida:
Afo construcodn:

Cultivo

§ E Pesta " e

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencla catastral:  18ECCZEVFIE16B0000UR

Superficle grifica; 27 455 m2
Participacidn del Inmueble: 10000 %
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Datos Identfficativos SIGPAC 2021
18-Granads
18- Aknunecar

1 & LR 5543 % un 000 —_ o No Mo grocede
2 L Q1604 16450 wn o - L] Ho No procede
) " 220 320002 (240 0.0 -— o L Mo peocede
4 L ocax W 0.5t o —_ No No Mo procmde
3 LU 01608 2456 202¢ o E— No No No procedes
& “ 0om9 133,15 x o - Mo o No procesde

2712

G4

2 0.0000 0.0000 00001 0,0008 00152 0,149
3 0.0089 oM 0f0ae 01066 01248 FAE 3|
4 0.0000 0.0000 0,000 0,0000 0,000 0,2
5 00013 0007 [ Rexi] 0,043 0,015 0,006
L] 0.0000 0.0000 00043 00082 0,009 0.0406
Totdes A5 17 470 5,540 6 0

1 e 0,0000 000
2 e 10000 0o
3 o 0,000 om
‘ e 00000 000
& Mo 0.00x0 0
b Mo 0,0000 0m
Totales 0000
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Datos Identfficativos SIGPAC 2021
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8.5. DATOS URBANISTICOS
CLASIFICACION URBANISTICA. PLANEAMIENTO VIGENTE

SUELO NO URBANIZABLE 2
B rrowccoN pecunvos
Bl rromcoon rormAL
Bl rerosconrorsIAL
B voNEBAI DECULTVOS TROPCALES 4
B VONEAYO DE CULTIVOS TRADICIONALES
[  PANEPECALDE MEDOFSCO

DE LA PROVINGIA DE GRANADA
BAl  PROECCION ARQUEOLOGICA i
Bl R s =
B r00s sk rUBUCOS DEPORTVO PGOU. ADAPTACION PARCIALA LA =
B e LOUA DEL PGOU'87 DE ALMUNECAR E

CLASIFICACION Y CATEGORIAS =

cmee  COTAD DE SUELO NO URBANIZABLE =
R = PLANEAMIENTO VIGENTE 2A.3 %
- CARRETERAS Escola 1:10.000 Agosto 2009 —
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8.6. JUSTIFICACION INGRESOS Y GASTOS

Consejeria de Agricultura, Ganaderia,
Pesca y Desarrollo Sostenible

Secretaria General de Agricultura, Ganaderla y
Alimentacion

Junta de Andalucia Servicio de Estudios y Estadisticas
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8.7. TABLAS POBLACION

MUNICIPIOS RADIO 4 KM

C.P. MUNICIPIO POBLACION
18017 Almufiécar 7.767
29075 Nerja -

TOTAL 7.767
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MUNICIPIOS RADIO 40 KM
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C.P.

MUNICIPIO

POBLACION

18151 Pampaneira

18020 Arenas del Rey
29026 Benamargosa
18071 Ddrcal

29094 Vélez-Malaga
18040 Canar

18192 Zafarraya

18017 Almunécar

29002 Alcaucin

29091 Torrox

29033 Canillas de Aceituno
18143 Niglielas

29087 Sedella

18103 Itrabo

29079 Periana

29034 Canillas de Albaida
18902 Valle (El)

18173 Salobrefia

18184 Vélez de Benaudalla
18109 Jete

18908 Villamena

29062 Iznate

18147 Orgiva

29099 Vifiuela

29086 Sayalonga

18140 Motril

18120 Lentegi

29016 Archez

29075 Nerja

18043 Carataunas

18014 Alhendin

18124 Lujar

18906 Guajares (Los)
18007 Albufuelas

29053 Frigiliana

18013 Alhama de Granada
18170 Rubite

29066 Macharaviaya

624
1.535
7.168

74.670
388
25.890
2.366
18.937
1.704
1.198

592

974

811

917

12.472
2.923

985

963

912
5.866
2.004
1.614

58.545
337
398

21.018

200

476
1.074

786
3.198
5.667

384
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C.P.

MUNICIPIO

POBLACION

18910 Pinar (El)
29045 Cémpeta
18176 Soportujar
18093 Gualchos
18072 Escuzar
18116 Lanjardn
18133 Molvizar
18126 Malaha (La)
18061 Chimeneas
29085 Salares
18150 Padul

18185 Ventas de Huelma
29009 Almachar
18148 Otivar

18119 Lecrin

29027 Benamocarra
29005 Algarrobo
18034 Cacin

18149 Otura

18174 Santa Cruz del Comercio

18068 Dilar
18001 Agrén
29019 Arenas
18107 Jayena

886
3.866
259
5.287
806
3.612
2.748

173
8.934
666
1.012
2.197
3.030
6.551
333
717
321
255
1.181
1.045

TOTAL

301.475
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