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A MEMORIA 
 
PROYECTO DE EXPROPIACIÓN DE SUELO PARA LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO 
DE EXPROPIACIÓN DE SUELO PARA LA EJECUCIÓN DEL COLECTOR DE DESVÍO DE 
CAUDALES DEL BARRANCO REFOIO EN LA VILA JOIOSA 
 
 

A.1 ANTECEDENTES, JUSTIFICACIÓN Y OBJETO DEL PROYECTO 
 
Por el nombre de barranco del Refoio se conoce una red de drenaje formada por vaguadas 

de fondo plano que recoge los efluentes de la mayor parte de la Serra de Damunt de l’Horta. 

El término refoio, derivado probablemente de la voz foia, alude precisamente a este tipo de 

vaguadas, si bien en La Vila Joiosa sirve por extensión para denominar las crecidas que 

tienen lugar en este tipo de barrancos de fondo plano 

 

Durante las últimas décadas el Refoio, término que alude al fenómeno de avenida que 

históricamente se produce en el cauce que partiendo de Damunt L’Horta, atraviesa la zona 

urbana del municipio desde el Clot del Major y el Xarquet pasando por la Iglesia del Carmen 

hasta su salida al mar en la zona del puerto, no se ha manifestado en toda su magnitud. En 

las avenidas que se han producido anteriormente (principalmente las de 1.934, 1.971 y 

1.982) se ha documentado un flujo de unas dimensiones aproximadas de 50 metros de 

anchura y una profundidad de 1 metro, con una velocidad que impide la circulación de 

vehículos o peatones, y produjeron en su día cuantiosos daños materiales. Estas 

magnitudes son coincidentes en gran medida con las conclusiones a las que llega el análisis 

hidrológico/hidráulico llevado a cabo con motivo de la redacción del Plan director de defensa 

contra las avenidas en la comarca de la Marina Baja (Alicante) elaborado por la 

Confederación Hidrográfica del Júcar. 

 

En dicho documento se determina que para un periodo de retorno de 500 años, el mayor 

modelizado, se esperan calados del orden de 1,00 metros e incluso superiores en ciertos 

puntos, especialmente en la Iglesia del Carmen y sus inmediaciones, así como en el Xarquet 

junto a la vía férrea de FGV. 

 

El Refoio fue incorporado al PATRICOVA (Plan de Acción Territorial de carácter sectorial 

sobre prevención del Riesgo de Inundación en la Comunitat Valenciana) en el año 2.015 con 
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grado de peligrosidad 6 por inundación, y sus barrancos secundarios situados más al norte 

como de peligrosidad geomorfológica. 

 

El Plan General de Ordenación Urbana aprobado en el año 1.999 ya prevé la ejecución de 

un “Colector Cortina, que intercepte los caudales procedentes de las cuencas de aportación 

antes de que se internen en la trama urbana de la ciudad. Por ello se tiene prevista la 

construcción de un gran colector de aguas pluviales de diámetro 2 m que discurriendo 

transversalmente a la pendiente natural del terreno hacia el mar recoja la mayor parte de la 

escorrentía superficial, para conducirla hacia el cauce del río Amadorio, donde finalmente 

vierte ” (pag. 53 – memoria justificativa del PGOU). Esta infraestructura aparece reflejada en 

el plano de ordenación de carácter estructural O08, con un trazado coincidente con la futura 

vía parque del municipio. En lo sucesivo se denominará Colector Cortina al colector 

completo previsto en el PGOU, que se desarrolla en gran parte de la Vía Parque, y Colector 

del Refoio al tramo del mismo que discurre desde las inmediaciones de Chocolates Pérez 

hasta el cauce del río Amadorio. Este tramo es el que, de hecho, captaría el caudal 

proveniente del Refoio en su punto más bajo y lo evacuaría hasta el río Amadorio, siendo el 

resto del Colector Cortina una extensión aguas arriba en forma de ramal secundario cuya 

ejecución no es necesaria hasta la ejecución efectiva de la Vía Parque incluida en los 

sectores PP-19 y PP-20. 

 

Elaborado por el Ayuntamiento en el año 2.022 estudio de soluciones denominado “Estudio 

valorado de soluciones para la reducción de la escorrentía superficial en el casco urbano y 

la protección de la calidad de las aguas en la playa Centro de La Vila Joiosa (Alicante)”, sus 

conclusiones vienen a señalar que la sección necesaria es mayor a la inicialmente prevista 

por el PGOU, en concreto 2 secciones rectangulares de 2x3 m para un total de sección de 

12 m2 frente a los 3,14 m2 correspondientes a una conducción de 2 m de diámetro; y que es 

necesario laminar el caudal mediante una zona de almacenamiento en forma de parque 

inundable de aproximadamente 4.200 m2. 

 

En la situación actual los daños materiales derivados de una lluvia de especial intensidad, 

de periodo de retorno de 100 años o superior, podrían llegar a ser muy elevados con el 

riesgo de provocar también pérdidas humanas, especialmente en las zonas urbanas 

consolidadas con edificaciones antiguas y viviendas situadas al nivel de la calle.  
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Es por lo que la ejecución del Colector del Refoio  es una actuación prioritaria de interés 

general y social para el municipio. 

 

En fecha 20 de febrero de 2.025 el Ayuntamiento en Pleno acuerda por unanimidad: 

 

“PRIMERO: Declarar de interés general para la ciudad de Villajoyosa la ejecución del Colector del 

Refoio, o tramo occidental del Colector Cortina, incluso la gestión del suelo y las obras necesarias 

para la ejecución de la obra de captación y laminación y la obra de vertido al río Amadorio; así como 

la necesidad de acometer las obras en el menor plazo posible.  

 

SEGUNDO: Promover de forma inmediata la redacción del proyecto técnico de ejecución de las obras 

del Colector del Refoio, gestionar en su caso los terrenos necesarios, solicitar las autorizaciones 

preceptivas e iniciar las obras.” 

 

Redactado el Proyecto de ejecución de las obras, denominado PROYECTO DE 

EJECUCIÓN DEL COLECTOR DE DESVÍO DE CAUDALES DEL BARRANCO REFOIO EN 

LA VILA JOIOSA (ALICANTE), expediente de obra pública 1398/2025, se observa la 

necesidad de disponer del terreno correspondiente a las siguientes parcelas catastrales: 

 

FINCA Nº 1: 03139A010001910000PK: En la que se debe ubicar la balsa de 

laminación de caudales y la obra de captación, siendo necesaria su expropiación en 

su totalidad. 

 

FINCA Nº 2: 1064801YH4616S0001OK: En la que se ubicará la obra de vertido al río 

Amadorio de los caudales captados. Si bien el proyecto de ejecución plantea una afección 

parcial, estudiada la situación de la parcela se observa la conveniencia de proceder a su 

expropiación completa dado que la obra de vertido supondrá un obstáculo  para el acceso 

del resto de la finca situado al norte. Además se trata de suelo calificado como PRC, suelo 

dotacional de protección de cauces, para el que el Plan asigna un aprovechamiento 

urbanístico para facilitar su gestión y paso a titularidad pública.  

 

En fecha 11 de septiembre de 2.025 la Junta de Gobierno Local aprueba el PROYECTO DE 

EJECUCIÓN DEL COLECTOR DE DESVÍO DE CAUDALES DEL BARRANCO REFOIO EN 
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LA VILA JOIOSA (ALICANTE) presentado en fecha 23 de julio de 2.025 con registro de 

entrada Nº 2025016348 

A.2 CONSIDERACIONES PREVIAS 
 

01. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA VALORACIÓN.  
NORMATIVA APLICABLE. 

 
El artículo 34 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 (TRLSyRU), indica en su 
apartado 1 que “las valoraciones del suelo, instalaciones, construcciones y edificaciones, y 
los derechos constituidos sobre o en relación con ellos, se rigen por lo dispuesto en esa Ley 
cuando tengan por objeto”, entre otros fines, “b) la fijación del justiprecio en la expropiación, 
cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislación que la motive”.  
 
También ha de considerarse, en el ámbito de valoraciones, Real Decreto 1492/2011, de 24 
de octubre, del Ministerio de Fomento, por el que se aprobaba el Reglamento de 
Valoraciones de la Ley del Suelo (en adelante RVLS). 
 
La valoración se basa, pues, en la legislación citada: TRLSyRU y RVLS. 
 
 

02. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA VALORACIÓN.  
FECHAS DE REFERENCIA DE LA VALORACIÓN. 

 
Siendo que todas las valoraciones han de estar referidas a una fecha determinada, es en el 
apartado 2 del artículo 34 del TRLSyRU donde se fija el criterio para su concreción. 
 
Para los casos en que se aplique la expropiación forzosa, como es el caso, debe adaptarse 
como fecha de referencia el momento de iniciación del expediente de justiprecio 
individualizado o de exposición al público del proyecto de expropiación si se sigue el 
procedimiento de tasación conjunta. 
El presente documento toma como fecha de referencia el 20 de febrero de 2025 fecha en la 

que el Ayuntamiento en Pleno acuerda por unanimidad: “PRIMERO: Declarar de interés 

general para la ciudad de Villajoyosa la ejecución del Colector del Refoio, o tramo occidental 

del Colector Cortina, incluso la gestión del suelo y las obras necesarias para la ejecución de 

la obra de captación y laminación y la obra de vertido al río Amadorio; así como la necesidad 

de acometer las obras en el menor plazo posible. “ 

 
 

03. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA VALORACIÓN.  
SITUACIÓN BASICA DEL SUELO. 
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Son los artículos 21 del TRLSyRU y 2 del RVLS los que establecen las pautas de 
apreciación de la situación básica en que se encuentra el suelo objeto de valoración, y 
resultando de su estimación la correcta aplicación de procedimientos y criterios en la 
valoración, diferentes para cada situación básica del suelo. 
 
SITUACIÓN BÁSICA DEL SUELO RURAL. 

Dispone el TRLSyRU que se encuentra en situación de suelo rural, además del suelo 
preservado de su transformación mediante la urbanización, el suelo para el que los 
instrumentos de la ordenación territorial y urbanística prevean o permitan su paso a la 
situación de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuación de 
urbanización, que es el caso que nos ocupa de los terrenos a expropiar. 
 
Información urbanística sobre el suelo de referencia emplazado en: 

 
 PARCELA “1”: SUELO NO URBANIZABLE ; y calificado como COMÚN 

 
 PARCELA“2”: SUELO ESTRUCTURALES EXTERNOS; y calificado como PRC. 

 
Lo dicho implica necesariamente la consideración del suelo a valorar del siguiente 
modo: 

 
 Situación básica del suelo: SUELO RURAL  

 

A.3 PROYECTO DE EXPROPIACION 

 

04. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
SUELO EN SITUACIÓN DE RURAL. TIPOS DE EXPLOTACIÓN. 

 
El RD 1492/2011 precisa el sistema de valoración determinado que:  
 

- Se entiende por RENTA REAL la que corresponde a la explotación del suelo rural de 
acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoración, ya sea la existente, 
debidamente acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y aprovechamientos 
efectivamente implantados y datos estadísticos significativos. 

 
- Se entiende por RENTA POTENCIAL aquella que pueda ser atribuible a la explotación 
del suelo rural de acuerdo con los usos y actividades más probables de que sean 
susceptibles los terrenos, utilizando los medios técnicos normales para su producción. 
Para la identificación de usos y actividades deberán considerarse como referentes 
estadísticamente significativos la existencia y viabilidad de los mismos en su ámbito 
territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de un estudio económico de 
viabilidad de la explotación y acreditar la obtención de los títulos habilitantes necesarios 
para su implantación. 
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“Estado y Actividad al momento de la valoración” y “Usos y Actividades más probables”, son 
pues elementos determinantes de la hipótesis de partida para la valoración de este suelo en 
situación básica rural. 
 
Y para ello, y en función del emplazamiento de los terrenos, por su proximidad al mar y 
situación interior a un casco urbano, y de sus condiciones propias, las explotaciones 
potenciales posibles a considerar en la valoración según la condición del suelo serían: 
 

 Cítricos: Naranja, Limón y Mandarino. 
 No cítricos: Aguacate y Níspero. 

 
De estas posibles explotaciones se adoptará la que resulte más favorable para los 
propietarios. 
 

05. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
METODOLOGÍA. TIPO DE CAPITALIZACIÓN. 

 
Dispone el artículo 36, del R.D.L. 7/2105 (TRLSyRU), que cuando el suelo sea rural a los 
efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto en la Disposición adicional séptima: 
 

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. 
 
El valor del suelo rural así obtenido podrá ser corregido al alza en función de factores 
objetivos de localización, como la accesibilidad a núcleos de población o a centros de 
actividad económica o la ubicación en entornos de singular valor ambiental o 
paisajístico, cuya aplicación y 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. 
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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 aún plenamente realizados. 

 
Y la disposición adicional séptima establece que: 
 

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. 
 
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. 

 
Y respecto al coeficiente corrector el Real Decreto 1492/2011, que aprueba el Reglamento 
de Valoraciones de la Ley de Suelo, concreta en su artículo 12.1.b que: 
 

Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se 
utilizará como tipo de capitalización, r2, el resultado de multiplicar el tipo de 
capitalización general r1 por el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo 
I (*) de este Reglamento según el tipo de cultivo o aprovechamiento. 
 

(*) Téngase en cuenta que se declara nulo de pleno derecho el parágrafo b) y el Anexo I, por 
Sentencia del TS de 8 de junio de 2020. Ref. BOE-A-2020-14654. 
 
En el anexo núm. 2 se acompaña la tabla del Banco de España, sobre la rentabilidad de las 
Obligaciones del Estado a 30 años, que reflejan unos porcentajes de rentabilidad de: 
 

- Año 2022 ……………: 2,79 % 
- Año 2023 ……………: 4,02 % 
- Año 2024 ……………: 3,79 % 

 
Resultando un promedio del 3,5333%. 
 

 TIPO DE CAPITALIZACIÓN (r):  

 Cultivos …… r = 3,5333%  
 
 

06. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
METODOLOGÍA. FACTOR DE CORRECIÓN POR LOCALIZACIÓN. 

 
Una vez se obtuviese la valoración del suelo se corregirá al alza mediante la aplicación de 
un factor de corrección por localización (“Fl”), según se prevé en el artículo 17 del RVLS. 
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Este factor de localización resulta del producto de tres factores de corrección: 
 

El factor “u1” deriva de la accesibilidad a núcleos de población, resultando su valor de 
una fórmula matemática en la que intervienen los números de habitantes de 
poblaciones en un entorno de menos de 40 Kms. En este radio quedan comprendidos 
núcleos urbanos tan importantes como Alicante, Alcoy, Benidorm, Calpe, El Campello, 
Altea, Callosa, etc. etc., por lo que el cálculo ha de simplificarse, a favor del interesado, 
tomando los datos de población de las comarcas incluidas en ese radio: L’Alacantí, 
L’Alcoiá, El Comtat, La Marina Baixa y la Marina Alta totalizan 1.000.000 de habitantes, 
por lo que el factor “u1”, según la fórmula establecida en el art. 17 del RVLS, debe 
adoptar el valor de 1,36. 
  
El factor “u2” se define en función de la proximidad a centros de comunicaciones y de 
transporte, por la localización cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de 
ferrocarril y áreas de intermodalidad, así como a grandes complejos urbanizados de uso 
terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que se desarrolla, real o 
potencial, en los terrenos objeto de valoración. Se adopta para el cálculo de este factor 
que la distancia es de 35 Kms., que corresponde a la distancia con la capital de la 
provincia. Aplicando la fórmula indicada en el RVLS para este factor se deduce que el 
valor de “u2” debe ser de 1,25 
 
Por último el valor “u3” tiene que ver con la ubicación en entornos de singular valor 
ambiental y paisajístico, por lo que se considera que no es de aplicación a este caso y, 
consecuentemente, se adopta el valor de 1,00 para este factor “u3”. 

 
El factor de localización resulta, entonces: 
 

 FACTOR DE LOCALIZACIÓN (Fl):  

 Fl = 1,36 x 1,25 x 1,00 = 1,70  
 

07. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
METODOLOGÍA. ÍNDICES DE RENDIMIENTO NETO. 
 
El índice de rendimiento (“IRN”) aplicable a las actividades agrícolas ha de extraerse de las 
órdenes que el Ministerio de Hacienda dicta anualmente para desarrollar el método de 
estimación objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y el régimen 
especial simplificado del Impuesto sobre el Valor Añadido. 
 
En el caso del año 2022, Orden HFP/405/2023, de 18 de abril, por la que se reducen para el 
período impositivo 2022, se señala para los cultivos en estudio los siguientes rendimientos: 
 

 Actividad: Agrícola dedicada a la obtención de cítricos, NARANJO. 
Índice de rendimiento neto (en transformación, elaboración o manufactura): 0,18 

 
 Actividad: Agrícola dedicada a la obtención de cítricos, LIMONERO. 

Índice de rendimiento neto (en transformación, elaboración o manufactura): 0,18 
 

 Actividad: Agrícola dedicada a la obtención de cítricos, MANDRINO. 
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Índice de rendimiento neto (en transformación, elaboración o manufactura): 0,18 
 

 Actividad: Agrícola dedicada a la obtención de frutos no cítricos, AGUACATE. 
Índice de rendimiento neto (en transformación, elaboración o manufactura): 0,26 

 
 Actividad: Agrícola dedicada a la obtención de frutos no cítricos, NÍSPERO. 

Índice de rendimiento neto (en transformación, elaboración o manufactura): 0,26 
 

08. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
METODOLOGÍA. PLANTEAMIENTOS GENERALES. 

 
La metodología parte de los datos expuestos en los anexos que acompañan al presente 
informe, obtenidos de organismos oficiales: 
 

Anexo núm. 2. SUPERFICIES Y PRODUCCIONES de los principales cultivos. Series 
estadísticas del ministerio (MAPAMA). 

 
Anexo núm. 3. Índices y PRECIOS PERCIBIDOS por los agricultores. Según informe 

del MAPAMA, Ministerio Agricultura, Pesca, Alimentación y Medio Ambiente. 
 
Y a partir de ellos cabe deducir las principales variables a considerar para los diferentes 
cultivos, cálculo que se justifica en la tabla que sigue: 
 

Precio Índice de
Rendimient

o

percibido rendim.
Potencial 

neto
(has) (To) (To/ha) (€/Kg) (€/m2) % (€/m2)

NARANJA     131.100,00    2.883.300,00   21,99 0,1697 0,3732 0,0672

LIMONERO       46.300,00       887.100,00   19,16 0,4232 0,8109 0,1460
MANDARINA       88.900,00    1.865.600,00   20,99 0,3819 0,8016 0,1443

AGUACATE       16.016,00       105.947,00   6,62 2,1354 1,4136 0,3675

NISPERO         2.218,00         27.249,00   12,29 1,4817 1,8210 0,4735
0,26

CITRICOS

NO CITRICOS

Cultivo Superf. Producc. Rendim. Rendim.

0,18

 
 
En el caso de los cultivos elegidos para el estudio, las rentas variables evolucionan en el 
tiempo en ciclos periódicos, de duración aproximada a 25 años ó hasta 30 años en el caso 
del aguacate, por lo que realizando la valoración al inicio del ciclo, el valor de capitalización, 
“V”, se calculará mediante la fórmula prevista en el apartado “c)” del artículo 13 del 
Reglamento de Valoraciones: 

 

 
 

Donde:  “r2” es el Tipo de capitalización; 
  “k” es la duración del ciclo; y 

“Ri” es la renta variable desde el primer año hasta el final de la 
duración de la vida úti 
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09. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
VALORACIÓN EN EL CASO DE CULTIVO NARANJO. 
 

Los datos de partida son los siguientes: 
 

- Rendimiento Potencial neto: 0,0672 €/m2. 
- Rendimiento tres primeros años: -0,1530 €/m2 (negativo). 
- Rendimiento cuarto año: 0,0202 €/m2. 
- Rendimiento quinto año: 0,0403 €/m2. 
- Duración del ciclo: 25 años. 
- Tipo de capitalización a considerar: 3,5333% 
- Factor de localización: 1,70 
 

Siendo estos resultados de la tabla en €/m2. Por su parte el factor: 
 

( 1 + r2 ) 
k
 / [ ( 1 + r2 ) 

k
 – 1 ] 

Alcanza el valor de: 
( 1,0353 ) 

25
 / [ ( 1,0353 ) 

25
 – 1 ] = 1,72 

 
De donde resulta que el valor de capitación asciende a: 
 
 Valor de Capitalización: “V” = 0,42387 x 1,72 = 0,73 €/m2  
 
Y aplicando el factor de localización calculado en el apartado anterior correspondiente, la 
valoración unitaria final del suelo, en esta hipótesis de suelo en situación rural y cultivos de 
cítricos, asciende pues a: 
 

 VALORACIÓN UNITARIA FINAL DEL SUELO 
en situación básica rural, y cultivo de NARANJOS 

(corregido con factor de localización) 

 

 Vf = 0,73 €/m2 x 1,70 =1,24 €/m2  
 

 
 
 
 
 
 
 
CUADRO CULTIVO NARANJO 
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1 -0,1530 0,035300 -0,14778 -0,14778
2 -0,1530 0,035300 -0,14274 -0,29053

3 -0,1530 0,035300 -0,13788 -0,42840

4 0,0202 0,035300 0,01758 -0,41082
5 0,0403 0,035300 0,03388 -0,37694

6 0,0672 0,035300 0,05457 -0,32237

7 0,0672 0,035300 0,05271 -0,26966

8 0,0672 0,035300 0,05091 -0,21874

9 0,0672 0,035300 0,04918 -0,16956

10 0,0672 0,035300 0,04750 -0,12206

11 0,0672 0,035300 0,04588 -0,07618
12 0,0672 0,035300 0,04432 -0,03186
13 0,0672 0,035300 0,04281 0,01094
14 0,0672 0,035300 0,04135 0,05229
15 0,0672 0,035300 0,03994 0,09223

16 0,0672 0,035300 0,03858 0,13080

17 0,0672 0,035300 0,03726 0,16806

18 0,0672 0,035300 0,03599 0,20405

19 0,0672 0,035300 0,03476 0,23882

20 0,0672 0,035300 0,03358 0,27239
21 0,0672 0,035300 0,03243 0,30482
22 0,0672 0,035300 0,03133 0,33615
23 0,0672 0,035300 0,03026 0,36641
24 0,0672 0,035300 0,02923 0,39564
25 0,0672 0,035300 0,02823 0,42387

(€/m2)

R / (1+r)i
(€/m2)

NARANJO

AÑO

R                
Rendimiento          

( €/m2)

r. Tipo de 
capitalizació

n           
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10. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
VALORACIÓN EN EL CASO DE CÍTRICOS (LIMONEROS). 
 

Los datos de partida son los siguientes: 
 

- Rendimiento Potencial neto: 0,1460 €/m2. 
- Rendimiento tres primeros años: -0,3325 €/m2 (negativo). 
- Rendimiento cuarto año: 0,0438 €/m2. 
- Rendimiento quinto año: 0,0876 €/m2. 
- Duración del ciclo: 25 años. 
- Tipo de capitalización a considerar: 3,5333% 
- Factor de localización: 1,70 

 
 
 

Siendo estos resultados de la tabla en €/m2. Por su parte el factor: 
 

( 1 + r2 ) 
k
 / [ ( 1 + r2 ) 

k
 – 1 ] 

Alcanza el valor de: 
( 1,0353) 

25
 / [ ( 0,0353) 

25
 – 1 ] = 1,72 

 

de donde resulta que el valor de capitación asciende a: 
 
 Valor de Capitalización: “V” = 0,92 x 1,72= 1,58 €/m2  

 
Y aplicando el factor de localización calculado en el apartado anterior correspondiente, la 
valoración unitaria final del suelo, en esta hipótesis de suelo en situación rural y cultivos de 
cítricos, asciende pues a: 
 

 VALORACIÓN UNITARIA FINAL DEL SUELO 
en situación básica rural, y cultivo de LIMONERO 

(corregido con factor de localización) 

 

 Vf = 1,58 €/m2 x 1,70 = 2,69 €/m2  
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CUADRO CULTIVO LIMONERO 
 

1 -0,3325 0,035333 -0,32110 -0,32110
2 -0,3325 0,035333 -0,31015 -0,63125

3 -0,3325 0,035333 -0,29956 -0,93081

4 0,0438 0,035333 0,03812 -0,89269
5 0,0876 0,035333 0,07364 -0,81905

6 0,1460 0,035333 0,11854 -0,70051

7 0,1460 0,035333 0,11450 -0,58602

8 0,1460 0,035333 0,11059 -0,47543

9 0,1460 0,035333 0,10682 -0,36861

10 0,1460 0,035333 0,10317 -0,26544

11 0,1460 0,035333 0,09965 -0,16579
12 0,1460 0,035333 0,09625 -0,06954
13 0,1460 0,035333 0,09296 0,02342
14 0,1460 0,035333 0,08979 0,11321
15 0,1460 0,035333 0,08673 0,19994

16 0,1460 0,035333 0,08377 0,28370

17 0,1460 0,035333 0,08091 0,36461

18 0,1460 0,035333 0,07815 0,44276

19 0,1460 0,035333 0,07548 0,51824

20 0,1460 0,035333 0,07290 0,59114
21 0,1460 0,035333 0,07042 0,66156
22 0,1460 0,035333 0,06801 0,72957
23 0,1460 0,035333 0,06569 0,79526
24 0,1460 0,035333 0,06345 0,85871

25 0,1460 0,035333 0,06128 0,92000

R                
Rendimiento          

( €/m2)
r. Tipo de 

capitalización           

R / (1+r)i
(€/m2) (€/m2)

AÑO

LIMONERO
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11. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
VALORACIÓN EN EL CASO DE CULTIVO MANDARINO. 

 
Los datos de partida son los siguientes: 
 

- Rendimiento en plena producción: 0,1443 €/m2. 
- Rendimiento tres primeros años: -0,3287 €/m2 (negativo). 
- Rendimiento cuarto año: 0,0433 €/m2. 
- Rendimiento quinto año: 0,0866 €/m2. 
- Duración del ciclo: 25 años. 
- Tipo de capitalización a considerar: 3,5333% 
- Factor de localización: 1,70 

 
Siendo estos resultados de la tabla en €/m2. Por su parte el factor: 
 

( 1 + r2 ) 
k
 / [ ( 1 + r2 ) 

k
 – 1 ] 

Alcanza el valor de: 
( 1,0353) 

25
 / [ ( 1,0353) 

25
 – 1 ] = 1,72 

 
de donde resulta que el valor de capitación asciende a: 
 
 Valor de Capitalización: “V” = 0,90911 x 1,72 = 1,56 €/m2  
 
Y aplicando el factor de localización calculado en el apartado anterior correspondiente, la 
valoración unitaria final del suelo, en esta hipótesis de suelo en situación rural y cultivos de 
cítricos, asciende pues a: 
 

 VALORACIÓN UNITARIA FINAL DEL SUELO 
en situación básica rural, y cultivo de  MANDARINO 

(corregido con factor de localización) 

 

 Vf = 1,56 €/m2 x 1,70 = 2,65 €/m2  
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CUADRO CULTIVO MANDARINO 
 

1 -0,3287 0,035333 -0,31743 -0,31743
2 -0,3287 0,035333 -0,30660 -0,62404

3 -0,3287 0,035333 -0,29614 -0,92017

4 0,0433 0,035333 0,03768 -0,88249
5 0,0866 0,035333 0,07280 -0,80969

6 0,1443 0,035333 0,11716 -0,69253

7 0,1443 0,035333 0,11316 -0,57936

8 0,1443 0,035333 0,10930 -0,47006

9 0,1443 0,035333 0,10557 -0,36449
10 0,1443 0,035333 0,10197 -0,26252

11 0,1443 0,035333 0,09849 -0,16404
12 0,1443 0,035333 0,09513 -0,06891
13 0,1443 0,035333 0,09188 0,02297
14 0,1443 0,035333 0,08875 0,11172
15 0,1443 0,035333 0,08572 0,19744

16 0,1443 0,035333 0,08279 0,28023

17 0,1443 0,035333 0,07997 0,36019

18 0,1443 0,035333 0,07724 0,43743

19 0,1443 0,035333 0,07460 0,51203

20 0,1443 0,035333 0,07206 0,58409
21 0,1443 0,035333 0,06960 0,65368
22 0,1443 0,035333 0,06722 0,72090
23 0,1443 0,035333 0,06493 0,78583
24 0,1443 0,035333 0,06271 0,84854

25 0,1443 0,035333 0,06057 0,90911

MANDARINO

AÑO

R                
Rendimiento            

( €/m2)

r. Tipo de 
capitalizació

n           

R / (1+r)i
(€/m2) (€/m2)
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12. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
VALORACIÓN EN EL CASO DE CULTIVO AGUACATE. 

 
Los datos de partida son los siguientes: 
 

- Rendimiento en plena producción: 0,3675 €/m2. 
- Rendimiento tres primeros años: -0,5231 €/m2 (negativo). 
- Rendimiento cuarto año: 0,1103 €/m2. 
- Rendimiento quinto año: 0,2205 €/m2. 
- Duración del ciclo: 30 años. 
- Tipo de capitalización a considerar: 3,5333% 
- Factor de localización: 1,70 

 
Siendo estos resultados de la tabla en €/m2. Por su parte el factor: 
 

( 1 + r2 ) 
k
 / [ ( 1 + r2 ) 

k
 – 1 ] 

Alcanza el valor de: 
( 1,0353) 

30
 / [ ( 1,0353) 

30
 – 1 ] = 1,55 

 
de donde resulta que el valor de capitación asciende a: 
 
 Valor de Capitalización: “V” = 3,8904 x 1,55 = 6,03 €/m2  
 
Y aplicando el factor de localización calculado en el apartado anterior correspondiente, la 
valoración unitaria final del suelo, en esta hipótesis de suelo en situación rural y cultivos de 
cítricos, asciende pues a: 
 

 VALORACIÓN UNITARIA FINAL DEL SUELO 
en situación básica rural, y cultivo de AGUACATE 

(corregido con factor de localización) 

 

 Vf = 6,03 €/m2 x 1,70 = 10,25 €/m2  
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CUADRO CULTIVO AGUACATE 
 

 

1 -0,5231 0,035333 -0,5052 -0,5052

2 -0,5231 0,035333 -0,4880 -0,9932

3 -0,5231 0,035333 -0,4713 -1,4645

4 0,1103 0,035333 0,0960 -1,3685
5 0,2205 0,035333 0,1854 -1,1831

6 0,3675 0,035333 0,2984 -0,8847
7 0,3675 0,035333 0,2882 -0,5965
8 0,3675 0,035333 0,2784 -0,3181
9 0,3675 0,035333 0,2689 -0,0492
10 0,3675 0,035333 0,2597 0,2105
11 0,3675 0,035333 0,2508 0,4613

12 0,3675 0,035333 0,2423 0,7036

13 0,3675 0,035333 0,2340 0,9376
14 0,3675 0,035333 0,2260 1,1636
15 0,3675 0,035333 0,2183 1,3819
16 0,3675 0,035333 0,2109 1,5928
17 0,3675 0,035333 0,2037 1,7965
18 0,3675 0,035333 0,1967 1,9932
19 0,3675 0,035333 0,1900 2,1832

20 0,3675 0,035333 0,1835 2,3667
21 0,3675 0,035333 0,1772 2,5439
22 0,3675 0,035333 0,1712 2,7151
23 0,3675 0,035333 0,1654 2,8805
24 0,3675 0,035333 0,1597 3,0402
25 0,3675 0,035333 0,1543 3,1945
26 0,3675 0,035333 0,1490 3,3435
27 0,3675 0,035333 0,1439 3,4874
28 0,3675 0,035333 0,1390 3,6264
29 0,3675 0,035333 0,1343 3,7607
30 0,3675 0,035333 0,1297 3,8904

AGUACATE


(€/m2)

AÑO

R.Rendimie
nto Neto                  
( €/m2)

r. Tipo de 
capitalización           

R / (1+r)i
(€/m2)
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13. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
VALORACIÓN EN EL CASO DE CULTIVO NISPERO. 

 
Los datos de partida son los siguientes: 
 

- Rendimiento en plena producción: 0,4735 €/m2. 
- Rendimiento tres primeros años: -0,6738 €/m2 (negativo). 
- Rendimiento cuarto año: 0,1421 €/m2. 
- Rendimiento quinto año: 0,0353 €/m2. 
- Duración del ciclo: 25 años. 
- Tipo de capitalización a considerar: 3,5333% 
- Factor de localización: 1,70 

 
Siendo estos resultados de la tabla en €/m2. Por su parte el factor: 
 

( 1 + r2 ) 
k
 / [ ( 1 + r2 ) 

k
 – 1 ] 

Alcanza el valor de: 
( 1,0353) 

25
 / [ ( 01,0353) 

25
 – 1 ] = 1,72 

 
de donde resulta que el valor de capitación asciende a: 
 
 Valor de Capitalización: “V” = 4,1161 x 1,72 = 7,08 €/m2  
 
Y aplicando el factor de localización calculado en el apartado anterior correspondiente, la 
valoración unitaria final del suelo, en esta hipótesis de suelo en situación rural y cultivos de 
cítricos, asciende pues a: 
 

 VALORACIÓN UNITARIA FINAL DEL SUELO 
en situación básica rural, y cultivo de NISPERO 

(corregido con factor de localización) 

 

 Vf =7,08 €/m2 x 1,70 = 12,04 €/m2  
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CUADRO CULTIVO NÍSPERO 
 

1 -0,6738 0,035333 -0,6508 -0,6508

2 -0,6738 0,035333 -0,6285 -1,2793

3 -0,6738 0,035333 -0,6071 -1,8864

4 0,1421 0,035333 0,1237 -1,7627

5 0,2841 0,035333 0,2388 -1,5239

6 0,4735 0,035333 0,3844 -1,1395

7 0,4735 0,035333 0,3713 -0,7682
8 0,4735 0,035333 0,3587 -0,4095
9 0,4735 0,035333 0,3464 -0,0631
10 0,4735 0,035333 0,3346 0,2715
11 0,4735 0,035333 0,3232 0,5947
12 0,4735 0,035333 0,3121 0,9068

13 0,4735 0,035333 0,3015 1,2083
14 0,4735 0,035333 0,2912 1,4995
15 0,4735 0,035333 0,2813 1,7808
16 0,4735 0,035333 0,2717 2,0525
17 0,4735 0,035333 0,2624 2,3149
18 0,4735 0,035333 0,2534 2,5683
19 0,4735 0,035333 0,2448 2,8131
20 0,4735 0,035333 0,2364 3,0495
21 0,4735 0,035333 0,2284 3,2779
22 0,4735 0,035333 0,2206 3,4985
23 0,4735 0,035333 0,2130 3,7115
24 0,4735 0,035333 0,2058 3,9173

25 0,4735 0,035333 0,1988 4,1161

AÑO

R.Rendimie
nto Neto                  
( €/m2)

r. Tipo de 
capitalización           

R / (1+r)i
(€/m2)

NISPERO


(€/m2)
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14. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
INDEMNIZACIÓN POR EXPROPIACIÓN DE: SUELO RURAL. 

 
Tras la aplicación de estas tres hipótesis de cultivo resulta más favorable para la propiedad 
el caso de cultivo de NISPERO, que implica una valoración unitaria del suelo, a falta de 
aplicar el premio de afección, que asciende a 12,04 €/m2s 
 

 VALORACIÓN UNITARIA DEL SUELO EXPROPIADO 
(en situación básica rural) 

 

 V = 12,04 €/m2  
 
Este valor unitario aplicado sobre las superficies de cada finca, implicaría una 
indemnización, sin incluir todavía el premio de afección de suelo RURAL de: 
 

Identificación 
parcela 

REF. CATASTRAL 
PARCELA 

Superficie 
afectada 

(m2) 

Indemnización 
unitaria suelo 

(€/m2) 

Indemnización 
(€) 

 

“1” 03139A010001910000PK 4.297,00 
12,04 

51.735,88  

“2” 1064801YH4616S0001OK 5.995,00 72.179,80  

     123.915,68 € 

 
 VALORACIÓN TOTAL DEL SUELO EXPROPIADO(*) 

(en situación básica rural) 
 

  
V = 123.915,68 € (*) 

Ciento veintitrés mil, novecientos quince euros, con sesenta y ocho céntimos 

 

 
(*) Sin premio de afección. 
 
 

15. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
METODOLOGIA Y VALORACION CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES 
 

Las construcciones e instalaciones se valoraran por el Método del Coste de Reposición, 
de acuerdo con la metodología señalada POR 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 y el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se 
aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo; 
 
El artículo “Articulo 36 del 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 establece en 
su apartado b qué; “Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban 
valorarse con independencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposición 
según su estado y antigüedad en el momento al que deba entenderse referida la 
valoración”. 
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Estos valores se calculan teniendo en cuenta el art. 18 del Real Decreto 1492/2011 por 
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del suelo; “Valoración de las 
edificaciones, construcciones e instalaciones, susceptibles de ser desvinculadas del 
suelo rural”.  
Se procede a la valoración de los elementos existentes por su coste de reposición, 
según valores de mercado y la utilización del Módulo Básico de Edificación y 
Rehabilitación (MBE) para estimar de manera aproximada el Coste Unitario de 
Ejecución (CUE) en €/m² construido de una edificación en función de su uso y de una 
información básica de sus características. Se considera también su grado de 
conservación y antigüedad. 
 
Los valores obtenidos  se trasladan a las hojas individualizadas correspondientes. 
 

15.1 CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 
 

CONSTRUCCIONES  BALSA ALMACÉN 
Fecha de la construcción 1999 1999 
Fecha de la reforma o rehabilitación   
Coeficiente tipo de la reforma   
Fecha de antigüedad a los efectos del cálculo 1999 1999 
Antigüedad (años) 26 26 
Vida útil según reglamento 35 35 
Depreciación por antigüedad 74% 74% 

   
Conservación Normal Normal 

   Presupuesto de ejecución material ( €/m2c) 255,20 440,00 
Presupuesto contrata (19 %) 303,69 523,60 
Coste construcción. VRB 364,43 628,32 

   
Coeficiente corrector por antigüedad y  estado de conservación 0,6438 0,6438 
Superficie 62,3 63,75 

   
Valor de reposición bruto 364,43 628,32 
Porcentaje considerado de valor al final de la vida útil (10%) 36,44 62,83 
Valor unitario de la edificación 153,27 264,26 

   
Superficie  62,50 63,75 
Valor de las construcciones       9.579,38       16.846,58    
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VALORACIÓN TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES  

  
Vc = 26.425,96 € (*) 

Veintiseismil cuatrocientos veinticinco euros, con noventa y seis  céntimos 

 

(*) Sin premio de afección. 
 
 

16. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
SATISFACCION DEL JUSTIPRECO EN ESPECIE.  

 
Dispone el artículo 79 de la LOTUP, referido a las Reservas de Aprovechamiento, que con 
motivo de una cesión gratuita de terrenos a la administración, el cedente puede reservarse 
el aprovechamiento subjetivo de los terrenos para su posterior transferencia. Incluso 
también quien renuncie a percibir el justiprecio expropiatorio de un terreno: 
 

“En las actuaciones urbanísticas que se lleven a cabo mediante expropiación de 
terrenos reservados para la ejecución de dotaciones públicas de red primaria o 
secundaria, el expropiado podrá hacer reserva del aprovechamiento urbanístico que, 
en su caso, tengan atribuidos, como pago del justiprecio, siendo dicha reserva de 
aplicación preferente al ámbito al que esté adscrita o funcionalmente vinculada la 
dotación pública en los términos previstos en la ley. De no ejercitar el expropiado esa 
opción, será la administración expropiante quien tenga derecho a materializar los 
aprovechamientos que, en su caso, se deriven de los terrenos expropiados, 
subrogándose en los derechos y obligaciones del propietario inicial”. 

Por otro lado el artículo 43 (Justiprecio) del  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 
establece (TRLSyRU-15) que;  

1. El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijará conforme a los criterios 
de valoración de esta ley mediante expediente individualizado o por el procedimiento 
de tasación conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podrá satisfacer en 
especie. 

 
2. No obstante lo establecido en el apartado anterior, cuando se aplique la expropiación 

en la gestión de las actuaciones sobre el medio urbano, no será preciso el 
consentimiento del propietario para pagar el justiprecio expropiatorio en especie, 
siempre que el mismo se efectúe dentro del propio ámbito de gestión y dentro del 
plazo temporal establecido para la terminación de las obras 
correspondientes. Asimismo, la liberación de la expropiación no tendrá carácter 
excepcional, y podrá ser acordada discrecionalmente por la Administración actuante, 
cuando se aporten garantías suficientes, por parte del propietario liberado, en 
relación con el cumplimiento de las obligaciones que le correspondan. 

 

17. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
POSIBILIDAD DE RESERVAS DE APROVECHAMIENTO. 
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Se adopta como  base para el cálculo del Aprovechamiento subjetivo reconocible a titulares 
de sistemas estructurales  el criterio interpretativo según acuerdo del Ayuntamiento Pleno 
adoptado el 20 de mayo de 2004,  sobre el artículo 97 del PGOU vigente. 

 
 CUADRO DE CÁLCULO DE APROVECHAMIENTOS A RECONOCER A TITULARES DE SISTEMAS 

ESTRUCTURALES 
 
El aprovechamiento a reconocer a los titulares de dotaciones de la red estructural será, en m2c, el 
resultante de aplicar a su superficie el 90% del índice que se deduce de la presente tabla, en 
función de la dotación concreta y de la zona de situación en el que se materialice (este último 
supuesto para la parte de las dotaciones no adscrita a sectores): 
 

Dotación 
estructural 

Zona 
e 

Indice 
en su zona 

Zona en la que se materializa el aprovechamiento 

Zona “A” 
 

PP-11 y PP-14 
 

Zona “B” 
 

PP-15 y PP-16 
PP-25 y PP-27 
PP-29 a PP-31 

inclusive 

Zona “C” 
 

PP-2 a PP-7 
inclusive 

PP-12 y PP-13 
PP-18 a PP-22 

inclusive 
PP-35 a PP-37 

inclusive 

Zona “D” 
 

PP-17 
PP-26 y PP-28 
PP-32 a PP-34 

inclusive 

Zona “E” 
 

PP-8 a PP-10 
inclusive 

PP-23 y PP-24 

PRC Amado. E – 0,3262 0,2447 0,2575 0,2878 0,3058 0,3262 

 
 
La PARCELA“2” Información urbanística sobre el suelo de referencia emplazado en: 
 

 SUELO ESTRUCTURALES EXTERNOS; y calificado PRC 
 
El aprovechamiento subjetivo de los propietarios resultará aplicar el 90% del 
aprovechamiento tipo a la superficie a expropiar; 0,90 x 0,3262 m2t/m2 =0,29358 m2t/m2. 
 
Caso de que los propietarios así lo manifiesten en el proceso expropiatorio cabría constituir 
reservas de aprovechamiento con las siguientes magnitudes: 
 

Parcela 
Superficie a Aprovech.  Aprovech.  

expropiar aplicable  subjetivo  
(m2) (m2t/m2)  (m2t)  

“2” 5.995,00 0,3262 0,29358 
 

 Propietario “2”:  
SUELO ESTRUCTURALES EXTERNOS;”: 5.995,00 x 0,29358 m2t/m2s =1.760,01 m2t 
 
Aprovechamiento reconocible a propietario “2” =  1.760,01 m2t (*)  
 
(*) Este aprovechamiento deberá ser ponderado en función del sector al que sea transferido, según el 
cuadro incluido en el artículo 97 del PGOU vigente (incluido en el punto 17 del presente proyecto) 
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18. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
CUADROS RESUMEN  

 
En los cuadros siguientes  se resumen las valoraciones que se contienen en las hojas de aprecio que 
se acompañan, para las fincas registrales objeto de la expropiación: 
 
18.1.- CUADRO GENERAL VALORES SUELO RURAL. 
 

FINCA 
REF. CATASTRAL 

PARCELA 
SUP. 

PARCELA 

SUPERFICIES AFECTADAS (m2s) V.SUELO 

PRC S.N.U.C TOTAL 
12,04 

(€/m2s) 
1 03139A010001910000PK 4.297,00  4.297,00 51.735,88  
2 1064801YH4616S0001OK 5.995,00 5.995,00  72.179,80  

 TOTAL 
123.915,68 

(*) 

    

VALOR TOTAL SUELO RURAL:   123.915,68 (*) 
(*) El premio de afección supone el 5% de incremento. Aplicado en las hojas de aprecio 
 
 

VALOR  TOTAL DEL SUELO  A EXPROPIAR 
123.915,68 € 

CIENTO VEINTITRÉS MIL NOVECIENTOS quince euros, con SESENTA Y OCHO céntimos 
 
 
18.2.- CUADRO GENERAL VALOR CONSTRUCCIONES 
 

FINCA 
REF. CATASTRAL 

PARCELA 

COSTRUCCIONES 

BALSA ALMACÉN TOTAL 

1 03139A010001910000PK 9.579,38 € 16.846,88 € 26.425,96 € (*) 
(*) El premio de afección supone el 5% de incremento. Aplicado en las hojas de aprecio 
 

VALOR  TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES A EXPROPIAR 
26.425,96 € 

VEINTISEIS MIL CUATROCIENTOS VEINTICINCO euros, con NOVENTA Y SEIS céntimos 
 
18.3.- CUADRO GENERAL VALORES RESERVAS DE APROVECHAMIENTO. 
 

FINCA 
REF. CATASTRAL 

PARCELA 
SUP. PARCELA 

SUPERFICIES AFECTADAS (m2s) 

PP-4. PRG 
(m2s) 

APRV. Sub 
(m2t/m2s) 

TOTAL 
( m2t) 

2 1064801YH4616S0001OK 5.995,00 5.995,00 0,29358 1.760,01 
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19. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN.  
CARGAS. 
 

En aplicación del TRLSyRU-15 su artículo 37.3 Se determina que para el cálculo de la valoración en 
el suelo urbanizado en el apartado; “c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en 
su caso, el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.” 

Las fincas incluidas en el presente proyecto de expropiación no poseen cargas. 
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20. PROYECTO DE EXPROPIACIÓN.  
HOJAS DE APRECIO 

 

Finca: “1” 
 

 
DESCRIPCIÓN DE LA FINCA 
 

 Finca registral núm.:   3585 de La Vila Joiosa.   
 Tomo: 596 Libro: 191 Folio: 146  
 Inscripción: 5 Fecha: 18/04/2019 

 
 Código Registral único:  03016000234199. 
 Referencia catastral:   03139A010001910000PK 

 
 Descripción Registral: TROZO DE TIERRA HUERTA RÚSTICA: Trozo de tierra 

huerta, término de Villajoyosa, Partida Mediases, COMPRENSIVO de cuatro mil 
ochocientos noventa y ocho metros y cuarenta y ocho decímetros cuadrados de 
cabida.- LINDA: Norte, tierras de Concepción Aragonés Aragonés, cuyo linde es un 
margen de un metro y veinticinco centímetros de altura 

TITULARIDAD       
   

 DON JOSÉ ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 25.119.491-H, en cuanto a UNA 
SEXTA PARTEINDIVISA de la nuda propiedad con carácter privativo. 

Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 13/09/2018, 
ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE LUNA FANJUL. 
- Inscripción 4ª. En la fecha veintiocho de marzo del año dos mil diecinueve. 

 DON FRANCISCO ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 52.781.086-L, en cuanto a 
UNA SEXTAPARTEINDIVISA de la nuda propiedad con carácter privativo. 

- Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 13/09/2018, 
ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE LUNA FANJUL. 
- Inscripción 4ª. En la fecha veintiocho de marzo del año dos mil diecinueve. 

 DOÑA MARÍA-CARMEN ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 29.019.866-F, en 
cuanto a UNA SEXTA 

PARTEINDIVISA de la nuda propiedad con carácter privativo. 
- Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 13/09/2018, 
ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE LUNA FANJUL. 
- Inscripción 4ª. En la fecha veintiocho de marzo del año dos mil diecinueve. 

 DON JOSÉ ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 25.119.491-H, en cuanto a UNA 
SEXTA PARTEINDIVISA del pleno dominio con carácter privativo. 

- Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 22/11/2018, 
ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE LUNA FANJUL. 
- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil diecinueve. 

 DON FRANCISCO ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 52.781.086-L, en cuanto a 
UNA SEXTA PARTEINDIVISA del pleno dominio con carácter privativo. 

- Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 22/11/2018, 
ante su Notario Don VÍCTORMANUEL DE LUNA FANJUL. 
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- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil 
diecinueve 

 DOÑA MARÍA-CARMEN ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 
29.019.866-F, en cuanto a UNA SEXTA PARTEINDIVISA del pleno 
dominio con carácter privativo. 

- Adquirida por Herencia, en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 
22/11/2018, ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE LUNA 
FANJUL. 
- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil 
diecinueve. 

 DON JOSÉ ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 25.119.491-H, en 
cuanto a UNA SEXTA PARTE INDIVISA del usufructo con carácter 
privativo. 

- Adquirida por Extinción Usufructo, en escritura otorgada en La Vila 
Joiosa, el 22/11/2018, ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE 
LUNA FANJUL. 
- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil 
diecinueve. 

 DON FRANCISCO ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 52.781.086-L, 
en cuanto a UNA SEXTA PARTEINDIVISA del usufructo con carácter 
privativo. 

- Adquirida por Extinción Usufructo, en escritura otorgada en La Vila 
Joiosa, el 22/11/2018, ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE 
LUNA FANJUL. 
- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil 
diecinueve. 

 DOÑA MARÍA-CARMEN ZAFRA CARMONA, con N.I.F. número 
29.019.866-F, en cuanto a UNA SEXTA PARTEINDIVISA del usufructo 
con carácter privativo. 

- Adquirida por Extinción Usufructo, en escritura otorgada en La Vila 
Joiosa, el 22/11/2018, ante su Notario Don VÍCTOR MANUEL DE 
LUNA FANJUL. 
- Inscripción 5ª. En la fecha dieciocho de abril del año dos mil 
diecinueve 

 
CLASIFICACION Y CALIFICACIÓN DEL SUELO A EXPROPIAR SEGÚN EL PGOU. 
 

 Suelo NO URBANIZABLE COMÚN 
 

SUPERFICIES.  
 
 Sup. Registral: 

4.898,48 m2 
Sup. Catastral: 
4.297,00 m2 

Sup. Medición/adoptada: 
4.297,00 m2 

 
INSCRIPCIÓN. 
 

 Tomo: 596 Libro: 191 Folio: 146 Inscrip.:5 
 

C
op

ia
 e

le
ct

ró
ni

ca
 a

ut
én

tic
a 

de
 d

oc
um

en
to

 p
ap

el
 -

 C
S

V
: 1

57
10

01
17

46
55

66
35

52
2 

 



 
     
 
Proyecto de expropiación de suelo para la ejecución del colector de desvío de caudales del barranco 
del refoio en la Vila Joiosa 

ALBERTO AGUILERA ZAMORA                                     JOSEFA ESQUERDO LLORET 
                Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Municipal                          Arquitecta Técnica Municipal 

Expediente TAO 
núm 10.237/25 

2025.001 

 

 

 
 

30 

LINDEROS (según Registro). 
 

- Sur, con finca segregada; Este, otra finca que adquiere el mismo comprador; y 
Oeste, con finca segregada.- 

 
CARGAS:  
 

La finca está Libre de Cargas 
 
 
VALORACION 
 

 SUELO               Valoración del suelo: 51.735,88 € 
 

 VUELO 
 

CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES 
 

 Valoración de la construcción: Balsa y Almacén =         26.425,96 euros 
 Valoración de las plantaciones:        0,00 euros 

 
Valoración del Vuelo: 26.425,96 € 

 
Valor SUELO más VUELO= 78.161,84 euros 
 
 
Y aplicando el premio de afección, del 5%, previsto en la legislación expropiatoria, se 
obtiene una valoración total de la finca objeto de la presente hoja de aprecio, de: 

VALORACION TOTAL de la finca “1”. 
 

OCHENTA Y DOS MIL SESENTA Y NUEVE euros, 

con NOVENTA Y TRES céntimos 
 

(82.069,93 euros) 
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Finca “2” 
 

 
DESCRIPCIÓN DE LA FINCA: 
 

 Finca registral núm.:   3801 de La Vila Joiosa 
 Tomo: 1586 Libro:939 Folio: 204  
 Inscripción: 5 Fecha:15/06/2017  

 
 Código Registral único:  03016000233284 
 Referencia catastral:   1064801YH4616S0001OK 

 
 Descripción Registral: HUERTA E INCULTA RÚSTICA.- Un trozo de tierra huerta e 

inculta, situada en término de La Vila Joiosa, Partida del Partidor, con una 
SUPERFICIE de terreno de cincuenta y una áreas setenta y cinco centiáreas, de las 
que treinta y siete áreas, veinticinco centiáreas, son tierra huerta, y catorce áreas, 
cincuenta centiáreas terreno inculto de pitas y dos algarrobos, con una noria y balsa 
y una casa sin número de policía, compuesta de planta baja y piso, ocupando todo 
una superficie de mil cuatrocientos setenta y dos metros cuadrados, todo lo cual está 
enclavado dentro de esta finca.- 

TITULARIDAD       
  

WEINMAR 97, S.L., con C.I.F. número B-53173084, en cuanto a LA 
TOTALIDAD del pleno dominio. - Adquirida por Aportación Sociedad, 
en escritura otorgada en La Vila Joiosa, el 28/04/2017, ante su 
Notario Don JUAN GUILLERMO GIMÉNEZ GIMÉNEZ. - Inscripción 
5ª. En la fecha quince de junio del año dos mil diecisiete. 

 
CLASIFICACION Y CALIFICACIÓN DEL SUELO A EXPROPIAR SEGÚN EL PGOU. 
 

 PARCELA“2”: SUELO ESTRUCTURALES EXTERNOS y calificado como PRC 
(DOTACIÓN PUBLICA de la Red Primaria) 

  
SUPERFICIES.  
 Sup. Registral: 

5.175m2 
Sup. Catastral: 
5.995,00 m2 

Sup. medición: 
5.995,00 m2 

 
Suelo RURAL 
  
 

 Superficie a expropiar: AFECCIÓN;  5.995,00 m2 
 Aprovechamiento:    0,3262 m2t/m2s 
 Aprovechamiento Subjetivo:  0,29358 m2t/m2s 
 Edificabilidad:    1.760,01 m2t 

 
 

INSCRIPCIÓN. 
 

 Tomo: 1.585 Libro: 939 Folio: 204 Inscrip.: 5 
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LINDEROS (según Registro). 
 

- LINDA: Frente, tierras de la viuda de Ignacio Pérez, las de Doña Rafaela Mayor y 
camino que se dirige a la fuente de Urrios; Derecha, río de esta ciudad; Izquierda, 
herederos de Anastasia Urrios y camino; y Fondo, río de esta ciudad.- 
 

CARGAS:  
 

La finca está Libre de Cargas 
 
 
VALORACION 
 

 SUELO                Valoración del suelo: 72.179,80 € 
 

 VUELO 
 

CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES 
 

Valoración de la construcción: NO EXISTE  =  0,00 euros 
 

Valoración de las plantaciones: NO EXISTE  =  0,00 euros 
 

Valoración del Vuelo: 0,00 € 
 
  
Valor SUELO más VUELO=  72.179,80 euros 
 
Y aplicando el premio de afección, del 5%, previsto en la legislación expropiatoria, se 
obtiene una valoración total de la finca objeto de la presente hoja de aprecio, de: 

VALORACION TOTAL de la finca “2”. 
 

SETENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS OCHENTA Y OCHO  euros, 

con OCHENTA céntimos 
 

(75.788,79 euros) 

 
RESERVA DE APROVECHAMIENTO:  
 
Caso de que en la tramitación del expediente se alcance el acuerdo se adoptará como  base 
para el cálculo del Aprovechamiento subjetivo reconocible a titulares de sistemas 
estructurales  el criterio interpretativo según acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado el 20 
de mayo de 2004,  sobre el artículo 97 del PGOU vigente. 
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CUADRO DE CÁLCULO DE APROVECHAMIENTOS A RECONOCER A TITULARES DE SISTEMAS 
ESTRUCTURALES: 

Dotación 
estructural 

Zona 
e 

Indice 
en su zona 

Zona en la que se materializa el aprovechamiento 

Zona “A” 
 

PP-11 y PP-14 
 

Zona “B” 
 

PP-15 y PP-16 
PP-25 y PP-27 
PP-29 a PP-31 

inclusive 

Zona “C” 
 

PP-2 a PP-7 
inclusive 

PP-12 y PP-13 
PP-18 a PP-22 

inclusive 
PP-35 a PP-37 

inclusive 

Zona “D” 
 

PP-17 
PP-26 y PP-28 
PP-32 a PP-34 

inclusive 

Zona “E” 
 

PP-8 a PP-10 
inclusive 

PP-23 y PP-24 

PRC Amado. E – 0,3262 0,2447 0,2575 0,2878 0,3058 0,3262 

 
 
El aprovechamiento reconocible a propietario “2” =  1.760,01 m2t (*). 
 
(*) Este aprovechamiento deberá ser ponderado en función del sector al que sea transferido, según el cuadro 
incluido en el artículo 97 del PGOU vigente (incluido en el punto 17 del presente proyecto) 
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ANEXOS 
 

 Tabla de tipos de interés. Banco de España .1. 
 Superficies y producciones de los principales cultivos .2. 

 Índices y precios percibidos por los agricultores .3. 
 Certificaciones registrales .4. 
 Certificaciones catastrales .5.
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Anexo. 1: TABLA DE TIPOS DE INTERÉS. BANCO DE ESPAÑA. 
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Anexo 2. SUPERFICIES Y PRODUCCIONES DE LOS PRINCIPALES CULTIVOS. SERIES 
ESTADÍSTICAS DEL MINISTERIO (MAPAMA). 

 

Superficie en Rendimiento Precio medio

plantación regular de la superficie Producción percibido por Valor

Total En producción en producción (miles de toneladas) los agricultores (miles de euros)

(miles de hectáreas) (miles de hectáreas) (qm/ha) (euros/100kg)

2012 152,3 139,9 178 210 2.942,3 16,27 478.709 

2013 150,2 138,9 176 255 3.536,7 17,11 605.137 

2014 146,7 136,5 158 255 3.483,5 15,61 543.775 

2015 145,3 135,8 158 227 3.086,8 15,72 485.218 

2016 141,6 133,8 159 274 3.662,7 22,01 806.164 

2017 139,9 128,2 157 261 3.344,4 21,93 733.433 

2018 139,1 130,8 157 299 3.908,7 21,22 829.437 

2019 140,0 131,1 158 255 3.342,5 14,52 485.337 

2020 140,8 129,9 158 269 3.496,1 23,57 824.162 

2021 142,9 131,3 155 285 3.749,0 21,92 821.786 

2022 143,9 131,1 156 220 2.883,3 14,64 422.083 

Rendimiento Precio medio

de la superficie percibido por

Total En producción en producción los agricultores

(miles de hectáreas) (miles de hectáreas) (qm/ha) (euros/100kg)

2012 39,5 37,1 162 184 683,6 23,36 159.690

2013 38,3 36,9 157 222 818,5 33,05 270.511

2014 37,5 36,1 147 302 1.089,00 34,34 373.950

2015 36,4 36 148 216 775,5 53,09 411.737

2016 41 36,9 148 258 954,5 65,62 626.329

2017 42,5 37,8 148 244 923,2 45,05 415.898

2018 45,8 39,6 148 284 1.127,50 50,45 568.828

2019 46,7 41 148 229 938,4 34,91 327.602

2020 48,2 42 147 272 1.141,60 40,41 461.310

2021 50,4 43,6 147 240 1.047,30 33,43 350.120

2022 52,1 46,3 147 192 887,1 40,74 361.392

Rendimiento Precio medio

de la superficie percibido por

Total En producción en producción los agricultores

(miles de hectáreas) (miles de hectáreas) (qm/ha) (euros/100kg)

2012 115,9 104,4 32 179 1.871,3 21,87 409.246

2013 114,1 103,1 32 213 2.198,9 25,38 558.087

2014 113,1 101,6 28 235 2.389,9 26,57 634.995

2015 111,5 100,1 28 202 2.018,8 27,87 562.627

2016 109,1 97,0 28 207 2.382,1 23,64 563.122

2017 107,5 95,2 28 207 1.967,0 27,92 549.191

2018 108,6 96,6 28 248 2.398,6 26,18 627.959

2019 105,6 94,9 28 200 1.894,0 30,84 584.094

2020 104,5 93,7 25 247 2.317,0 33,39 773.653

2021 102,4 91,1 25 236 2.153,8 34,86 750.799

2022 97,5 88,9 17 210 1.865,6 37,08 691.780

La producción se refiere a la campaña que comienza en el año de referencia.

Superficie en Rendimiento Precio medio

plantación regular de la superficie Producción percibido por Valor

Total En producción en producción (toneladas) los agricultores (miles de euros)

( hectáreas) ( hectáreas) (qm/ha) (euros/100kg)

2012 10.645,0 10.215,0 44 74,7 76.337,0 125,76 96.001 

2013 10.845,0 10.326,0 45 67,2 69.427,0 143,48 99.614 

2014 10.943,0 10.482,0 44 76,2 79.886,0 146,94 117.384 

2015 11.329,0 10.490,0 44 82,6 86.636,0 157,90 136.798 

2016 11.455,0 10.628,0 44 86,1 91.530,0 211,67 193.742 

2017 11.812,0 10.856,0 44 85,6 92.936,0 214,62 199.459 

2018 12.161,0 11.088,0 44 80,8 89.592,0 192,81 172.742 

2019 14.104,0 12.085,0 44 80,9 97.727,0 168,83 164.992 

2020 15.849,0 12.832,0 44 77,2 99.125,0 222,44 220.494 

2021 18.061,0 14.586,0 44 80,1 116.769,0 204,83 239.178 

2022 19.519,0 16.016,0 44 66,2 105.947,0 209,45 221.906 

Rendimiento Precio medio

de la superficie percibido por

Total En producción en producción los agricultores

(hectáreas) (hectáreas) (qm/ha) (euros/100kg)

2012 2.724,0 2.629,0 64 116 30.529,0 97,93 29.897

2013 2.569,0 2.501,0 64 115 28.815,0 120,30 34.664

2014 2.579,0 2.456,0 57 116 28.449,0 120,50 34.281

2015 2.539,0 2.443,0 58 117 28.620,0 102,30 29.278

2016 2.461,0 2.364,0 58 117 27.712,0 120,85 33.490

2017 2.425,0 2.347,0 58 122 28.522,0 118,53 33.807

2018 2.345,0 2.280,0 51 128 29.173,0 122,09 35.617

2019 2.250,0 2.214,0 46 130 28.836,0 107,24 30.924

2020 2.257,0 2.214,0 48 121 26.717,0 104,19 27.836

2021 2.285,0 2.230,0 48 129 28.805,0 125,98 36.289

2022 2.299,0 2.218,0 48 123 27.249,0 147,99 40.326

Producción 
(miles de 

toneladas)

Valor (miles de 
euros)

7.9.15.1. FRUTALES DE FRUTO FRESCO NO CÍTRICOS-AGUACATE: 
Serie histórica de superficie, árboles diseminados, rendimiento, producción, precio, valor 

 Años 
 Árboles 

diseminados (miles 
de árboles) 

SUPERFICIES Y PRODUCCIONES DE CULTIVOS

7.8.4.1. CÍTRICOS-LIMONERO: 
Serie histórica de superficie, árboles diseminados, rendimiento, producción, precio, valor 

Años

Superficie en plantación regular Árboles 
diseminados (miles 

de árboles)

7.8.3.1. CÍTRICOS-MANDARINO: 
Serie histórica de superficie, árboles diseminados, rendimiento, producción, precio, valor

SUPERFICIES Y PRODUCCIONES DE CULTIVOS

7.9.5.1. FRUTALES DE FRUTO FRESCO NO CÍTRICOS-NÍSPERO: Serie histórica
de superficie, árboles diseminados, rendimiento, producción precio y valor 

 Años 

 Superficie en plantación regular   Árboles 
diseminados (miles 

de árboles) 

 Producción 
(toneladas) 

 Valor (miles de 
euros) 

SUPERFICIES Y PRODUCCIONES DE CULTIVOS

7.8.2.1. CÍTRICOS-NARANJO : Serie histórica de superficie, rendimiento, producción, precio, valor

 Años 
 Árboles 

diseminados (miles 
de árboles) 

 Años 

 Superficie en plantacion regular   Árboles 
diseminados (miles 

de árboles) 

 Producción 
(miles de 

toneladas) 

 Valor (miles de 
euros) 

SUPERFICIES Y PRODUCCIONES DE CULTIVOS
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Anexo 3. ÍNDICES Y PRECIOS PERCIBIDOS POR LOS AGRICULTORES. INFORME DEL 
MAPAMA, MINISTERIO AGRICULTURA, PESCA, ALIMENTACIÓN Y MEDIO 
AMBIENTE. 

 
ENERO 2023 

 

PRODUCTOS AÑO Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiem. Octubre Noviem. Diciem. Anual
CITRICOS (1)

NARANJA (100kg) 2020 21,97 24,89 25,41 35,50 40,39 52,40 - - 24,30 23,05 22,82 23,44 27,01
2021 23,88 26,74 29,76 35,17 39,91 32,33 - - 20,40 17,79 15,83 16,15 24,66
2022 13,90 13,97 13,51 12,45 11,12 8,79 - - 18,43 22,93 22,81 23,59 16,97

LIMON (100kg) 2020 41,31 40,03 42,86 57,86 71,37 50,06 40,12 33,82 55,00 42,10 25,47 23,50 41,42
2021 16,85 15,08 23,60 19,39 33,62 32,58 41,16 41,79 56,00 41,27 28,98 46,07 34,44
2022 27,75 22,75 29,11 53,35 57,06 50,97 33,13 41,19 56,00 48,50 38,81 37,02 42,32

MANDARINA (100kg) 2020 41,91 59,39 43,77 56,77 - - - 31,51 33,87 32,42 28,60 27,69 36,71
2021 36,37 42,35 43,17 57,48 - - - 38,69 32,68 33,27 32,36 38,13 36,25
2022 38,07 39,18 25,66 33,23 - - - 33,72 34,72 36,33 39,10 44,27 38,19

FRUTOS NO CITRICOS
NISPERO (100kg) 2020 - - - 118,79 101,84 105,08 - - - - - - 104,54

2021 - - - 143,58 120,82 143,12 - - - - - - 126,99
2022 - - - 220,90 135,51 145,14 - - - - - - 148,17

AGUACATE (100kg) 2023 260,61 233,11 257,73 297,95 293,20 332,15 386,17 496,16 - 206,09 190,55 210,57 239,06
2024 228,47 247,83 249,67 163,02 220,01 251,24 358,71 358,69 - 176,42 179,93 190,40 213,54

PRECIOS PERCIBIDOS POR LOS AGRICULTORES
(EUROS POR UNIDAD)
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Anexo 4.  CERTIFICACIONES REGISTRALES. 
FINCA “1” FINCA Nº 3.585 
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FINCA “2” FINCA Nº 3.585 
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Anexo 5. CERTIFICACIONES CATASTRALES 
FINCA “1” 03139A010001910000PK 
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FINCA “2” 1064801YH4616S0001OK 
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PLANOS 
1. Situación 
2. Estado actual 
3. Ordenación según el Plan General 
4. Plano Catastral. Parcela a expropiar: 1 

Plano Catastral. Parcela a expropiar: 2 
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FINCA 1

FINCA 2
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2025052 AAAA/AAAA

FINCA 1

SUP: 4.297 m²
REF. CAT: 03139A01000191
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FINCA 2

SUP: 5.995 m²
REF. CAT: 1064801YH4616S
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