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2. VALORACIO DEL SOL URBANITZAT
«  VALORACIO DEL SOL URBANITZAT NO EDIFICAT. METODE RESIDUAL
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« INDEMNITZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR EN ACTUACIONS DE NOVA URBANITZACIO
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LEGISLACIO BASICA APLICABLE:

o LEY DE EXPROPIACION FORZOSA | REGLAMENTO

e ESTATAL: RD Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

(anterior RD Legislativo 2/2008)
e Reglamento de Valoraciones de la ley del Suelo RD 1492/2011, de 24 de octubre.

e AUTONOMICA (Catalunya):
Text Refés Llei d’Urbanisme D. Legislatiu 1/2010
Reglament de la Llei d’Urbanisme, Decret 305/2006
Llei 3/2012, 22 de febrer, de Modificacié TRLU

e NORMES URBANISTICAS

e NORMES CADASTRALS : RD 1020/1993; Ley 48/2002 de Catastro
e ALTRES NORMES: Codi civil, etc.

e (Jurisprudencia)

La valoracio del sol urbanitzat

T. Refés de la Llei del sol (RDL 2/2008) i Reglament de valoracions (RD 1492/2011 )

VALORACIO DEL SOL A EFECTES EXPROPIATORIS

Historicament la valoracié urbanistica del sol es basava en valor cadastrals

* Llei del sol 6/1998
V.sol = VR cadastral x superficie x aprofitament
Si no hi ha edificabilitat
‘media ponderada poligon fiscal’
Canvi important amb la filosofia de valoracions sol urbanitzat:
* Llei 8/2007
V.sol = VR mercat x superficie x aprofitament
(métode residual) Si no hi ha edificabilitat

‘media ambito espacial homogéneo’

El canvi de metodologia ha suposat un increment molt notable del
preu just de les expropiacions en sol urba.
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EXPOSICIO DE MOTIUS (ley 8/2007)

“Desde la Ley de 1956, la legislacion del suelo ha establecido ininterrumpidamente
un régimen de valoraciones especial que desplaza la aplicaciéon de los criterios
generales de la Ley de Expropiacién Forzosa de 1954. Lo ha hecho recurriendo a
criterios que han tenido sin excepcion un denominador comun: el de valorar el suelo
a partir de cual fuera su clasificacion y categorizacion urbanisticas, esto es, partiendo
de cual fuera su destino y no su situacion real.

Se llegaba asi a la paradoja de pretender que el valor real no consistia en tasar
la realidad, sino también las meras expectativas generadas por la accion de los
poderes publicos. ”.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

CRITERIS BASICS DE VALORACIO

* Es valora_en funcié de_ les Es valora en funcio de la situacio real
expectatives urbanistiques |:> (valor agricola)

* (residual dinamic)
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* Es valora en funcio de les Es valora en funcié de Ia

situacio real

expectatives urbanistiques

Exposicié de motius de la Llei 8/2007:

“Debe valorarse lo que hay, no lo que el plan dice que puede llegar a haber en
un futuro incierto. En consecuencia, y con independencia de las clases y
categorias urbanisticas de suelo, se parte en la Ley de las dos situaciones
basicas ya mencionadas:

-hay un suelo rural, esto es, aquél que no esté funcionalmente integrado en la
trama urbana,

-y otro urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido efectiva y
adecuadamente transformado por la urbanizacion.

Ambos se valoran conforme a su naturaleza, siendo asi que sélo en el segundo
dicha naturaleza integra su destino urbanistico, porque dicho destino ya se ha
hecho realidad. Desde esta perspectiva, los criterios de valoracién establecidos
persiguen determinar con la necesaria objetividad y seguridad juridica el valor
de sustitucion del inmueble en el mercado por otro similar en su misma
situacion”.
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e Es valora en funcio de les

expectatives urbanistiques Es valora en funcié de la

situacio real

 Es valora amb independéncia de les classes de sol

“La clasificacion no es necesaria per fixar los criterios legales de valoracién
del suelo. Mas aun, desde esta concreta perspectiva, que compete plenamente al
legislador estatal, la clasificacion ha contribuido histéricamente a la inflacién de los
valores del suelo, ....”

* Es parteix de les 2 situacions basiques del sol:
- sol rural: - no subjecte a transformacio urbanistica
- subjecte a transformacié urbanistica
- sol urbanitzat - sin edificar
- edificat o en curs d’edificacid

- subjecte a transformacio urbanistica
(reforma o renovacio de la urbanitzacio)
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Disposicié addicional 12 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme

Situacions basiques de sol

A l'efecte de I'aplicacio del Text refés de la Llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret
legislatiu 2/2008, de 20 de juny, i també amb la finalitat de determinar les actuacions
de transformacio urbanistica de que son susceptibles els terrenys, com també els drets
i els deures dels seus i seves titulars, s'entén que:

1. Es troben en la situacié basica de sol rural:

.a) Els terrenys que estan classificats pel planejament urbanistic general com a sél no
urbanitzable o que tenen aquesta condici6 d'acord amb la disposicio transitoria
cinquena.1 de la Llei d'urbanisme.

.b) Els terrenys que estan classificats pel planejament urbanistic general com a sol
urbanitzable o que tenen aquesta condicio en virtut de la disposicio transitoria
segona.2 de la Llei d'urbanisme. Aquests terrenys mantenen la situacié de sol
rural mentre no s'hagi acabat I'actuacié d'urbanitzacio.

.c) Els terrenys que no tenen el caracter de sol urbanitzat.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

SRR esvaoaenfunciode
P 9 |:> situacio real

Disposici6 addicional 12 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme

2. Es troben en la situacio basica de sol urbanitzat, en tot cas:

.a) Els terrenys classificats pel planejament urbanistic general com a sol urba consolidat
que reuneixin els requisits que estableix I'article 30 de la Llei d'urbanisme o que tenen
aquesta condicié d'acord amb la disposicié transitoria quarta.1 de la Llei d'urbanisme per
reunir els serveis urbanistics basics que estableix I'article 27.1 de la Llei d'urbanisme.

.b) Els terrenys classificats pel planejament urbanistic general com a sol urba no consolidat
que reuneixin els serveis urbanistics basics que estableix I'article 27.1 de la Llei
d'urbanisme, i també els terrenys que tenen la condicié de sol urba no consolidat en virtut
de la disposici6 transitoria primera.1 de la Llei d'urbanisme o d'acord amb la disposicié
transitoria quarta.1 de la Llei d'urbanisme, per reunir els esmentats serveis urbanistics
basics.
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NOVA METODOLOGIA DE VALORACIO:

Llei del sol 6/1998 Llei del sol vigent

« Valoraci6 cadastral Valoracié de mercat

* Valoracié additiva
(immobles edificats)

Valoracié conjunta

« Valor del sol Ponéncia cadastral Meétode Residual

(immobles no edificats)

- Finques rustiques:

§ 11

Métode comparacié de mercat Métode capitalitzacio

de rendiments

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

NOU REGLAMENT DE VALORACIONS (RD 1492/2011, de 24 de octubre) :
-DESPROPORCIO DEL CONTINGUT DEL REGLAMENT

- VALORACIO RURAL: 10 pagines ; 12 articles
- INDEMNITZACIONS ART.25 i 26: 2 pagines; 2 articles
- VALORACIO URBANITZAT: 6 pagines; 9 articles

-VALORACIO DEL SOL RURAL: excessivament complexa i sobrevalora

-METODES CLASICS DE VALORACIO (M. Residual Estatic i M. de
Comparacio, M. Capitalitzacié de rendiments en sol rural).
Es defineixen de nou, i no aporten millores en relacié a la O.M. ECO/805/2003

-DEFINEIX DE MANERA MES PRECISA L’EDIFICABILITAT

-NO SOLUCIONA ELS PROBLEMES D’APLICACIO DE LA LLEI. Exemples:
- No defineix la Frontera entre Sol urbanitzat / sol rural en sol urba.

- Expropiacié parcial sense afectar a I'edificabilitat de la finca

- Deduccio6 del valor de mercat de les indemnitzacions per lloguers

- Valoracio segons ‘situacién de origen’
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RDL 2/2008 REGLAMENT

Valoracié de mercat Valoracié de mercat
Métode de comparacié |::> Métode de comparacié
- segons EC0O/805/2003 segons Reglament
Métode Residual Estatic Métode Residual Estatic
segons ECO/805/2003 segons Reglament

VR = Vv (1-b) - > Costos :> VRS = & Ve
K

Edificabilitat mitjana Edificabilitat mitjana
(no defineix si Esruta 0 ENETA) |:> in - S, - VRS,
EM-_—__ VRS,

SA - SD

ACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

SOL NO URBANITZABLE SOL RURAL

Valor en funcié sol agricola. Metode de Capitalitzacié de rendiments
SOL UBLE NO DELIMITAT Factor de localitzacié (maxim 2)
SOL URBA CONSOLIDAT SOL URBANITZAT V.SOL= (Sup. x E x VR) - carregues pendents
% < £ -8, VRS,
VRS=—-Vc =~ RS
X EM = ———— L
54 - §D
SOL URBA NO CONSOLIDAT SOL URBANITZAT IDEM anterior
SOL RURAL V. en funcié sol agricola
Possibilitat incorporar indemnitzacié art.25i 26 ?
[SOL URBANITZABLE DELIMITAT [SOL RURAL V. sél rural,

en cas de que no estigui urbanitzat i hagin transcorregut els terminis

SOL RURAL + INDEMNITZACIO ART. 25 1 26
V. sél rural + indemnitzacié

Indem. Facultat participar V. Indemnitzacié= 10% (") diferencia (Vs urbanitzat — Vs rural)
Ind Pr ié urbanitzacié V. Indemnitzacié= % de obra (V. sol urbanitzat — V. sol d'origen)
SOL URBANITZABLE VR cadastral x Aprofitament mig

DT 3a RDL 7/2015 (Si Ponéncia cadastral vigent)

Remet a la LRSV 6/1998
Si no hi han terminis expressos VR mercat x aprofitament mig
al planejament, Métode Residual Dinamic

ja no és aplicable 1 de julio de 2007 +5 anys=1 de juliol 2012
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TEXT REFOS LLEI ESTATAL DE SOL RDL 7/2015 (LS): QUADRE RESUM VALORACIQ DEL SOL EN EXPROPIACIONS
CATEGORIA URBANISTICA A Ei A METODE
TRLLU Disposicia Addicional 1a SITUACIO FIsICA VALORACIO DE VALORACIO
Sal vacant VR x Aprofitament urbanistic de parcel-la Residual Estatic
(amb aprofitament del pia) (0si edificabilitat segons pla vigent)  arl 37.1 { VR=VV /K- Fcostos )
SOL URBA CONSOLIDAT soL Sol vacant  sense VR:x Aprofitamertt del entome Homogend Residual Estatic
(art.30) N aprofitament lucratiu VR=VV k- T coslos
URBANITZAT i (iss predominant | edificabilitat mitiana)  ar 37.1 k Z ;
Major valor entre: ant372
Immoble edificat = Taxacid conjunta: Sél + edifici existent - Comparacié de mercat
= Sbl vacant (sense valorar I'edifici) - Residual Estatic
SOL URBA NO CONSOLIDAT
(art31)
R VR x 1t d' origen art37.3 Residual Estatic
" Sol vacant (i3 edificabiiitat segons pla anterior) { VR= WV /K - 3costos )
‘Reforma o renovacié soL
(art 70.2) URBANITZAT* MEIE:; va\o(gntle._ Sl odifid axi anar3 .
Immoble edificat = Taxacid conjunta: Sol + edifici existent - Comparacié de mercat
* 30l vacant en origen (sense valorar edifici) - Residual Estatic
Nova urbanitzacio Aprofitament ristic o de Fus legal existent
ar 70.2) SOL RURAL Capitalitzacié de la renda
+ indemnitzacions art. 38 i 39L8™
Aprofitament ristic o de I'is legal existent
SOL RURAL (RDL 2/2008) 3 o ) Capitalitzacié de la renda
SOL URBANITZABLE + indemnitzacions art. 38 i 39 LS
DELIMITAT (art 33)
(D.Transitoria3® + VR cadastral x Aprofitament mig Ley 1012003 y LRSV 6/1998
‘SOL URBANITZABLE Ponéncia cadastral si vigent
RDL 7/2105) N i p
s VR mercat x Aprofitament mig o Residual Dinamic
SOL URBANITZABLE ) S & e i
NO DELIMITAT (art 33) SOL RURAL Aprofitament ristic o de I'is legal existent art3s Capitalitzacié de la renda
SOL NO URBANITZABLE (art32,47,51) | SOL RURAL Aprofitament ristic o de I'ds legal existent art.3s Capitalitzacié de la renda
* El concepte de “sol urbanitzat” s” ha d’ entendre des de les regles de la legislacio urbanistica, Dispesicio Addicienal 1° del TRLLU.
Si la urbanitzacié no esta completa, a la valoracié s'han de descompar els deures i carregues pendents (art 37.1 LS).
Es valora com a sél vacant si té edificacions il-legals o en ruina fisica (art. 37.1 LS).
= Interpretacié, no indicat a Ia llei
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1. INTRODUCCIO A LES VALORACIONS A EFECTES EXPROPIATORIS
+ LEGISLACIO APLICABLE
+ LLEI6/98 —»LLEI8/2007 (ACTUALRDL 7/2015)
»  SOL RURAL / SOL URBANITZAT
» METODES DE VALORACIO
* QUADRE RESUM SITUACIONS DE VALORACIO

2. VALORACIO DEL SOL URBANITZAT

VALORACIO DEL SOL URBANITZAT NO EDIFICAT. METODE RESIDUAL
VALORACIO DEL SOL URBANITZAT EDIFICAT.

3. VALORACIO DEL SOL RURAL
* VALORACIO ADDITIVA
« CAPITALITZACIO DE RENDIMENTS

4. VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO URBANISTICA

 INDEMNITZACIO DE LA INICIATIVA | LA PROMOCIO

METODE DE COMPARACIO /M. RESIDUAL

* INDEMNITZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR EN ACTUACIONS DE NOVA URBANITZACIO
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art. 37 RDL 7/2015 Valoracio del sol urbanitzat

Art. 37.1 SUELO URBANIZADO NO EDIFICAT

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que
la edificacién existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en
situacioén de ruina fisica:

(cas PARCEL.LES EDIFICABLES)

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a
la parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de
vivienda sujeta a algun régimen de proteccion que permita tasar su precio
maximo en venta o alquiler. Vs=S E,- VRS,

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segun
el uso correspondiente, determinado por el método residual estatico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el
valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la
edificabilidad prevista.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Art. 37.1 SUELO URBANIZADO NO EDIFICADO

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la
edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de
ruina fisica:

(cas PARCEL.LES SENSE EDIFICABILITAT )

a) Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacion urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que por usos y
tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

A CATALUNYA:

Abans Reforma Llei d’Urbanisme 3/2012, de 22 de febrer:

si no estan inclosos en cap ambit d’ actuacio urbanistica ni en cap ambit de
referéncia de planejament urbanistic a efectes de valoracié, el corresponent al
Poligon Fiscal en que estigui inclos. (D.LLEI 1/2007, de mesures urgents en
matéria urbanistica)

Després Reforma Llei d’Urbanisme Llei 3/2012 (modificacié D. Add.3%):
En el cas de terrenys reservats per a sistemes urbanistics de titularitat publica
que no estiguin compresos en cap ambit d’actuacié urbanistica, es considera
com a ambit espacial homogeni cadascuna de les zones d’assignacié d’usos
detallats, publics i privats, que el pla d’ordenacié urbanistica municipal delimita
en sol urba (art.65bis)
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Métode residual estatic (art. 22 Reglament de Valoracions)

1. Elvalor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente
0 en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a
la edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el
valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = ZE‘ VRS
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
E, = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS, = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable

CALCUL AMB DIFERENTS USOS:
V solar = Sup. Edif. (resid.) x VR (resid.) +Sup. Edif. (comerc.) x VR (comerc.) + etc.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Calcul de I’ aprofitament de I’ambit espacial homogeni
(cas PARCEL-LES SENSE EDIFICABILITAT)

¥ E. -S,-VRS,
VRS
EM = -
SA - SD
EM= Edificabilitat mitjana de I'ambit espacial homogeni (m2 sostre/ m2 sol)
Ei= Edificabilitat de cada parcel-la (m2 sostre/ m2 sol)
Si= Superficie de sol de cada parcel-la (m2 sol)

VRSi= Valor de repercussio corresponent a I'is assignat a cada parcel-la (€/ m2 st)
VRSr= Valor de repercussio corresponent a I'is de referéncia adoptat per a legislacio
urbanistica per comparar amb la resta d’'usos (€/ m2 st)

SA= Superficie de sol de I'ambit espacial homogeni (m2 s)
SD= Superficie de sol dotacional public existent en el ambit espacial homogeni (m2 s)
L

(No comptabilitzar equipaments privats, ni sistemes pendents)

10
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Meétode residual estatic (art. 22 Reglament de Valoracions)

Vv
VRS =— —Vc
K
Vv= Valor de Venda de I'is considerat del producte immobiliari acabat,

calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu.

Vc= Cost execucié material + Despesesi Benefici Industrial (cost contracta)
+ Tributs que graven la construccio
+ honoraris professionals projectes i direccions
(arquitecte, arquitecte tecnic, activitats, telecomunicacions, geotécnic, etc.)
+ altres despeses necessaries (notaria, registre, impostos no recuperables
compra del solar, etc.)

K= Totalitat de despeses generals, inclos finangament, gestio i promocid, aixi com
beneficis normals de promocid.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Métode residual estatic (art. 22 Reglament de Valoracions)

RS =2 e
K

K=1,4: - cas general:
Pondera la totalitat de despeses generals, inclos finangament,
gestio i promocio, aixi com beneficis normals de promocié.

K de 1,2 a 1,4 : - parcel-les per a unifamiliars en municipis d'escassa dinamica
- parcel-les per a Habitatges Protegits (HPO, HPC)
- Naus industrials
- edificis en explotacié economica
(motius que justifiquin reduir les despeses generals tals com la tipologia i
qualitat o una menor dinamica de mercat).

Kde1,4a1,5: -extraordinaria localitzacio
- forta dinamica immobiliaria
- alta qualitat de la tipologia
- termini previst comercialitzacio, risc previsible
(altres motius que justifiquin augmentar les despeses generals)

1
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4%
VRS = ? —Ve

Valor de venda (€/m2c) 6.000,00 3.500,00 2.500,00 1.398,51 1.591,19 2.461,38
Coeficient 'K' 1,45 1,4 1,4 132 1,25 1,4
BEC 4art T 2015

Cost de Construccié Contracta 1.579,52 1.111,64 853,37 834,84 834,84 853,37
Seguretat i Salut + control . 20% 20% 2,0% 31,59 22,23 17,07 16,70 16,70 17,07
Honoraris professionals 14,0% 12,0% 10,0% 221,13 133,40 85,34 83,48 83,48 85,34
Permisos i taxes 40% 35% 3,0% 63,18 38,91 25,60 25,05 25,05 25,60
Asseguranca desenal 40% 35% 3,0% 63,18 38,91 25,60 25,05 25,05 25,60
altres despeses 30% 30% 3,0% 47,39 33,35 25,60 25,05 25,05 25,60
Cost de Constr. + Despeses 2.005,99 1.378,43 1.032,58 1.010,16 1.010,16 1.032,58|

% VR/VV 36% 32% 30% 1% 17% 29%

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

DEDUCCIO DE COSTOS D’URBANITZACIO

En cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o que tinguin
pendent l'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar
I'edificabilitat prevista,

es descomptaran del valor del sdl la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi
com el benefici empresarial derivat de la promocid, d'acord amb la seguent
expressio:

VSo=VS-G- (1+TLR +PR)

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas
pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializaciéon y
otros deberes y cargas pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

12
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DEDUCCIO DE COSTOS D’URBANITZACIO

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest
Reglament, sera I'Ultima referéncia publicada pel Banc d'Espanya del rendiment intern
en el mercat secundari del deute public de termini entre 2 i 6 anys.

http://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/a1901.pdf

19. TIPOS DE INTERES 194 (1° parte) Tipos de interés legales, euribor,
A) Tipos de interés legales mibor y otros tipos de referencia (a)
Porcentajes
Mercado hipotecario Otros tipos de referencia
Tipos de referencia oficiales it hipotecario
Tipo medio préstamos Tipo medio préstamos
Interbancarios hipotecarios Deuda Tipo hipotecarios 3 mas de
Adquisicion de Interest Publica. activo de de tres afios.
wvivienda libre Rate Rendimien- referencia Adquisicion de
Sway to intemo. de cajas vivienda libre.(Resol
RS do | de ahorros DGTPF de 472/1991)
Amisde | Entely acnco | secundario | (Indicador
mibor a euribor 3aiios 5arios afos entre2y CECA)
wnaio |auwnan | Entidde | Entd de Gafios Bancos Cajas de
crédito crédito ahorros
Espafia Zona euro (c) (©
(b) ()
1 12 3 |4 5 & 7 8 9
15 M 0168 0,169 2212 2374 0340 0,626
16 M 0034 -0034 1952 2053 0001 0,307
17 0145 0145 1910 1910 0,200 0,138
17 Abr 0119 0119 1906 1880 0,163 0215 40517 190517
Ma 0127 0127 1947 1900 0,208 0,205 20617 20-06-17
Jun 0149 0149 1913 1900 0,160 0,187 40717 200717
Jult 0154 0154 1929 1910 0,287 0,183 20817 19.08-17
Ago 0156 0156 1953 1910 0,208 0,142 20917 200917
Sep 0168 0168 1873 2000 0,198 0,104 31017 191017
Oct 0180 0180 1904 1930 01233 0,074 31147 181117
Nov 0189 0189 1910 1920 07203 0,065 21247 201217
Dic 0190 0190 1902 1930 0237 0,073 30118 130118
18 Ene 0189 0189 1938 1860 0,369 0,070 20218 200218
eb 0191 0191 1900 1870 0,480 0,093 20318  2003-18
Mar 0191 0191 1895 1880 0425 0,108 30418 190418
Abr 0190 0190 1905 1840 0,381 0,119 40518 19.05-18
May 0188 0/188

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

DEDUCCIO DE COSTOS D’URBANITZACIO

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest
Reglament, sera I'Ultima referéncia publicada pel Banc d'Espanya del rendiment intern
en el mercat secundari del deute public de termini entre 2 i 6 anys.

http://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/a1901.pdf

Pel que fa a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en
aquest Reglament, es fixara en funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per
l'ordenacié urbanistica, prenent com a referéncia els percentatges establerts en el
quadre de |'annex IV

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primera residencia). . .. ........................... 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia) . . 12
Edificio de:oficings - ... - < cccimaisnna o <0 10
Edificios comerciales . ............... 12
Edificios industriales. . ............... 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles.......... e e . "
Residencias de estudiantes y de la tercera edad. . 12
MO, Sioomicsiesn 2 & & simmrmmise = S & 5 SRS & 2 HSSAAEES © 5 B ST 12

13



La valoracio del sol urbanitzat

TR Llei del sol i Rehabilitacié Urbana (RDL 7/2015) i Reglament de valoracions (RD 1492/2011)

art. 37 RDL 7/2015 Valoracié del sol urbanitzat
Art. 37.3 RDL 7/2015 SUELO EDIFICADO

SUELO URBANIZADO EN ACTUACIONES DE REFORMA

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, el método residual a que se refieren los
apartados anteriores considerara los usos y edificabilidades atribuidos por la
ordenacion en su situacién de origen.

Regula la tasacion de suelos urbanizados para los que el planeamiento prevé una
actuacion de transformacion, mediante una alteracion del planeamiento que dispone
usos y edificabilidades diferentes a los atribuidos inicialmente por el plan .

Debe valorarse la situacién preplan, no la situacién que pudiera devenir postplan, cuya
materializacién depende de la ejecucion de una actuacion de transformacion, facultad
que excede del derecho de propiedad

(Comentarios a la Ley del suelo. L.Parejo, G. Roger)

Si no es modifica el Planejament == No hi ha ‘origen’ (edif. del planejament)
Si es modifica el Planejament = S’ expropia per I'edificabilitat anterior

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

art. 37 Valoracio del sol urbanitzat

Art. 37.2 SUELO EDIFICADO

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la
tasacion sera el superior de los siquientes:

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

a) El determinado por el método residual del apartado 1 de este
articulo, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracién de
la edificacion existente o la construccion ya realizada.

14



VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales
o de ofertas cuyo nimero sea igual o superior a seis muestras comparables, la
determinacion del valor del inmueble por tasaciéon conjunta, establecida en la letra a) del
articulo anterior, se realizara por el método de comparacion de mercado segun lo
dispuesto a continuacion:

La seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacion de testigos
que permitan la determinacion del valor, se llevara a cabo con un grado de certidumbre
suficiente para establecer el valor de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de
valoracion. A tal efecto, en la seleccion de los comparables deberan tenerse en cuenta las
siguientes condiciones de semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacion.

b) Uso

¢) Configuracion geomeétrica de la parcela.

d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.

e) Superficie.

f) Antigledad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravamenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.
i) Fecha de toma de datos del comparable.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias
sustanciales entre los precios de oferta y los valores reales de mercado, podra aplicarse
un coeficiente corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia
quede debidamente justificada en la valoracion.

En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o
equivalencia basica la localizacion, en razén del uso y destino especificos del inmueble,
podran utilizarse en la valoracion, para la obtencion de una muestra estadisticamente
significativa, comparables sobre la base de otros criterios de identidad de razon expresa y
debidamente justificados.

Homogeneitzacié de valors

En aquells casos en qué no hi hagi suficients comparables (identics) que satisfacin la
totalitat de les condicions de semblanca o equivaléncia basica que estableix l'apartat

anterior, es poden utilitzar técniques d'homogeneitzacié de preus que considerin:

« atributs relatius a la localitzacié

« altres condicions de semblancga : Us, superficie, qualitat, antiguitat i conservacid, etc.

 altres circumstancies que, de manera degudament justificada, puguin produir

diferéncies significatives de valor.

15



VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Taxacio conjunta de sol i edificacié. Métode de comparacié (art. 24 Reglament)

Els informes técnics de valoracio:

Han de incloure:
- la documentacié relativa a la seleccio dels comparables.

- els criteris d'homogeneitzacié utilitzats per a la seva correccio

Aquesta informacio ha de ser suficientment precisa per poder justificar, de forma
independent, els valors estimats de mercat determinats en les taxacions que, si
s'escau, hagin estat realitzades per les parts.

Importancia dels informes de valoracid, sobre tot si arriba al contencids.

Necessitat de convencer a un tercer mitjangant I'informe técnic (mostres de
mercat, metodologia aplicada, etc.)

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Taxacio conjunta de sol i edificacio. Métode de comparacié (art. 24 Reglament)

= z

- i i 5

. : 3 §

S .

2 3 & ©& ¢ 32 = 5 €

3 3 £ § % @8 g. 3 i ooz

H i .« 5 B = = : & =

PREU coef. coef. coef. coef. coefl. coef. coef coef. coef. coef.  valor
OF. SITUACIO SUP.M2 PREU(€) @m2 O/deMa pPREU €/M2 Hom.1 Hem.2 Hom.3 Homd4 Homs5 Homeé& Hom7 Hems8 Homsg homog.

1 camerA 60 225,000 € 3750 € 08 3.000,00 1 1 1 1 09 1,06 1 1 1 2.862,00
2 camerB 90 300.000 € 3333€ 08 2 666,67 1 1 1 1 1 094 1 1 1 2 506,67
3 camerC 85 280.000€ 32M€ 08 263529 1 1 1 1 1 1,09 1 1 1 287247
4 camer D 70 230.000€ 3286€ 08 262857 1 1 1 1 1 0.86 11 1 1 248663
5 camerE 80 250000€ 3125€ 08 2.500,00 1 1 1 1 1 0,94 1.1 1 1 2.585,00
6 carrer F 100 290.000€ 2900€ 08 2.320,00 1 1 1 1 1,05 1.06 1 .t 1 258216
2.625,09 gromig 2.649,15

a) Localitzacié

b) Us

¢) Configuracié geomeétrica de la parcel.la
d) Tipologia | paramelres urbanistics basics.
) Superficie 3 hablaccra, 7 banys
f) Antiguitat i estat de conservacio
a) Qualitat de I edificacio.

h) Gravamens o carregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat.
i) Data de presa de dades del comparable.




VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Taxacio conjunta de sol i edificacié. Métode de comparacié (art. 24 Reglament)
Homogeneitzacié per V= 1-B-F
A . v=Vv.——
antiguitat i conservacio 10— Bi - F
TESTIMONI 1
coef. 4
Vv Valor venda testimoni 2.732,00 coef. homog.
F Factor V.construcc/ V.mercat 0,30 antig.conserv.
R Coef. Antig. Conserv. Immoble a valorar 0,1950 antiguitat 30 anys / conservacio normal
Ri Coef. Antig. Conserv. Testimoni 0,3750 antiguitat 50 anys / consencion normal
Vv' V.venda testimoni homogeneitzat 2.898,23 1,06
TESTIMONI 2
coef. 4
Vv Valor venda testimoni 2.833,00 coef. homog.
F Factor V.construcc/ V.mercat 0,30 antig.conserv.
R Coef. Antig. Conserv. Inmoble a valorar 0,1950 antiguitat 10 anys / conservcion normal
Ri Coef. Antig. Conserv. Testimoni 0,0862 antiguitat 15 anys / conservacio normal
Vv' V.venda testimoni homogeneitzat 2.738,12 0,97

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Taxacio conjunta de sol i edificacio. Métode de comparacié (art. 24 Reglament)

ANEXO I
Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion

estadode o) regular deficients  ruinoso estadode 0l regular  deficents  miinoso
conservacion conservacion
antigiiedad antigiiedad
0% 00000 01500 0,5000 __ 1,0000 51% 03851 04773 0,895 1,0000
1% 0,0051 0,1543 0,5025 1,0000 52% 0,3952 0,4859 0,6976 1,0000
2% 0,0102 0,1587 0,5051 1,0000 53% 0,3055 0,496 0,7027 1,0000
3% 00155 __ 01631 0,507 1,0000 s54% 04158 05039 07079 1,0000
3% 0,0208 0,677 0,5104 1,000 S5% 04263 05123 07131 1,0000
5% 00263 01723 05131 L0000 56% 04368 05213 07184 1,0000
6% 0,0318 0,170 0,5159 1,0000 57% 0,475 0,5303 0,7237 1,0000
7% 0,0375___ 01818 __ 0,5187 __ 1,0000 58% 04582 05395 07291 1,0000
8% 00432 01867 05216 1,000 9% 04691 05487 07345 1,000
9% 00491 01917 __ 05245 10000 60% 04800 05580 07400 1,000
10% 0,0550 0,1968 0,5275 1,0000 61% 0,4911 0,5674 0,7455 1,0000
11% 0,0611 0,2019 0,5305 1,0000 62% 0,5022 0,5769 0,7511 1,0000
12% 00672 02071 __ 0,536 1,0000 63% 05135 0B63 07567 1,0000
13% 00735 02124 0,5%7 ___ 1,0000 6a% 05248 0,5961 07624 1,0000
14% 00798 02178 05399 1,0000 65% 05363 0,605 07681 1,0000
15% 00863 02233 05431 1,0000 56% 054786 0,615 0,773 1,000
16% 0,0928 0,2289 0,54649 1,0000 67% 0,5595 0,6255 0,7797 1,0000
17% 00995 02345 05497 1,000 68% 05712 0,635 0,785 1,000

BRI LT naana nES21 1 0000 Q04 n a1 nedsa n701< 10000




VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

1. INTRODUCCIO A LES VALORACIONS A EFECTES EXPROPIATORIS
» LEGISLACIO APLICABLE
+ LLEI6/98 —»LLEI8/2007 (ACTUALRDL 7/2015)
»  SOLRURAL / SOL URBANITZAT
» METODES DE VALORACIO
» QUADRE RESUM SITUACIONS DE VALORACIO

2. VALORACIO DEL SOL URBANITZAT
+ VALORACIO DEL SOL URBANITZAT NO EDIFICAT. METODE RESIDUAL
»  VALORACIO DEL SOL URBANITZAT EDIFICAT. METODE DE COMPARACIO /M. RESIDUAL

3. VALORACIO DEL SOL RURAL
» VALORACIO ADDITIVA
» CAPITALITZACIO DE RENDIMENTS

4. VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO URBANISTICA
+ INDEMNITZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR EN ACTUACIONS DE NOVA URBANITZACIO
+ INDEMNITZACIO DE LA INICIATIVA | LA PROMOCIO

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

RDL 7/2015: art. 36 Valoracio en el sol rural

RD 1492/2011, Reglament de valoracions: CAPITOL Il articles 7 al 18

art. 36 VALORACIO EN EL SOL RURAL

Metodologia additiva de valoracio en sol rural:

V. Immoble= Valor sol rural + edificacions + construccions + etc.

Art. 36.3

Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las
plantaciones en el suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre
que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o
rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta
en dicha valoracioén por su caracter de mejoras permanentes.




VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

art. 36 VALORACION EN EL SUELO RURAL

Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, |la
que sea superior, de la explotacién segun su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracidn.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacidn
de que sean susceptibleslos terrenos conforme a la legislacién que les sea aplicable,
utilizando los medios técnicos normales para su produccién. Incluird, en su caso, como
ingresos las subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivosy
aprovechamientos considerados para su célculo y se descontaran los costes necesarios
para la explotacién considerada.

Per determinar el rendiment brut de I’ explotacio, es restara dels ingressos
(reals o potencials) les despeses d’explotacid necessaris directes e indirectes
per la produccio (en cas de rendiment real es fa el promig dels ultims anys).

Rendiment brut de 'explotacié = Ingressos — Despeses d’explotacio

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Capitalitzacio de la renda anual

«1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que
se refiere el apartado 1 del articulo 23, 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
afnos anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracién.»

Modificacio RD 2/2008: Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras

Capitalitzacio a perpetuitat

.. renta anual de la tierra
V .Rustico =

r

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




VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

art. 13 del Reglament

Capitalitzacio de la renta anual:

Capitalitzacié temporal (art. 13 Reglament de Valoracions)

Rl R2 n—>0
_(1+r)1+(1+r)2+'“ (1+r) Z(l+r)

V = Valor de capitalizacién, en euros.

R1, R2,... Rn = Renta anual de la explotacioén desde el primer afio hasta el final de la duraciéon
ilimitada de la vida util, en euros.

r = Tipo de capitalizacion.

i = Indice de suma
n = Numero de afos, siendo n—.

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Font: Banco de Esparia. Boletin Estadistico.

art. 36 VALORACIO EN EL SOL RURAL Obligaciones del Estado a 30 afios

http://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/a2116.pdf

Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.
«BOE» num. 234, de 30 de septiembre de 2015, paginas 88476 a 88532 (57 pags.)

Disposiciéon final tercera. Modificacion del texto refundido de la Ley del suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Se modifica el apartado 1 de la disposicion adicional séptima del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del suelo, que queda redactado de la siguiente forma:

«1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacién a que se refiere el apartado 1 del articulo 23, se utilizard
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 aiios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida
la valoracién.»
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VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Font: Banco de Esparia. Boletin Estadistico.

art. 36 VALORACI() E L SOL RURAL Obligaciones del Estado a 30 afios

http://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/a2116.pdf

21. MERCADO PRIMARIO DE VALORES 2146 Valores distintos de acciones, excepto derivados financieros
) Administraciones Publicas Administracién central
Tipos de interés a la emisién: subastas
Porcentajes:
Alargo plazo
et Acorto plazo
Bonos a3 Bonosas | Obl Obi Letras del Letras el Letras del
afios. afios. a D afos a 15 afios 230 afios Tesoro Tesoro Tesoro
a6meses atao a 18 meses
T T Teo [ Tipo [ Ti i i T “Tpo | Tpo | T T T Ti T i
e "‘B'Tél medo m'gi;. o m%.;r medo m'aT;» me‘g} maflT;\r n&:ﬁ mI:i.;;\— me’d:‘\:) m;?; medo ma‘?;l—
[ = e o o T o T - N -
Qo o do S do
1 2 BT 3 i 3 s 10 1 2 13 14 5 |6
12 386 303 474 479 567 572 = - Bf1 615 191 188 284 293 312 322
13 245 248 340 343 474 478 518 519 545 546 074 077 122 125 169 179
14 099 101 151 153 272 274 359 362 377 378 026 027 042 043 = ,
15 033 035 076 078 174 175 213 215 275 276 001 002 007 008 "
16 009 010 040 041 145 146 192 193 255 021 021 014 014 =
17 006 005 037 039 157 158 214 215 289 290 040 039 034 034 -
18 Nov : 041 042 150 151 = = - 028 028 021 02 =
Dic > 021 023 122 143 = - = 03 0 023 02 -
17 Ene 023 023 040 042 158 158 . - 276 277 037 036 029 029 .
Feb 013 012 05 055 173 174 215 216 - - 037 036 029 029 =
Mar - - 055 057 188 169 239 239 304 305 039 039 0320 03 -
Abr 013 012 044 046 168 170 2 - Ze5 297 037 036 029 029 5
May 014 013 037 038 15 156 229 231 E ~ a0 ©0a0 03 032 =
Jun 002 003 02 023 140 141 193 194 B - 042 Oa1 038 037 .
Jul 003 003 031 03 165 168 . D 290 291 041 040 038 037 .
Ago - S 023 02 p - < : - - 044 043 040 039 -
Sep 003 001 021 02 13 137 217 218 278 279 039 038 036 035 -
oct 004 007 053 055 163 1,64 - - Zpr 288 038 037 032 03 -
Nov 002 001 036 038 154 155 g E = S 042 am 038 =
Dic 001 - 029 030 149 149 194 195 = - 041 040 038 037 =

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

Annex | del Reglament Font: Banco de Espafia. Boletin Estadistico.

Obligaciones del Estado a 30 afios

Tipus de Capitalizacio r2:  Coeficients correctors del tipus de
capitalitzacio en explotacions agropecuaries i forestals.

* Terres labor seca i explotacions cinegétiques extensives 0,49
e Terres labor regadiu 0,78
e Hortalisses aire lliure 0,78
e Cultius protegits regadiu 0,78
¢ Fruiters citrics 0,61
e  Fruiters no citrics 0,72
¢ Vinya 0,59
e Oliverar 0,43
¢ Plataneda 0,75
¢ Prats naturals seca 0,39
e  Prats naturals regadiu 0,39
e Pastures 0,51
e Altres explotacions agropecuaries 0,64

* Explotacions forestals 0,58




VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

art. 36  VALORACIO EN EL SOL RURAL

El valor del sol rural aixi obtingut podra ser corregit a I’al¢a fins-un-maxim-del
doble-en-funecid-de-factors-objectius-de-localitzacio, com la accessibilitata
nuclis de poblacid o a centres de activitat econdmica o la ubicacié en entorns de
singular valor ambiental o paisatgistic, quina aplicaciéi ponderacié haura de ser
justificada en el corresponent expedient de valoracio, tot aixo en els terminis que
reglamentariament s’estableixin.

El factor global de localitzacié s’ha d’obtenir del producte dels tres factors de
correccié que s’esmenten a continuacio i no pot ser superior a dos.

- Per accessibilitat a nuclis de poblacio
- Per accessibilitat a centres d’activitat economica
- Per ubicacio en entorns de singular valor ambiental o paisatgistic

Valormaxime_valord otacié ¢ <o

Anul-lat per Senténcia del Tribunal Constitucional 1109/2014 (BOE 7/10/2014)

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

1. INTRODUCCIO A LES VALORACIONS A EFECTES EXPROPIATORIS
+ LEGISLACIO APLICABLE

LLEI 6/98 —LLEI 8/2007 (ACTUAL RDL 7/2015)

SOL RURAL / SOL URBANITZAT

METODES DE VALORACIO

QUADRE RESUM SITUACIONS DE VALORACIO

2. VALORACIO DEL SOL URBANITZAT
* VALORACIO DEL SOL URBANITZAT NO EDIFICAT. METODE RESIDUAL
+ VALORACIO DEL SOL URBANITZAT EDIFICAT. METODE DE COMPARACIO /M. RESIDUAL

3. VALORACIO DEL SOL RURAL
* VALORACIO ADDITIVA
« CAPITALITZACIO DE RENDIMENTS

4. VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO URBANISTICA
* INDEMNITZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR EN ACTUACIONS DE NOVA URBANITZACIO
« INDEMNITZACIO DE LA INICIATIVA | LA PROMOCIO®




VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

Indemnitzacions previstes als art. 38i 39

« Es valora en funcio de

Es valora en funcioé de la

les expectatives ; .
situacio real

urbanistiques

Valoracié6 = valor sol rural + indemnitzacio (art. 38 o 39)

VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

Valoracioé d’Actuacions de nova urbanitzacio

art. 38 INDEMNIZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR
EN ACTUACIONS DE NOVA URBANIZACIO

El sol en situacio rural subjecte a transformacio urbanistica, la privacié de
la facultat de participar en la execucié de les actuacions de nova
urbanitzacio s’haura d’indemnitzar.

La quantitat te caracter d’ indemnitzacio i no forma part del valor del sol:

Valoracio= V. sol rural + Indemnitzacié (art. 38 o 39)
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VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

Valoracioé d’Actuacions de nova urbanitzacio

art. 38 INDEMNIZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR
EN ACTUACIONS DE NOVA URBANIZACIO

1. Procedera valorar la facultad de participar en la ejecucion de una actuacion de
nueva urbanizaciéon cuando concurran los siguientes requisitos:

a) Que los terrenos hayan sido incluidos en la delimitacion del ambito de la
actuacion y se den los requisitos exigidos para iniciarla o para expropiar el suelo
correspondiente, de conformidad con la legislacién en la materia.

b) Que la disposicion, el acto o el hecho que motiva la valoracién impida el ejercicio
de dicha facultad o altere las condiciones de su ejercicio modificando los usos del
suelo o reduciendo su edificabilidad.

c) Que la disposicion, el acto o el hecho a que se refiere la letra anterior surtan efectos
antes del inicio de la actuacién y del vencimiento de los plazos establecidos para
dicho ejercicio, o después si la ejecucion no se hubiera llevado a cabo por causas
imputables a la Administracion.

d) Que la valoracidn no traiga causa del incumplimiento de los deberes inherentes al
ejercicio de la facultad.

VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

|
Valoracié d’Actuacions de nova urbanitzacio

art. 38 INDEMNIZACIO DE LA FACULTAT DE PARTICIPAR
EN ACTUACIONS DE NOVA URBANIZACIO
(pendent modificacié per Senténcia Tribunal Constitucional)

2 La mdemmzacmn por |mped|r eI ejercmlo de Ia facultad de partlclpar en Ia

actuacwn o alterar sus condlclones serael—resukadedeaphear—el—msme

de conformldad con lo

previsto en la letra b del apartado primero del articulo 16 de esta Ley:

a) Ala diferencia entre el valor del suelo en su situacion de origen y el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion, cuando se impida el ejercicio de
esta facultad.

a) Ala merma provocada en el valor que corresponderia al suelo si estuviera
terminada la actuacion, cuando se alteren las condiciones de ejercicio de la facultad.
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VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

Senténcia TC: 22/10/2015 (BOE 27/11/2015)
Inconstitucionalitat de la lletra a de I'art 25 (ara 38)
Remet al legislador que refaci el calcul de la facultat de participar

6. Declarada la inconstitucionalidad del art. 25.2.a) TRLS, corresponde al legislador

establecer el método de valoracion de la facultad del derecho de propiedad definida en el
art. 8.3.c) TRLS, sin que competa, a este Tribunal sustitwirle en su discrecionalidad,
debiéndonos limitar, en consecuencia, a declarar inconstitucional y nulo el método
establecido en el art. 25.2.a) TRLS, dejando sefialado que la valoracion del suelo en
situacion basica de suelo rural sometido a una actuacion de primera urbanizacion cuando
ha nacido para los propietarios la facultad de participar de la actuacion y se dan el resto de
requisitos establecidos en el art. 25.1 TRLS, requiere de un complemento indemnizatorio
que responda al valor real de la facultad de la que los propietarios se han visto privados,

con respeto al art. 33.3 de la CE.

VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO
I

Valoracié d’Actuacions de nova urbanitzacio

art. 38 INDEMNIZACIO DE LA FACULTAD DE PARTICIPAR
EN ACTUACIONS DE NOVA URBANIZACIO

+Si s’impedeix el dret:
V. Indemnitzacié= 5-15 (*) diferéncia (Vs urbanitzat — Vs rural)
*Si només s’alteren les condicions:

V. Indemnitzacié= 5-15% (*) de la disminuci6 de valor

(*) % que determina la legislacié autonodmica por la cessié d’aprofitament

Senténcia TC: 22/10/2015 (BOE 27/11/2015)
Inconstitucionalitat de la lletra a de I'art 25 (ara 38)
Remet al legislador que refaci el calcul de la facultat de participar




VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

art. 39 INDEMNIZACIO DE L’ INICIATIVA | LA PROMOCIO DE  ACTUACIONS
D’URBANITZACIO O D’EDIFICACIO:

Abans d’iniciar I’actuacio:
» Despeses i costes incrementats per tasa lliure de risc + prima de risc.
(projectes, obres realitzades, indemnitzacions)

Amb P’actuacio iniciada, el valor superior entre:

* Despeses i costos incrementats per tasa lliure de risc + prima de risc.
* Valor (entre 0 y 1) proporcional al grau d’execuci6 de la urbanitzacio:
. Si s'impedeix la finalitzacio:
% de obra (V. sol urbanitzat — V. sol d’origen)

. Si Unicament s’alteren les condicions:
Disminuci6 del valor

VALORACIO A EFECTES EXPROPIATORIS

CAS PRACTIC
Expropiacioé de sistemes, clau 6, clau 9,

Com es valoren?

4 SOl urbanitzat?
Sol rural?

Sol rural + indemnitzaci6 art. 38
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Valoracié d’Actuacions de nova urbanitzacio

Disposicié Transitoria 32 RDL 7/2015

Sol urbanitzable delimitat: es valora segons llei 6/1998

Es recupera de nou la D. Transitoria de la llei 8/2007, inicialment per 3 anys i posterioment
prorrogada a 5 anys.

Va finalitzar el maig del 2012.

A partir de I'octubre de 2015 torna a ser d’aplicacié (RDL 7/2015).

2. Se exceptuan de la aplicacion de las reglas de valoracion previstas en esta ley, exclusivamente los
terrenos en los que, a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, concurran de forma cumulativa las tres
circunstancias siguientes:

a) Que formasen parte del suelo urbanizable incluido en ambitos delimitados para los que el
planeamiento hubiera establecido las condiciones para su desarrollo.

b) Que existiese una previsiéon expresa sobre plazos de ejecucioén en el planeamiento, o en la
legislaciéon de ordenacion territorial y urbanistica.

c) Que en el momento a que deba entenderse referida la valoracion, no hubieran vencido los
plazos para dicha ejecucion o, si hubiesen vencido, fuese por causa imputable a la Administracion
o a terceros.

Dichos terrenos se valoraran conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley 10/2003, de
20 de mayo.

VALORACIO DEL SOL SUBJECTE A TRANSFORMACIO

Valoracié d’Actuacions de nova urbanitzacio

Disposicié Transitoria 32 RDL 7/2015

Sol urbanitzable delimitat: es valora segons llei 6/1998

La D.Transitoria 32 remet a la llei 6/98, segons redaccio de la Llie 10/2003,
de 20 de maig:

El valor del suelo urbanizable incluido en ambitos delimitados para los que el
planeamiento haya establecido las condiciones para su desarrollo se obtendra por
aplicacién al aprovechamiento que le corresponda del valor basico de repercusion en
poligono, que sera el deducido de las ponencias de valores catastrales. En el supuesto
de que la ponencia establezca para dicho suelo valores unitarios, el valor del suelo se
obtendra por aplicacion de éstos a la superficie correspondiente. De dichos valores se
deduciran los gastos que establece el articulo 30 de esta Ley, salvo que ya se hubieran
deducido en su totalidad en la determinacion de los valores de las ponencias.

En los supuestos de inexistencia, pérdida de vigencia de los valores de las ponencias
catastrales o inaplicabilidad de éstos por modificacién de las condiciones urbanisticas
tenidas en cuenta al tiempo de su fijacién, el valor del suelo se determinara de
conformidad con el método residual dinamico definido en la normativa hipotecaria,
considerando en todo caso los gastos que establece el articulo 30 de esta Ley.

Pérdua de vigéncia de les Ponéncies: 10 anys
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