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CRITERIOS DE VALORACION DE SUELOS

METODOLOGIA

A los efectos de tasacion, las valoraciones de suelo se efectuaran con arreglo a
los criterios establecidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, hasta tanto en cuanto no se
desarrolle el reglamento del Real Decreto Legislativo, cualquiera que sea la
finalidad que la motive y la legislacion, urbanistica o de otro caracter, que la
legitime.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, en su articulo 34 establece:

1. Las valoraciones del suelo, las Instalaciones, construcciones y
edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se
rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a. La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la efecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las
que la valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o
deberes propios de derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los sujetos afectados.

b. La fijacion del justijprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad
de ésta y la legislacion que la motive.

c. La fjjacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion
forzosas.

d. La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion
Publica.

2.- Las valoraciones se entienden referidas.

a. Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado
anterior, a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del instrumento
que las motive.

b. Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del
expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto
de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacion conjunta.

c. Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de /a iniciacion
del procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber que la motive.

d. Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la
indemnizacion por responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica, al
momento de la entrada en vigor de la disposicion o del comienzo de la eficacia del
acto causante de la lesion.

El mismo texto legal, en su articulo 35.2, establece que el suelo se tasara, segun
su situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal
que la motive.
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En ese sentido establece el aludido Real Decreto en su articulo 21.1 que :

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

2. Estd en la situacion de suelo rural:

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

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine
la correspondiente actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los
requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente
integrado en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y
parcelas propia del nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte,
cumpla alguna de las siguientes condiciones:

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

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

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

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los
ndcleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que
la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica les atribuya la condicion de
suelo urbano o asimilada y cuando, de conformidad con ella, cuenten con las
dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos al efecto.

Claramente todo el suelo objeto del presente P.A.l. se encuentra en situacion de
Suelo Rural.
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Y respecto del valor del Suelo Rural, el articulo 36 del mismo Real Decreto
establece:

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo
dispuesto en la Disposicion adicional séptima:

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

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o
explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion
que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su
produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con
caracter estable, se otorquen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su cdlculo y se descontardn los costes necesarios para
la explotacion considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcion de
factores objetivos de localizacion, como la accesibilidad a nucleos de
poblacion o a centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacion habra
de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion, todo ello
en los términos que reglamentariamente se establezcan.

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

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

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

Por otro lado el Real Decreto 1492/2011 en su articulo 6 dice:
Ambito de las valoraciones y criterios generales para la valoracion.

1. Las valoraciones del suelo, las Instalaciones, construcciones y
edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos cuyo
objeto sea alguno de los establecidos en el articulo 21.7 del texto refundido
de la Ley de Suelo, (RDL 2/2008), actualmente articulo 34.7 del RDL 7/2015,
se rigen por lo dispuesto en dicha ley, y en virtud de la misma, en este
Reglamento.

2. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga,
gravamen o derecho limitativo de la propiedad. Cuando estos existan, el
valor de los mismos debera deducirse del valor del derecho de propiedad.
Se consideraran, entre ellos:

a. Los derechos reales limitativos del pleno dominio.
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b. Los derechos de arrendamiento que representen, en virtud de la
legisiacion especifica en la materia, la imposibilidad de alcanzar la
rentabilidad normal de mercado. Los alquileres no protegidos por la
legislacion arrendaticia, y que en consecuencia responden al
funcionamiento libre del mercado, no serdn considerados en ningun
caso como cargas que de-traigan valor del derecho de propiedad.

3. Elsuelo se tasard en la forma establecida en el texto refundido de la Ley de
Suelo y en este Reglamento, segun su situacion y con independencia de /a
causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive. A tales efectos:
a. Cuando el suelo se encuentre en situacion basica de rural, se estard a

lo dispuesto en el Capitulo lll de este Reglamento

b. Cuando el suelo se encuentre en situacion bdsica de urbanizado, se

estara a lo dispuesto en el Capitulo IV de este Reglamento.
Este criterio serd también de aplicacion a los suelos destinados a
infraestructuras y servicios publicos de interés general supramunicipal,
tanto si estuvieran previstos por la ordenacion territorial y urbanistica
como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinard
segun la situacion bdsica de los terrenos en que se situan o por los que
discurren de confor-midad con lo dispuesto en el texto refundido de la
Ley de Suelo y en este Reglamento.

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las
plantaciones en suelo rural, asi como el resto de elementos unidos
inseparablemente al suelo, se tasaran con independencia de los terrenos,
silempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de /la valoracion, en los
términos establecidos en el articulo 5 de este Reglamento, sean
compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo
¥ no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su cardcter de
mejoras permanentes, de acuerdo con lo pre-visto en el articulo 18 de este
Reglamento.

5. En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones
que se agjusten a la legalidad en los términos establecidos en el articulo 5 de
este Reglamento, se tasaran con-juntamente con el suelo en /la forma
prevista por el articulo 23 y siguientes de este Regla-mento. La valoracion
de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su antigiiedad y su
estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera
de ordena-cion, su valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido
de su vida dtil.

6. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del texto refundido de
la Ley de Suelo, la valoracion de las concesiones administrativas y de los
derechos reales sobre inmuebles, a los efectos de su constitucion,
modlificacion o extincion, se efectuara con arreglo a las disposiciones sobre
expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos
y subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo, civil o
fiscal que re-sulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que /a efectue

podra elegir entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que

concurren con el dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada uno
de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe
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en poder del drgano judicial, para que éste fife y distribuya, por el tramite

de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos

interesado.

El cdlculo de las indemnizaciones arrendaticias, cuando procedan de

acuerdo con la legis-lacion de expropiacion forzosa, se realizarda conforme

a la legislacion estatal siguiente:

a. En arrendamientos rusticos y aparcerias, tal y como disponen las leyes
de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos, salvo en el caso
de arrendamientos rusticos histo-ricos, en los que el cadlculo de la
indemnizacion se efectuara conforme a su legislacion propia.

b. En arrendamientos urbanos, conforme a /la legislacion de
arrendamientos urbanos, te-niendo en cuenta, en todo caso, los
siguientes criterios: dificultad de sustitucion del arren-damiento en
condiciones andlogas y especialmente la derivada de la diferencia de
rentas, cuantia de los gastos de traslado por licencias, portes, nuevos
contratos, etc. y valor de las mejoras realizadas en el inmueble cuando
Su percepcion corresponda al arrendatario.

La valoracion de los demdas supuestos indemnizatorios no contemplados en

el presente Reglamento se fijara de acuerdo con lo previsto en el articulo

28 del texto refundido de la Ley de Suelo”.

Y en su articulo 7 afiade:

Valoracion en situacion rural

1.

Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valoraran
mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion
calculada de acuerdo con lo previsto en el articulo 9 de este Reglamento,
segun su estado en el momento al que deba entenderse referida la
valoracion y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacion de la renta, real o potencial, se realizara de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 11 y siguientes de este Reglamento y en funcion de
la naturaleza de la explotacion.

Cuando no exista explotacion en el suelo rural ni pueda existir dicha
posibilidad, por causa de las caracteristicas naturales del suelo en el
momento de la valoracion y, por consiguiente, no se pueda determinar una
renta real o potencial, se estard a lo dispuesto en el articulo 16 de este
Reglamento.

El valor del suelo obtenido de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados
anteriores podra ser corregido al alza mediante la aplicacion del factor de
correccion por localizacion al valor de capitalizacion, en los términos
establecidos en el articulo 17 de este Reglamento.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo rural, cuando
deban valorarse con independencia del mismo, se tasaran de acuerdo con
lo establecido en el articulo 18 de este Reglamento. Para valorar las
plantaciones y sembrados preexistentes a que alude el rticulo 45 de la Ley
de Expropiacion Forzosa se estard a lo dispuesto en el articulo 26 del
Reglamento para la aplicacion de la Ley 87/1978, de 28 de diciembre, sobre
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seguros agra-rios combinados, aprobado por Real Decreto 2329/1979, de
74 de septiembre, y la Orden PRE/632/2003, de 14 de marzo, por la que se
aprueba la Norma general de peritacion de los dafios ocasionados sobre
producciones agricolas.

5. En ninguno de los casos previstos en este articulo, podran considerarse
expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la
ordenacion territorial o urbanistica que no hayan sido aun efectivamente
realizados”.

En base a estos criterios marcados por la legislacion vigente se procede al calculo
de los precios unitarios.

VALOR DEL SUELO EN SITUACION RURAL
Clase de suelo: Rural

Situacién: Término Municipal de Valencia. Pedania de Massarrojos, Partida
de La Closa.

Naturaleza: Rustica

Para el calculo de la renta se utiliza el Método de Capitalizacion de la renta anual,
en este caso potencial, desdefiandose la renta real al no disponer de datos.

Se considera una renta de explotacion -R- constante a lo largo del tiempo,
calculando el valor de capitalizacién segun la formuma:

Donde:
R V= Valor de capitalizacién en euros
T

V= R= Renta anual constante en euros

r= Tipo de capitalizacion

Caélculo de larenta de explotacion:

Desconociendo los datos de explotacion real, en su defecto se tratara apartir de la
informacion procedente de estudios y publicaciones realizadas por las
Administraciones Publicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios
y costes.

La renta anual potencial de explotacion se determinara segun la siguiente formula:

Donde:

R=I-C R= Renta anual potencial en euros por hectarea
I= Ingresos anuales de la explotacién. Euros por hectarea
C= costes anuales de la explotacién en euros por hectarea

Que en virtud del articulo 8.2 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo,
el cual indica que se entendera por renta potencial, aquella que pueda ser
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atribuible a la explotacion del suelo rural de acuerdo con los usos y actividades
mas probables de que sean susceptibles los terrenos y tratandose de una
explotacion agropecuaria prevista en el articulo 10.1 del citado Reglamento, el
calculo del valor del suelo se realizara atendiendo a la potencialidad del uso de
dichos terrenos, siendo el cultivo mayoritario y por tanto el calculo de todos los
terrenos objeto de expropiacion, se realizara a partir de la valoracion del cultivo de
Citricos Regadio.

Tipo de capitalizacion

Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracion en suelo rural, de
acuerdo con los usos y aprovechamientos de la explotacién, seran los siguientes:

Para capitalizar la renta de la tierra debemos acudir a la Disposicion ADICIONAL
SEPTIMA, del Real Decreto Legislativo 7/2015, Reglas para la capitalizacion de
rentas en el suelo rural.

1. “Para la capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacion a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tjpo de capitalizacion
el promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Esparia de la
rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios.

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

Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.

Hasta que no se determine reglamentariamente este punto, para fijar el tipo de
capitalizacion del cultivo de la finca, se seguiran los criterios establecidos en el
articulo 12.1 del Real Decreto 1492/2011.

Por tanto, como tipo de capitalizacion general de la renta (r1) se considera el
publicado por el Banco de Espafia, en su boletin del 1 de agosto de 2.022, del que
extraemos la siguiente tabla:
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1.2 ESPANA INDICADORES FINANCIEROS. SERIES DIARIAS

Diatos anuales Diatos mensua
(mes de diciembre) (media de datos d

2020 2021 2022 |May2d |Jun2d | Jul2} |Ago

Mercados de deuda. Rentabilidades
(precios de operaciones cruzadas)

Rentabilidad lefras 2 12 meses . . . . . . . . 0,2 40,58 247 324 353 e

Rentabibladbonosalafes. . . . . . . . .. 0,53 0,43 253 anz2 T 3

Rentabibdad bonosaSafos . . . . . . . . .. -0.42 .18 2,70 204 an 3.28

Rentabilidad obigaciones a 10afios .~ . . . . . 0,04 0.41 an 341 3.40 3,50

Volatilidad historica a 3 meses

de las obligacionesa 10afes . . . . . . . . . 10,62 11.08 19.47 13.81 11,08 12.07 1.
=ttt Brie 008 St

[ Rentabibdad oblgaciones a30afes. . (3) . . . 1.19 1.24 2.0 4,04 3.93 3,05

Diferenciales a 10 arios con el

bono aleman

(precios de referencia de REUTERS)

Espala . . . . . . . . . . . . ... .. 063 0,74 1.04 1.07 0,93 1,04

RemoUmido . . . . . .. ... ....... 0.24 1,15 128 1,68 193 1,84

EstadosUnmidos. . . . . . ... ... . ... 1.50 1.78 157 1,28 137 1,48

Tipo de interés a 10 ahos del bono aleman. . . . -0.59 0,31 208 235 2.40 2.44

Expectativas de tipos de interés
Futuros bono 10 afios primer vencimiento . . . . | 298,33

Mercado de renta fija privada en euros
Diferenciales de rentabilidad respecto
a la deuda piblica al mismo plazo

Wahos . . . . . . . .

Rendimiento de las Obligaciones del Estado a 30 afios:

Afio 2.020: 1,19%
Ano 2.021:  1,24%
Ano 2.022: 2,79%
Promedio: 1,74%
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Coeficiente correctores:
El articulo 12 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo establece:
Tipos de capitalizacion:

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracion en suelo rural,
de acuerdo con los usos y aprovechamientos de la explotacion, seran los
siguientes:

a. Como tjpo de capitalizacion aplicable con cardcter general, ri, se
utilizara el establecido en el apartado 1 de la Disposicion adicional
séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

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

c. Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades extractivas,
comerciales, industriales y de servicios, se utilizard como tipo de
capitalizacion, r3, el resultado de multjplicar el tipo e capitalizacion ri1
por un coeficiente corrector que deberd ser determinado en funcion de
la naturaleza y caracteristicas de cada explotacion de acuerdo con el
riesgo previsible en la obtencion de rentas. La determinacion de este
coeficiente corrector se realizara sobre la base de informacion objetiva
proporcionada por estudios estadisticos sobre la rentabilidad esperada
de cada actividad en el respectivo ambito territorial. EL valor de este
coeficiente corrector no podrd ser inferior a la unidad y el resultado de
su aplicacion sobre el tipo de capitalizacion general ri, expresado en
porcentaje, no podra ser superior a ocho”.

El parrafo “b” del mencionado articulo 12 y el anexo | al que hace referencia quedan
anulados de pleno derecho mediante Sentencia del Tribunal Supremo, de fecha 8
de unio de 2020 (STS 1747/2020), con lo que no es de aplicacion la correccion por
el tipo de cultivo o aprovechamiento, cuando se desarrolle en el suelo rural
actividades agropecuarias o forestales.

Atendiendo a la Sentencia del Tribunal Supremo, la tasa de capitalizacion para el
afo 2022 esde 1,74 %

CALCULO DE VALORES. COEFICIENTES CORRECTORES

Localizacion

El valor del suelo se puede corregir al alza aplicando un coeficiente corrector al
valor unitario obtenido por el método de capitalizacion de la renta, en funcion de
factores objetivos de localizaciéon como es la proximidad a la zona urbana, de
acuerdo con el art. 17, Factor de localizacién del RD 1492/2011 de 24 de octubre
de 2011.
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La valoracion final del suelo, debera tener en cuenta la localizacidon espacial
concreta del inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de
correccion al valor de capitalizacién, segun la siguiente formula:

Donde:

Vi=VxFl V= Valor final del suelo en euros por m?
V= Valor de capitalizacion de la renta en euros
Fl=Factor global de localizacion

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

a. Por accesibilidad a ndcleos de poblacion, ul.
b. Por accesibilidad a centros de actividad econdmica, uZ.
¢. Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

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

ACCESIBILIDAD A NUCLEOS DE POBLACION

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

Donde:
P1: El nimero de habitantes de los ndcleos de
poblacion situados a menos de 4k de distancia
medida a vuelo de pajaro, entendida como la
P 2 1 distancia en linea recta medida sobre la
? x m proyeccion en un plano horizontal. V= Valor de
' : capitalizacion de la renta en euros
P2: El nimero de habitantes de los nicleos de
poblacion situados a mas de 4km y a menos de
40 km de distancia medida a vuelo de pdjaro o
50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones
normales

u,=1+| P+

Para determinar el factor u; se ha estudiado la poblacién de los nucleos de
poblaciodn situados a menos de 4 kildmetros del dreay los situados a menos de 40
kildmetors en linea recta a partir de los datos proporcionados por el Institut
Valencia d’Estadistica en su portal web. Datos correspondientes al mes de mayo
de 2.022.
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POBLACION mayo 2022
Institut Valencia d'Estadistica

menos de 4 km

BENIFARAIG 988
CARPESA 1182
BORBOTO 739
BURJASSOT 38.712
GODELLA 13.027
ROCAFORT 7.445
MASSARROJOS 2.429
POBLE NOU 904
TOTAL HABITANTES - P, 65.426
entre 4y 40 km
ALBALAT DELS SORRELS 1.324
ALBALAT DELS TARONGERS 4.110
ALBORACHE 1.238
ALBORAIA 24.904
ALBUIXECH 4.189
ALCUBLES 610
ALCUDIA 12.193
ALDAIA 32.313
ALGAR 499
ALGEMESI 27.305
ALGIMIA DE ALFARA 1.079
ALGINET 13.942
ALMASSERA 7.433
ALMEDIJAR 254
ALMENARA 6.254
ALMUSSAFES 9.884
ALTURA 3.658
ALZIRA 44.865
BENAGUASSIL 11.369
BENAVITES 653
BENETUSSER 15.430
BENIFAIO 11.967
BENIFAIRO DE LES VALLS 2.268
BENIMODO 2.253
BENIPARRELL 2.024
BENISANO 2.334
BETERA 25.423
BETXI 5.605
BONREPOS | MIRAMBELL 3.780
BUGARRA 728
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BUNOL
CANET
CARLET
CATADAU
CATARROJA
CHESTE
CHIVA
CHOVAR
DOMENO
DOS AIGUES
ELIANA
EMPERADOR
ESTIVELLA
FAURA
FOIOS
GATOVA
GELDO
GESTALGAR
GILET
GODELLETA
GUADASSUAR
LLIRIA
LLOMBAI
LLOSA
LORIGUILLA
MACASTRE
MANISES
MARINES
MASSALFASAR
MASSAMAGRELL
MASSANASSA
MELIANA
MISLATA
MONCOFA
MONTAN
MONTROI
MONTSERRAT
MUSEROS
NAQUERA
NAVAIXES
NULES
OLOCAU
PAIPORTA
PATERNA
PEDRALBA
PICANYA
PICASSENT

POBLA DE FARNALS
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9.438
6.812
15.851
2.846
28.509
8.871
15.769
302
670
312
18.302
698
1.491
3.563
7.502
419
628
541
3.501
3.714
5.938
23.648
2.651
983
2.027
1.338
31.287
1.894
2.574
16.132
9.845
10.926
44.320
6.958
365
3.069
8.655
6.618
7.301
750
13.256
2.028
26.401
71.361
2.852
11.692
21.487
8.205
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POBLA DE VALLBONA 25.275
POLINYA 2.495
PUCOL 19.975
PUIG 8.737
QUART DE LES VALLS 1.050
QUART DE POBLET 25.035
QUARTELL 1.640
RAFELBUNYOL 9.351
RIBA.ROJA 22.799
RIOLA 1.780
SAGUNT 67.043
SEDAVI 10.344
SEGART 177
SERRA 3.326
SILLA 19.211
SOGORB 9.139
SOLLANA 4.911
SONEJA 1.479
SOT DE FERRER 428
SUECA 27.617
TAVERNES BLANQUES 9.205
TORRENT 84.025
TORRES TORRES 672
TURIS 6.910
VALENCIA (>4 Km) 783.502
VALLD'UIXO 31.549
VILLAMARXANT 10.097
VINALESA 3.451
XILXES 2.795
XIRIVELLA 30.208

TOTAL HABITANTES - P, 1.978.414

De donde se deduce:
P, = 65.426 habitantes
P, =1.978.414 habitantes

Aplicando la férmula: u; = 1,72
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ACCESIBILIDAD A CENTROS DE ACTIVIDAD ECONOMICA

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

Donde:
— _ d= La distancia kilométrica desde el inmueble objeto
u=16-001xd 7 i .
de la valoracion utilizando las vias de transporte
existentes y considerando el trayecto mas favorable.
Esta distancia, en ningun caso, serd superior a 60
km.

En este caso consideramos la distancia a almacenes mayoristas de distribucion de
fruta en Rafelbunyol distante 12 km, por lo que:

U2=1,48

UBICACION EN ENTORNOS SINGULARES

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

Donde:

us = 1,1+ 0,1x (p +1) P Cloef/C/ente. dg ponderaC/on segun la calidad
ambiental o paisajistica.
t: coeficiente de ponderacion segun el régimen de
usos y actividades.

El suelo objeto de valoracion no esta incluido en un entorno de singular valor
ambiental o paisajistico, por lo que consideramos:

U3=1,00

El Valor Global de Localizacion -Fl- de estos inmuebles sera resultado del producto
de los tres factores de localizacién, ur, Uz, y Us.

FI=1,72x1,48x1,00 = 2,54
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VALOR DEL SUELO. METODO DE CAPITALIZACION DE LA
RENTA POTENCIAL

Procederemos a calcular la capitalizacidon de la renta de los distintos terrenos en
atencion a la cuenta de ingresos y gastos potenciales de una explotacion agricola
en la que se encuentre establecida una alternativa de cultivo tipica de la zona y
con los maximos beneficios netos.

Partiremos para el calculo los datos medios de produccion por cultivo y los precios
agricolas de una plantacion de citricos -naranjos- en un sistema de regadio, con
un ciclo util del arbolado de 30 afios.

En este calculo se tienen en cuenta los trabajos a desarrollar, los productos
fitosanitarios y fertilizantes, asi como el coste de los plantones a implementar. Se
ha atendico, en lo posible, a datos oficiales de organismos como el Ministerio de
Agricultura o la Conselleria de Agricultura de la Generalitat.

Se estima un marco de plantacion de 5 x 3 metros lo que establece 66 pies/ha.

El rendimiento medio estimado es de 28.000 kg/ha. Dato proporcionado por
agromatica.es a partir de datos recogidos en todo el pais.

El precio en La Lonja de Citricos -Consulado de la Lonja de Valencia oscila entre
0,380y 0,226 €/Kg, (boletin 682 -2023/10/16) adoptaremos el precio intermedio
0,303 €/kg.

Se estiman unos gastos generados anualmente por la plantacidn segun el siguiente
desglose:

COSTES PRODUCCION

ARo 1 Costes afios 2 a 30

Abonado 664,3 €/Ha Herbicidas 62,5 €/Ha
Plantones 3.321,5 Fertilizantes 565,5
Protector tronco 284,7 Fitosanitarios 2851
Sistema riego 8541 Maquinaria 174,4

Mano de
Maquinaria 153,74 obra 276,8
Mano de obra 123,37 Poda 546,6
TOTAL 13.088,61 Agua 557,9

Recoleccion 1.475,8

TOTAL 3.944,6
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La produccion de citricos no es constante a lo largo del ciclo util del arbolado -30
afnos-, siendo nula en los cinco primeros afos, aumentando progresivamente en
los ocho siguientes para alcanzar la plena produccién en el afio catorce,
manteniendola hasta el afio veintiocho y bajando en los afios sigientes.

Mantenemos fijos los costes de produccion a partir del segundo afio.

El articulo 13.c del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, establece:

Cuando se trate de rentas variables que evolucionen en el tiempo en
ciclos periodicos, de duracion k, y la valoracion se realice al inicio del
ciclo, el valor de capitalizacion -V- sera:

Ri,R2,Rs

R1

R2

Rk

A+r) A+ " drr)

r> = Tipo de capitalizacion, segun el articulo 12

M (1 +r2) ]
(L4r2)< -1

R« = Renta variable desde el primer afio hasta el final de la
duracion ilimitada de la vida util, en euros por hectarea.

En la siguiente tabla se establecen los rendimiento brutos da la plantacion por
hectarea, descontando a los Ingresos Brutos los Gastos, para obtener el
Rendimiento Bruto que descontados los impuestos (15%), nos dara el Rendimiento
Neto (R), A partir de ahi y por aplicacion de la formula anterior, obtendremos el
Valor del Suelo en euros por hectarea.

ANO % Produccién Produccién Brutos

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
20,00%
30,00%
40,00%
50,00%
50,00%
70,00%
80,00%
90,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%

Ingresos

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
5600 1456
8400 2184
11200 2912
14000 3640
14000 3640
19600 5096
22400 5824
25200 6552
28000 7280
28000 7280
28000 7280
28000 7280
28000 7280
28000 7280

Gastos
13088,61
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
3944,6
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Rendimiento Impuestos Rendimiento

Bruto
-13088,61
-3944.,6
-3944.,6
-3944.,6
-3944.,6
-2488,6
-1760,6
-1032,6
-304,6
-304,6
1151,4
1879,4
2607,4
3335,4
3335,4
3335,4
3335,4
3335,4
3335,4

(15%)
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

172,71
281,91
3911
500,31
500,31
500,31
500,31
500,31
500,31

Netos -R
-13.088,61
-3.944,60
-3.944,60
-3.944,60
-3.944,60
-2.488,60
-1.760,60
-1.032,60

-304,60
-304,60
978,69
1.597,49
2.216,29
2.835,09
2.835,09
2.835,09
2.835,09
2.835,09
2.835,09
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20 100,00% 28000 7280 3944.,6 33354 500,31 2.835,09
21 100,00% 28000 7280 3944.,6 33354 500,31 2.835,09
22 100,00% 28000 7280 3944,6 3335,4 500,31 2.835,09
23 100,00% 28000 7280 3944,6 3335,4 500,31 2.835,09
24 100,00% 28000 7280 3944.,6 33354 500,31 2.835,09
25 100,00% 28000 7280 3944,6 3335,4 500,31 2.835,09
26 100,00% 28000 7280 3944,6 33354 500,31 2.835,09
27 100,00% 28000 7280 3944,6 3335,4 500,31 2.835,09
28 100,00% 28000 7280 3944,6 33354 500,31 2.835,09
29 90,00% 25200 6552 3944,6 2607,4 391,11 2.216,29
30 80,00% 22400 5824 3944,6 1879,4 281,91 1.597,49

TOTAL 588000,00 152880,00 127482,01 25397,99 9023,40 16374,59

MEDIA 16800,00 4368,00 3642,34 725,66 257,81 467,85

INDICE GASTOS

NETO 0,834

INDICE

RENDIMIENTO

NETO 1,551

r= 0,0112

V =21.859,57 €/ha
Este valor debera corregir segun el factor de localizacion, establecido

anteriormente en 2,54.

Valor Final = 55.523,30 €/ha = 5,55 €/m?

VALOR DE REFERENCIA DE LA D.G. TRIBUTOS DE LA G.V.

Como referencia comparativa con los resultados obtenidos para la valoracion de
los Inmuebles se acompaia el “Cdlculo del valor de referencia de los bienes
inmuebles de naturaleza rustica a los efectos de aplicacion de la Instruccion de la
DireccionGeneral de Tributos, de 7 de diciembre de 2005 ,mediante la que
semodlifica la Instruccion de la Direccion General de Tributos y Patrimoniode 27 de
diciembre de 2000, por la que se dictan normas para lacomprobacion de valores
de los bienes inmuebles de naturaleza rusticaen los Impuestos sobre
Transmisiones

Patrimoniales y Actos JuridicosDocumentados y sobre Sucesiones y Donaciones.”
, estimado en la pagina web de la Generalitat
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Cialcule dell valor de referencia de los bienes inmuebies de naturaleza
mistica a los efectos de aplicacion de la Instreccién de ka Direccidn
General de Tributos, de ¥ de diclembre de 2005 mediante la que se
modifica b Instruccion de la Direccidn Genetal de Tribuias y Patrimonio
de 2T de dickembre de 2000, por la gque s¢ dictan normas para la
comprobacién de valores de los bienes inmuebles de naturaleza ristica
&0 |Gk Impuesios sobde Transmisiones Patrimoniales ¥ Adlos Juridicos
Documerdados y sobie Suceiionds y Donacionds.

Irtroad uzoa ol tipo de mpuesto:

Eﬂn‘pu-uﬂu sobre Transmsionses Pammoniales y Acios Juridioos
Crocurmssiados.

ﬂmmﬂm‘r Danaciangs,
Irtroduzca la fecha de devengo: 20102023

Epirreatar thl mimdaaa

Inircduncs &y provisscian y ol municapin donde so ancusnlie @l bien inmussbls
di nabaalars rlch;

Provincia- Valencia * Mumicipio:

Se ha acudids & un valol do relerenci on surckhectinea por culliva
municipic o0 la focha de devenga.

Indique la superficr en hoctareas (Ha) para cada tipo de cullkvo, ayudandoss
=i o5 necesano dol ooresnsor siguienbs:

Conversor:
Hetimas T Cerishe mis. 5 Sisperioan
m (Ha)
1 00000 &,0000 ol (=l
S e b Tipo oe Pregio  Cofaienbe  valor del
[Fim] cultive (i) portipo S8 Ismusbl
B imipuesio IT
P P I
ARFROZALES 2110000 1.0
REGADND
1 &IRI0S &5 800 00 1.0 4580000
REGADRD
LA O &) D] 1.0
LABRADIT

REGALRC

Que resulta claramente inferior al propuesto
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VALOR DE REFERENCIA DEL ECREA

El Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion realiza Estudios de Costes y
Rentas de las Explotaciones Agrarias (ECREA) con caracter anual- Los ultimos
realizados son de 2.015, 2.016 y 2.017 y nos dan los siguientes valores.

Se aprecia que las propuestas del presente Proyecto son favorables a los
afectados.
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Result. econdmicos de frutales citricos. C.Valenciana 2015
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Resultados econémicos de frutales citricos. C.Valenciana 2016
Naranjo regadio Mandarino regadio Limonero regadio
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Resultados econémicos de frutales citricos. C. Valenciana 2017
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REFERENCIA DE LA ENCUESTA DE PRECIOS DE LA TIERRA

El Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion realiza periodicamente - la
multima en septiembre de 2.022- La encuesta de Precios de la tierra.

https://www.mapa.gob.es/es/estadistica/temas/estadisticas-
agrarias/encuestadepreciosdelatierra2021maquetado_tcm30-628876.pdf

Los resultados en lo que afecta a este proyecto son los siguientes:

4. RESULTADOS DEL ANO 2021 POR CULTIVOS DE SECANG Y CULTIVOS DE

REGADIO

Los precios medios nacionakes ponderados, diferencando entre cultivos de secano y
cultivos de regadio, se muestran en el Cuadro 2.

Cubdre 2
PRECIOS MEDIOS NACIONALES POR SECANO-REGADID. AROS 2020 ¥ 2021
Variackin
CLASE DE TIERRA it A i
{Ewros/ha) m’h:f' ™
CULTIVOSE SECAND 54,74 92738 a7 -56 06 4.3
Herbdceos y barbechos 4263 7100 7128 F1) 0,4 01
Frutales 205 8150 G.0ER4 =i 4.7 00
e i e placo T 14331 136532 £3% 45 o0
Dat fruto oo 195 2921 BEED E ) i 0.0
D clirma subiropical 0,02 T 756 B.15S5 400 5.2 00
Vifledo 2,51 14,331 14304 =27 43 0.0
1Ll prd sy pasas 3,02 13,152 13762 510 45 00
Liva da vinificaciin 1A% 14347 14305 -33 0.2 00
Olivar 7.55 19,858 15358 542 27 .4
ACELLNA O Mmesa 0,52 14936 14539 397 -7 L0
Arpluna OF AMmarara Ff] 0262 1710 551 R 44
CULTIVOS REGADID 1248 A8 29266 AR 1.6 0,6
Het hadeos &% 17575 17.94% 373 2.1 0.
Hoatalizas ol sire bbre 0,72 25609 e R =433 «1,d L0
Hiflalizas &n invernadens 015 JOAR43 216085 12247 60 0.2
I_;m i =T RS MY an__l
Citricos 1,14 -11& ﬁ?i&: -'I-E.-' '-e ':-I|1
Frutales 107 37.060 7074 14 0.0 00
D Chima templios Ul ik ] 20 Bl Fan - U L111]
D Trulle Sec 027 225432 21409 1133 50 00
D hima sutiropacal {314 112424 113655 1235 1.1 00
Vifiedo 0,79 222N 21303 172 07 0,0
Liva para mesa y pasas 005 39.681 41051 1370 35 0.0
Lk e winificacidn 0, ™ 22005 22052 L] 0.4 0.0
Dilivar 1,96 37.50 38.152 56D 1.5 01
ACptuna O masd 0, 1% AT 332 JE3BG 1057 13 0.0
Aceituna de smarars 1,77 38 TOE T4 506 13 0.1
APROVECHAMIENTOS 32,78 4437 4524 93 &1 0,3

Resultando los propuestos mas favorables a los afectados
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CONCLUSION

Dado que los Valores de Referencia Comparativos son inferiores al calculado
segun el RDL 7/2015, se adopta como Valor del suelo agricola en el ambito del
P.A.l. de la Unidad de ejecucioén 2 de Massarrojos el valor unitario de:

5,55€/m?

Valencia, noviembre de 2023
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