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1.- OBXECTO E FINALIDADE DA EXPROPIACION

Polo Concello de Carballo prevese a obtencién, polo procedemento de expropiacion forzosa
dos terreos necesarios para a execucion das obras incluidas no proxecto construtivo de
“DEMOLICION DE EDIFICACION, REMODELACION DE PONTE E CREACION DUNHA
CANCE DE AUGAS ALGAS NA RUA SOL. CARBALLO (A CORUNA)”.

Para a execucién das devanditas obras, resulta necesaria a ocupacion e obtencion dos bens e

dereitos que se detallan no presente anexo.

2.- XUSTIFICACION DO PROCEDEMENTO EXPROPIATORIO

Segundo o establecido no artigo 10 da Lei de Expropiacion Forzosa de 16 de decembro de
1954, a utilidade puablica enténdese implicita, en relacion coa expropiacion de inmobles, en

todolos plans de obras e servizos do Estado, Provincia e Municipio.

En canto as obras municipais, o artigo 94 do Real Decreto Lexislativo 781/1986, de 18 de abril,
que aproba o Texto Refundido de Disposiciéns vixentes en materia de Réxime Local, establece
que as obras comprendidas nos plans de obras e servizos locais, incluidos os plans provinciais
de cooperacion, levardn anexa a declaracién de utilidade publica e a necesidade de ocupacién

dos terreos e edificios neles comprendidos a efectos da sta expropiacion forzosa.

No presente suposto pretende executarse unha obra hidraulica, segundo a definicién prevista
no punto 31 do artigo 2 da Lei 9/2010, de 4 de novembro, de augas de Galicia, que establece
que se entende por obra hidraulica “as actuacidons necesarias para a restauracion e
consecucion do bo estado ecoléxico das masas de auga, 0 seu entorno e 0s ecosistemas
asociados, a construcién de bens que tefian natureza inmoble destinada & captacion,
extraccion, desalacion, almacenamento, regulacién, conducion, control e aproveitamento das
augas, asi como o saneamento, depuracién, tratamento e reutilizacion das aproveitadas, e as
que tefian por obxecto a recarga artificial dos acuiferos, a actuacién sobre cauces, a correccion
do réxime de correntes e a proteccion fronte a inundacions, asi como aquelas outras

necesarias para a proteccion do dominio publico hidraulico.
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Respecto das obras hidraulicas, a Disposicion Adicional 8 da Lei de Augas de Galicia dispon
que “o réxime xuridico regulado nos artigos 28° e 29° da presente lei con relacién & declaracion
e efectos xuridicos da declaracion, respectivamente, das obras hidraulicas de interese xeral no
ambito do abastecemento, saneamento e depuracién de augas residuais, asi como no da
conservacién e mellora do dominio publico hidraulico, é de aplicacion ao resto de obras

hidraulicas segundo a definicién de obra hidraulica que se contén no artigo 2 desta lei”.

En canto ao réxime xuridico aplicable &s obras hidraulicas definidas no artigo 2 da Lei de
Augas, indica o artigo 29 da mesma que “a aprobacion definitiva do proxecto, anteproxecto ou
documento similar de obras hidraulicas de interese da Comunidade Auténoma conforme ao
indicado no artigo anterior, levara implicita a declaracién de utilidade publica e a necesidade de
urxente ocupacién dos bens e adquisicion dos dereitos, a fins de expropiacién forzosa e
ocupacion temporal, de acordo co disposto na lexislacion correspondente. Esta declaracion
referirase tamén aos bens e dereitos que poidan incluirse no replanteo do documento técnico
correspondente e 4s modificaciéns de obras e obras complementarias que, no seu caso,
poidan aprobarse posteriormente.

()

Para a aprobacion técnica no proxecto, anteproxecto ou documento técnico similar dunha obra
hidraulica de interese da Comunidade Auténoma debera contarse cun informe preceptivo
acerca da compatibilidade da actuacion co planeamento urbanistico vixente, que se emitira

pola Administracion urbanistica competente no prazo maximo dun mes dende a sua solicitude”.

Por parte da Xunta de Galicia, en colaboracion co concello de Carballo, tramitase o proxecto da
obra de referencia. O presente anexo ten por obxecto completar o citado proxecto aos efectos
de determinar os titulares, bens e dereitos que resulten afectados para a execucion da obra

gue se prevé implantar, co fin de que se inicie o proxecto expropiatorio por parte do concello.

En cumprimento do disposto na lei de augas, unha vez aprobado o proxecto de obra hidraulica,
poderase iniciar o procedemento expropiatorio polo tramite de urxencia previsto no artigo 52 da

Lei de Expropiacion Forzosa de 16 de decembro de 1954.
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3.- BENS E DEREITOS AFECTADOS

A cartografia dos planos parcelarios obtivose dos datos obrantes na Xerencia Territorial do
Catastro na actualidade, en cumprimento do disposto no artigo 3 da Lei de Expropiacion
Forzosa de 16 de decembro de 1.954.

A medicién das fincas afectadas efectuouse sobre plano.

Resultan un total de 1 finca afectada. Se ben para a execucién da obra resulta necesaria a
ocupacion de duas fincas, unha xa € propiedade do concello de Carballo, polo que non se
iniciard o procedemento de expropiacion para a sta adquisicion; porén, incliese na relacién de

bens e dereitos afectados aos efectos da informacion publica.

No presente suposto non resultan afectados outros dereitos distintos da propiedade.

4.- VALORACION

4.1. NORMATIVA APLICABLE

Para a estimacion do valor dos bens que resultan de necesaria ocupacion empregaronse 0s
criterios de valoracién establecidos no Real Decreto Lexislativo 7/2015, de 30 de outubro, polo
gue se aproba o Texto Refundido da Lei do Solo e Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) e do Real
Decreto 1492/2011, de 24 de outubro, polo que se aproba o Regulamento de valoraciéns da
Lei do Solo.

A estes efectos, 0 TRLSRU, no seu art. 34 establece no seu apartado 1 que:
1. As valoracions do solo, as instalacion, construcions e edificacions, e os dereitos
constituidos sobre ou en relacion con eles, réxense polo disposto nesta Lei cando tefian

por obxecto:

()

¢) A fixacion do xusto prezo na expropiacion, calquera que sexa a finalidade desta e

a lexislacion que a motive.

O apartado 2 do art. 34 indica que
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As valoracions enténdense referidas:

(...) Cando se aplique a expropiacion forzosa, ao momento de iniciacion do expediente de xusto
prezo individualizado ou de exposicion ao publico do proxecto de expropiacion se se sigue o

procedemento de taxacion conxunta.

4.2. CRITERIOS DE VALORACION

O solo taxarase segundo a situacion basica en que se encontre: rural ou urbanizado. A estes

efectos, segundo o artigo 21 do TRLSRU, esté en situacion de rural;

a) En todo caso, o solo preservado pola ordenacion territorial e urbanistica da suUa
transformacion mediante a urbanizacién, que debera incluir, como minimo, os terreos excluidos
de dita transformacion pola lexislacién de proteccion ou policia do dominio publico, da natureza
ou do patrimonio cultural, os que deban quedar suxeitos a tal proteccion conforme a ordenacion
territorial e urbanistica polos valores en eles concorrentes, incluso os ecoldxicos, agricolas,
gandeiros, forestais e paisaxisticos, asi como aqueles con riscos naturais ou tecnoldxicos,
incluidos os de inundacion ou de outros accidentes graves, e cantos outros prevea a lexislacién

de ordenacién territorial ou urbanistica.

b) o solo para o que os instrumentos de ordenacion territorial e urbanistica prevean ou permitan
0 seu paso a situacién de solo urbanizado, ata que termine a correspondente actuacion de
urbanizacion, e calquera outro que non relina o0s requisitos a que se refire o apartado relativo 6

solo urbanizado.

Asi mesmo, encéntrase na situacion de solo urbanizado o que, estando legalmente integrado
nunha maia urbana conformada por unha rede viais, dotacions e parcelas propias do nicleo ou

asentamento de poboacion do que forme parte, cumpra algunha das seguintes condicions :
a) Terse urbanizado en execucion do correspondente instrumento de ordenacion.

b) Ter instaladas e operativas, conforme 6 establecido na lexislacion urbanistica aplicable,
as infraestruturas e 0s servizos necesarios, mediante a stia conexiéon en rede, para

satisfacela demanda dos usos e edificaciéns existentes ou previstos pola ordenacién
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urbanistica ou poder chegar a contar con eles sen outras obras que as de conexion

coas instalacions preexistentes.

c) Estar ocupado pola edificacion, na porcentaxe dos espazos aptos para ela que
determine a lexislacion de ordenacion territorial ou urbanistica, segundo a ordenacion

proposta polo instrumento de planificacion correspondente.

Tamén se encontra na situacion de solo urbanizado o incluido nos nucleos rurais tradicionais
legalmente asentados no medio rural, sempre que a lexislacion de ordenacion territorial e
urbanistica lles atribla a condicién de solo urbano ou asimilada e cando, de conformidade con

ela, conten coas dotaciéns, infraestruturas e servizos requiridos 6 efecto.

No presente caso, a parcela afectada encontrase clasificada urbanisticamente como solo
rastico, e cualificado dentro do ambito de proteccién de augas. Resulta aplicable a estes

efectos o Plan Xeral de Ordenacion Municipal de 4/2/2016.

Segundo o establecido na disposicion transitoria primeira da Lei 2/2016, de 10 de febreiro, do
solo de Galicia, que establece o réxime de aplicacion aos concellos con planeamento non
adaptado e aos concellos sen planeamento, o planeamento aprobado definitivamente con
anterioridade a entrada en vigor da presente lei e adaptado & Lei 9/2002, de 30 de decembro,
de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia, conservara a sUa vixencia ata

a sla revision ou adaptacién a mesma, conforme as seguintes regras:

()

d) Ao solo rustico, aplicaraselle o disposto na presente lei para o solo ristico, mantendo,
en todo caso, a vixencia das categorias de solo contempladas no planeamento

respectivo.
A vista do exposto, o solo afectado polo presente anexo encéntrase na situacion de solo rural.
A tenor do disposto no artigo 36 do TRLSRU, cando o solo sexa rural aos efectos desta Lei:

a. Os terreos taxaranse mediante a capitalizacion da renda anual real ou potencial, a que
sexa superior, da explotacion segundo o seu estado no momento ao que deba

entenderse referida a valoracion.
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A renda potencial calcularase atendendo ao rendemento do uso, gozar ou explotacion
de que sexan susceptibles os terreos conforme & lexislacion que lles sexa aplicable,
utilizando os medios técnicos normais para a sta producion. Incluird, no seu caso,
como ingresos as subvenciéns que, con caracter estable, outérguense aos cultivos e
aproveitamentos considerados para o seu calculo e descontaranse 0s custos

necesarios para a explotacion considerada.

O valor do solo rural asi obtido podera ser corrixido & alza en funcién de factores
obxectivos de localizaciéon, como a accesibilidade a nicleos de poboacion ou a centros
de actividade econdmica ou a localizacion en contornas de singular valor ambiental ou
paisaxistico, cuxa aplicacion e ponderacion habera de ser xustificada no
correspondente  expediente de valoracién, todo iso nos termos que

regulamentariamente se establezan.

b. As edificaciéns, construcions e instalacions, cando deban valorarse con independencia
do solo, taxaranse polo método de custo de reposicién segundo o seu estado e

antigiidade no momento ao que deba entenderse referida a valoracion.

c. As plantacions e os sementados preexistentes, asi como as indemnizacions por razon
de arrendamentos risticos ou outros dereitos, taxaranse con arranxo aos criterios das

Leis de Expropiacion Forzosa e de Arrendamentos Rusticos.

En ningln dos casos previstos no apartado anterior poderan considerarse expectativas
derivadas da asignacién de edificabilidades e usos pola ordenacion territorial ou urbanistica

gue non fosen ainda plenamente realizados.

4.3. METODO DE CALCULO DO VALOR DO SOLO

Para obter o valor de 1 ha de solo, realizarase a capitalizaciéon da renda potencial en
explotacions agropecuarias e forestais, tal e como establece o artigo 10 RVLS, e considerando

como cultivos potenciais os probables implantados na zona.

O artigo 11 do devandito regulamento establece que na capitalizaciéon da renda real ou
potencial da explotacion en solo rural deberase considerar en todo caso un escenario ilimitado

que contemple a permanencia do solo rural. Atendendo &s diferentes clases de explotacions,
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caracter ciclico das mesmas e en atencion & natureza de determinados recursos que se poidan
establecer, procederase a dividir unha duracién ilimitada nun nimero determinado de duraciéns

limitadas como se prevé nos artigos 13, 14, 15 deste regulamento.

A capitalizacién da renda real ou potencial da explotacién, con caracter xeral, realizase
utilizando a seguinte expresion (art. 11 RVLS, letra a)):
noo
V= Ry/(1+r) 1+ R2A(141)2 + ... + Rn/(1+r)"=3  Ri/(1+r)
i=1

Onde:
V= valor de capitalizacién, en euros

R1, Rz, ..., Rn=renda anual da explotacion dende o primeiro ano ata o final da duracion ilimitada

da vida util, en euros.

r=tipo de capitalizacion

i= indice de suma

n= numero de anos, sendo n «

Pola sta banda, o artigo 13 letra ¢) RVLS establece que cando as rendas variables evoluciéns
no tempo en ciclos periédicos, de duracién k, e a valoracion realicese ao comezo do ciclo, o

valor de capitalizacion, V, sera:
V= (Ro/(1+r2)t + Ra/(1+ 12)2 + ... + R/ (1+ r2)k) . ((1+r2) K/ (1+r2)k = 1))

A renda calcularase de acordo co previsto no artigo 9 RVLS, e determinarase a partir da
informacion técnica e econdmica da explotacion considerada. Establecéronse partidas de
ingresos e gastos en funcion dos cofiecementos técnicos e experiencia acreditada e
valoraciéns, asi como da informacién procedente de estudos e publicacions de Administracions
e outros profesionais sobre rendementos, prezos e custos, sendo a renda, R, a diferenza entre

ingresos e custos.

O artigo 12 RVLS dispén que como tipo de capitalizacion aplicable con caracter xeral, rl,
utilizarase o establecido no apartado 1 da Disposicién adicional sétima do TRLSRU, que
establece que “para a capitalizacién da renda anual real ou potencial da explotacién a que se

refire o apartado 1 do art. 23, utilizarase como tipo de capitalizacion o valor media dos datos
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anuais publicados polo Banco de Espafia da rendibilidade das Obrigaciéns do Estado a 30
anos, correspondentes aos tres anos anteriores & data & que deba entenderse referida a

valoracion’.

A valoracion final do solo obtida incrementarase tendo en conta o factor de localizacion,

aplicado de acordo cos criterios previstos no art. 17 RVLS.
A estes efectos, aplicouse o produto dos factores ul y u2, sendo

- U1, o factor que determina a accesibilidade a nicleos de poboacion, calculado de

acordo coa seguinte formula:
Ui= 1+(P1+P2/3) . 1/1.000.000
Onde:

P1= namero de habitantes de nicleos de poboacién a menos de 4 km de distancia medida a

VOO de paxaro.
P2 = nimero de habitantes de nucleos de poboacion a mais de 4 km e a menos de 40 km.

- Uz, a accesibilidade a centros de actividade econdémica, de acordo coa seguinte

férmula:
U=16-0,01.d
Onde:

d= distancia quilométrica desde o inmoble utilizando as vias de transporte existentes e

considerando o traxecto mais favorable.

- Us, considerando a ubicacion do solo en entornos de singular valor ambiental ou

paisaxistico, de acordo coa seguinte expresion:
Us=1,1+0,1.(p+)
Onde:

p= coeficiente de ponderacion segundo a calidade ambiental ou paisaxistica
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t= coeficiente de ponderacién segundo o réxime de usos e actividades.

Como factor Us tomouse o valor da unidade, por non existir valores significativos aplicables.

Do produto destes tres factores obtense un valor do factor de localizacion de 1,7125 que se

aplicara sobre o valor do solo.

FACTOR LOCALIZACION 1,7125
U1 1,25
U2 1,37
U3 1

Estimase un valor do solo de 5,12

€/m2.

4.4.OUTROS BENS E DEREITOS AFECTADOS

Os bens e dereitos afectados diferentes de solo, de existir, calcularanse de xeito independente,

ben polo seu valor de reposicion ou por algin dos métodos aplicables segundo a lexislacién en

materia de valoraciéns.

O valor das servidumes gue se impofian, e no seu caso, das ocupaciéns temporais, calctlanse

como unha porcentaxe do valor

expropiacion e a xurisprudencia.

4.5. PREMIO DE AFECCION

do solo, seguindo os criterios que aplican os xurados de

De acordo co previsto no artigo 47 da Lei de Expropiacién Forzosa de 16 de decembro de 1954

e o correlativo do regulamento q

ue a desenvolve, o valor dos bens afectados incrementaras

eco 5% que procede como premio de afeccion.
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4.6. RESUME DE VALORACION

Tendo en conta os bens afectados e os criterios de valoracion expostos, obtense un valor total
dos bens e dereitos afectados de MIL CENTO SESENTA E UN EUROS CON VINTEDOUS

CENTIMOS (1.161,22 €).

VALORACION €
SOLO 1.105,92
OUTROS BENS 0
PREMIO DE AFECCION 55,30
TOTAL 1.161,22

Santiago, na data da sinatura electrénica

Beatriz Blanco Lolis
Enxefieira Técnico Agricola

Ne colex. 1.909
(documento asinado dixitalmente)

Firmado digitalmente por BLANCO
LOIS BEATRIZ - 78791459Z
Fecha: 2022.10.18 14:33:14 +02'00'
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ANEXO 1: RELACION DE BENS E DEREITOS AFECTADOS
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RELACION BENS E DEREITOS AFECTADOS

. SUP. AFECTADA
) SITUACION SUP. (m2) OUTROS BENS E
CLASIFICACION | BASICA DO TOTAL DEREITOS
N° FINCA TITULAR REF. CATASTRAL D.N.I. URBANISTICA SOLO DESTINO (m2) PLENO DOMINIO AFECTADOS
1 CONCELLO DE CARBALLO 5443707NH2854S0001RF SOLO RUSTICO RURAL CONSTRUCION 385,00 385,00
2 ARBOLANDIA S.L. 5543611NH2854S0001QF B1579**** SOLO RUSTICO RURAL CONSTRUCION | 573,00 216,00
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ANEXO 2: PLANO PARCELARIO
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