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1. OBXECTO E FINALIDADE DA EXPROPIACION

Redactase o presente Anexo para a obtencion do correspondente orzamento de expropiacion,
recollendo os datos dos terreos, bens e dereitos afectados pola execucién das obras do

proxecto “Melloras da rede de saneamento 2020”.

A actuacion encéntrase recollida no citado proxecto construtivo que define, describe, calcula e
debuxa as obras necesarias para levar as diversas melloras na rede de saneamento municipal
co obxecto de implantar sistema separatista de fecais/pluviais en zonas do nucleo de Carballo

onde existe rede unitaria e repara os tramos de rede existente que se encontren deteriorados.

Para a execucion das devanditas obras, resulta necesaria a ocupacién 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 publica enténdese implicita, en relacion coa expropiacion de inmobles, en

tédolos 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 abiril,
que aproba o Texto Refundido de Disposicions vixentes en materia de Réxime Local, establece
que as obras comprendidas nos plans de obras e servizos locais, incluidos os plans provinciais
de cooperacion, levaran anexa a declaracion de utilidade publica e a necesidade de ocupacion

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

No presente suposto pretende executarse unha obra hidraulica, segundo a definicion 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 actuacions necesarias para a restauracién e
consecucion do bo estado ecoldxico das masas de auga, o seu entorno e os ecosistemas
asociados, a construcién de bens que tefian natureza inmoble destinada & captacion,
extraccion, desalinizacion, almacenamento, regulacién, conducién, control e aproveitamento
das augas, asi como o saneamento, depuracion, tratamento e reutilizaciéon das aproveitadas, e
as que tefian por obxecto a recarga artificial dos acuiferos, a actuacién sobre leitos, a
correccién do réxime de correntes e a proteccion fronte a inundacions, asi como aquelas outras

necesarias para a proteccion do dominio publico hidraulico”.

Respecto das obras hidraulicas, a Disposicion Adicional 82 da Lei de Augas de Galicia dispon
que “o réxime xuridico regulado nos artigos 28° e 29° da presente lei con relacion a declaracion

e efectos xuridicos da declaracion, respectivamente, das obras hidraulicas de interese xeral no
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ambito do abastecemento, saneamento e depuracidon de augas residuais, asi como no da
conservacion e mellora do dominio publico hidraulico, € de aplicacién ao resto de obras

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

En canto ao réxime xuridico aplicable as obras hidraulicas definidas no artigo 2 da Lei de
Augas, indica o artigo 29 da mesma que “a aprobacién definitiva do proxecto, anteproxecto ou
documento similar de obras hidraulicas de interese da Comunidade Auténoma conforme ao
indicado no artigo anterior, levara implicita a declaracion de utilidade publica e a necesidade de
urxente ocupacion dos bens e adquisicion dos dereitos, a fins de expropiacion 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 as 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 Autonoma debera contarse cun informe preceptivo
acerca da compatibilidade da actuacién co planeamento urbanistico vixente, que se emitira

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

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 Expropiacién Forzosa de 16 de decembro de 1954.

3. BENS E DEREITOS AFECTADOS

A cartografia dos planos parcelarios obtivose dos datos obrantes no proxecto de obra

aprobado.

Resultan afectadas 2 fincas. Se ben no proxecto de obra figuran tres parcelas a maiores no

presente anexo non se inclien. A medicién das fincas afectadas efectuouse sobre plano.

No presente suposto non resultan afectados outros dereitos distintos da propiedade.
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Plano de Conducions do Proxecto Melloras da Rede de Saneamento 2020 con superficie afectada
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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
que 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 valoracions da
Lei do Solo.

A estes efectos, o TRLSRU, no seu art. 34 establece no seu apartado 1 que:

1. As valoraciéns do solo, as instalacion, construciéons e edificaciéns, e os dereitos
constituidos sobre ou en relacion con eles, réxense polo disposto nesta Lei cando

tefian por obxecto:

(--)

b) 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
2. As valoraciéns enténdense referidas:

(.)

b) 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

De acordo coa normativa indicada, o solo valérase pola situacion urbanistica na que se

encontra, segundo o disposto no artigo 21 do TRLSRU:

1. Todo o solo se encontra, aos efectos desta lei, nunha das situacions basicas de solo rural ou

de solo urbanizado.
2. Esta na situacion de solo rural:

a) En todo caso, o solo preservado pola ordenacion territorial e urbanistica da sua

transformacion mediante a urbanizacion, que debera incluir, como minimo, os terreos
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excluidos de dita transformacién pola lexislacion de proteccién ou policia do dominio
publico, da natureza ou do patrimonio cultural, os que deban quedar suxeitos a tal
proteccion conforme & ordenacion territorial e urbanistica polos valores neles
concorrentes, inclusive os ecoldxicos, agricolas, gandeiros, forestais e paisaxisticos, asi
como aqueles con riscos naturais ou tecnoldxicos, incluidos os de inundaciéon ou de
outros accidentes graves, e cantos outros prevexa a lexislacion de ordenacion territorial

ou urbanistica.

b) No solo para o que os instrumentos de ordenacion territorial e urbanistica prevexan ou
permitan o seu paso a situacion de solo urbanizado, ata que remate a correspondente
actuacion de urbanizacion, e calquera outro que non reudna os requisitos a que se refire o

apartado seguinte.

3. Atopase na situacion de chan urbanizado o que, estando legalmente integrado nunha
malla urbana conformada por unha rede de vias, dotaciéns e parcelas propia do nucleo
ou asentamento de poboacion do que forme parte, cumpra algunha das seguintes

condicions:
a) Ser urbanizado en execucion do correspondente instrumento de ordenacion.

b) Ter instaladas e operativas, conforme ao establecido na lexislacion urbanistica
aplicable, as infraestruturas e os servizos necesarios, mediante a stia conexioén en rede,
para satisfacer a demanda dos usos e edificacions existentes ou previstos pola
ordenacion urbanistica ou poder chegar a contar con eles sen outras obras que as de
conexion coas instalacions preexistentes. O feito de que o chan sexa lindeiro con
estradas de circunvalacién ou con vias de comunicacion interurbanas non comportara,

en por si, a stia consideracién como adoito urbanizado.

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

proposta polo instrumento de planificacion correspondente.

Actualmente, Carballo conta cun Plan Xeral de Ordenacion Municipal (PXOM) aprobado
definitivamente o 04/02/2016 e publicado no DOG o 26/02/2016. Os terreos afectados
encéntranse dentro da delimitacion de solo urbano consolidado (sistema viario). A vista do
exposto o terreo afectado esta na situacién basica de urbanizado.

A valoracion con respecto ao solo en situacion de urbanizado faise de acordo ao artigo 37 do
TRLSRU:
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1. Para a valoraciéon do solo urbanizado que non estea edificado, ou no que a edificacion

existente ou en curso de execucion € ilegal ou se encontra na situacién de ruina fisica:

a) Consideraranse como uso e edificabilidade de referencia os atribuidos a parcela pola
ordenacion urbanistica, incluido no seu caso o de vivenda suxeita a algun réxime de

proteccion que permita taxar o seu prezo maximo en venta ou aluguer.

Se os terreos non tefien asignada edificabilidade ou uso privado pola ordenacion
urbanistica, atribuiraselles a edificabilidade media e o uso maioritario no ambito

espacial homoxéneo no que por usos e tipoloxias a ordenacién urbanistica os incluira.

b) Aplicaréselle a dita edificabilidade o valor de repercusion do solo segundo o uso

correspondente, determinado polo método residual estatico.

c) Da cantidade resultante da letra anterior descontarase, no seu caso, o valor dos

deberes e cargas pendentes para poder realizala edificabilidade prevista.

2. Cando se trate de solo edificado ou en curso de edificacion, o valor da taxacion sera o

superior dos seguintes:

a) O determinado pola taxacion conxunta do solo e da edificacion existente que se
axuste & legalidade, polo método de comparacion, aplicado exclusivamente aos usos

da edificacion existente ou a construcion xa realizada.

b) O determinado polo método residual do apartado 1 deste artigo, aplicado
exclusivamente ao solo, sen consideracion da edificacidon existente ou a construcion xa

realizada.

3. Cando se trate de solo urbanizado sometido a actuacions de reforma ou renovacion da
urbanizacién, o método residual a que se refiren os apartados anteriores considerara os

usos e edificabilidades atribuidos pola ordenacion na sua situacion de orixe.

4.3. METODO DE CALCULO DO VALOR DO SOLO URBANIZADO

O art. 22 do Regulamento de valoracions da Lei do solo (RVLS) establece que os valores de
repercusiéon do solo de cada un dos usos considerados determinaranse polo método residual

estatico de acordo coa seguinte expresion:

VRS =Vv/K-Vc
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Sendo:
- VRS: valor de repercusién do solo en euros por m?2 edificable do uso considerado

- Vv: valor en venda do m? de edificacion do solo considerado do produto inmobiliario acabado,
calculado sobre a base dun estudio de mercado estatisticamente significativo, en euros por m?

edificable

- K: coeficiente que pondera a totalidade dos gastos xerais, incluidos os de financiacion,
xestion e promocion, asi como o beneficio empresarial normal da actividade de promocién

inmobiliaria necesaria para a materializacion da edificabilidade.
Partese dun valor de dito coeficiente K de 1,40.

Realizado o estudio de mercado de produto inmobiliario final para os diferentes usos, obtense
un valor en venda de 1.327,66 €/m2 de vivenda colectiva. O estudo realizase tendo en conta a
oferta de venda do devandito produto en inmobiliarias, ao non poder ter acceso a datos de
transaccions reais. Os valores obtidos homoxeneizaronse aplicando coeficientes correctores,

en funcién da situacion, estado e calidades de edificacion dos inmobles.

Estudo de mercado

TESTIGO LOCALIZACION VALOR TOTAL (€) SUP(.r;lI'gTAL UNITXI:(Il-g(ZlmZ) COEF. HOMOX. I-\Ilgll\.ﬂo(;‘XlEjzlE.ll-?:I;% FONTE
(€/m?)
1 Rua Desiderio Varela 142.000,00 138 1.028,99 1,08 1.111,30 Idealista
2 Rua Vézquez de Parga 137.500,00 85 1.617,65 1 1.617,65 Idealista
3 Rua Peru 149.900,00 152 986,18 1,12 1.104,53 Idealista
4 Rua Fomento 250.000,00 146 1.712,33 0,98 1.678,08 Idealista
5 Rda Mahén 122.000,00 67 1.820,90 1 1.820,90 Idealista
6 Avda Milagrosa 111.000,00 88 1.261,36 1,08 1.362,27 Idealista
7 Rio Xallas 103.000,00 100 1.030,00 1 1.030,00 Idealista
8 Avda. Razo 135.000,00 107 1.261,68 1 1.261,68 fotocasa
9 Rua Muifio 165.000,00 180 916,67 1,05 962,50 fotocasa

O valor da construcién fixouse partindo do Médulo Basico da Construcion, considerando un
valor de 600 €/m2 a 1/1/2008. A dia de hoxe, resulta un valor da construcién actualizado de
852,60 €/m2 (42,10 % de variacion do IPC). A este valor aplicaranselle os coeficientes
correctores da edificacion previstos no Real Decreto de 25 de xufio, polo que se aproban as
normas técnicas de valoracion e o cadro de valores do solo e das construciéns para determinar
o valor catastral de inmobles de natureza urbana. Fixase o coeficiente do valor de 1,00, para o
uso residencial clase vivenda colectiva urbana modalidade maza pechada, nunha categoria

media. Obtense un valor de construcion de vivenda colectiva de 852,60 €/m2.
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VRS =Vv/K-Vc
VRS= 95,73 €/m2 (uso residencial vivenda colectiva)

Para determinar o valor unitario do solo hai que ter en conta a edificabilidade obtida no ambito

espacial homoxéneo.

Delimitacion ambito espacial homoxéneo

Superficie total dmbito (m?) 2.647,71
Superficie Maza 1 (m?) 757,06
Superficie Maza 2 [planta baixa] (m?) 1.678,53
Superficie Maza 2 [planta alta] (m?) 1.471,16
Superficie edificable Mazd 1 (m?) 2.649,71
Superficie edificable Maza 2 [planta baixa] (m?) 1.678,53
Superficie edificable Maz3 2 [planta alta] (m?) 3.677,90
Superficie total edificable (m?) 8.006,14
Edificabilidade (m%/m?) 3,02

A superficie total edificable é 8.006,14 m2 e a superficie total do ambito espacial homoxéneo é
2.647,71 m?, resultando unha edificabilidade aplicable de 3,02 m2/m2,

Aplicada a edificabilidade ao valor residual do solo, obtense un valor unitario do solo de
289,10 €/m?2.
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En todo caso, e de acordo co disposto no RVLS, do valor do

solo urbanizado deberan

descontarse os deberes e cargas pendentes que teflan para que resulte apto para a

edificacion.

En base ao exposto, resulta un gasto de urbanizaciéon pendente no ambito de 85 €/m2. Este

r

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

Onde:

- VS: valor do solo urbanizado non edificado, en euros.

pendentes, en euros.

(FECHA: 24/11/2025 14:29:34)

- TLR: taxa libre de risco en tanto por un.

valor procede corrixilo segundo a formula prevista no art. 22 do RVLS:

- VSo: valor do solo descontados os deberes e cargas pendentes, en euros.

- G: custos de urbanizacion pendentes de materializacion e outros deberes e cargas

N . .
2 - PR: prima de risco en tanto por un.
Y
>
N
= - -
o VSo = 289,10 - 85 - (1 + 0,08 + 0,02359) = 195,29 €/m?
2
2
(=)
= Resultan aplicables os seguintes valores:
H o
o
[£3] .
w0 o . . . ~
S ° e Ataxalibre de risco (TLR): 2,359 % (publicada polo Banco de Espafia)
o
o
S
[Te)
— N Porcertams
g 8 Mercade hipotecano: Tipes do referencia oicales Otros
TN relerarcia
N — el marcaco
< — Tipo medio  [Tipo medic hipctecaric
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[T} . wiviends de éditc | acinco  [secundario | Mibor s
N le) Una Um Tres Sen Un Una Un Tres Som Un libra: Enti- on la zona afos anfire 2y un afo
semana | mes |meses |meses afo semans | mes |meses |meses afa dades da eurg (<) G afos
O ~ 4 crédiio an [} if
NN P Espafia
~ M 0 1 2 ] 4 5 & 7 (] £l 10 11 12 12 4 15
: 5 5'1 22 0012 0.090 0342 0672 1,088 0052 -0027 0,192 -0.356 -0.463 2,058 2,058 1717 0,833 1,088
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TN O 25 Ene 2898 2702 2704 2614 2525 2922 2007 3058 3,313 3,627 2,960 3,570 2301 2543 2525
OO K Feb 20663 2606 2525 2460 2407 2, 2734 2919 3186 3,532 2,872 3490 2273 2517 2407
H N Mar 2472 2401 2442 2385 2398 2418 2514 2723 2977 3413 2923 3.530 2451 2,524 2,398
M o Abr 2316 2243 2240 2202 2143 2168 2366 2535 2810 3276 2,851 3510 2225 2 528 2143
~— O May 2158 2004 2087 2116 2,081 2160 2170 2355 25644 3,129 52 3,480 2237 2512 2,081
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o
< O
o O
O o
jcalTe)
[EIQN : : .
~o e Prima de risco (PR) : 8 % (Anexo IV do RVLS)
N

Deducidos os gastos de urbanizacion pendentes do valor do solo,
final de 195,29 €/m2.

obtense un valor unitario
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4.4. PREMIO DE AFECCION

No presente caso non procede aplicar o premio de afeccion do 5% previsto no artigo 47 da Lei
de Expropiacion Forzosa de 16 de decembro de 1954, ao non estar afectado o pleno dominio

dos bens, e non existir por tanto privacion da propiedade.

4.5. VALOR DOUTROS BENS E DEREITOS DISTINTOS DO SOLO

Imporase unha servidume de acueduto que se valora como o 50 % sobre o valor do solo. Tera
un ancho de 4 m dende o peche de parcela afectada por onde discorren os colectores de

saneamento e pluviais.

A ocupacion temporal valérase como o 10 % sobre o valor do solo, considerando o tempo
previsto para a execucion da obra.

4.6. RESUMO DE VALORACION

Tendo en conta os bens afectados e os criterios de valoracién expostos, obtense un valor total
dos bens e dereitos afectados de CINCO MIL DOUSCENTOS CATORCE EUROS CON
SESENTA E NOVE CENTIMOS (5.214,51€).

CONCEPTOS INDEMNIZATORIOS €
VALOR SOLO O.T. 1.015,56
VALOR SOLO S.A. 4.198,95
5% PREMIO DE AFECCION 0
TOTAL 5.214,51
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ANEXO 1: RELACION DE BENS E DEREITOS AFECTADOS
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e FINCA1

N° FINCA 1

TITULAR LADO VARELA MONICA ISABEL
REF. CATASTRAL 5444445NH2854S0001QF

D.N.L Q244>

CLASIFICACION URBANISTICA

Solo urbano consolidado (sistema viario)

SITUACION BASICA DO SOLO Urbanizado

DESTINO Horta

SUPERFICIE TOTAL (m?) 530

SUP. SERVIDUME DE ACUEDUCTO (m?) 21

SUP. OCUPACION TEMPORAL (m?) 34

e FINCA 2

N° FINCA 2

TITULAR BARCA VARELA RAFAEL
REF. CATASTRAL 5444409NH2854S0001GF
D.N.L ***4501**

CLASIFICACION URBANISTICA

Solo urbano consolidado (sistema viario)

SITUACION BASICA DO SOLO

Urbanizado

DESTINO Fronte edificacion
SUPERFICIE TOTAL (m?) 347

SUP. SERVIDUME DE ACUEDUCTO (m?) 22

SUP. OCUPACION TEMPORAL (m?) 18
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ANEXO 2: PLANO PARCELARIO
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