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I. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

1. ANTECEDENTES. 

El PLAN GENERAL ESTRUCTURAL de Castelló de la Plana -en adelante PGE-, fue aprobado 
definitivamente mediante resolución de la Comisión Territorial de Urbanismo de 
Castellón, de fecha de 17 de diciembre de 2021 (BOP nº 153 de 23 de diciembre de 2021) 

Entre sus determinaciones, y formando parte de la red viaria de carácter estructural, el 
PGE contempla la culminación de la C/ Fernando el Católico y su conexión con la red 
viaria ya existente, mediante la apertura de un nuevo tramo de vial que prolongará su 
trazado y conectará con la Avenida Chatellerault y la C/ Río Sella. 

El vial previsto forma parte de la red Primaria y se integra en un ámbito de suelo 
calificado por el Planeamiento como EQUIPAMIENTO MÚLTIPLE FERNANDO EL 
CATÓLICO, configurado como una Zona dotacional de 16.926 m2, cuya gestión queda 
adscrita al desarrollo de los sectores urbanísticos de Suelo Urbanizable residencial 
encuadrados dentro del BLOQUE B, correspondiente a sectores con una densidad 
edificatoria media y que, en la actualidad se encuentran pendientes de desarrollo 
urbanístico. El PGE establece para los sectores de dicho Bloque B un APROVECHAMIENTO 

TIPO MEDIO de 0,3288 ua/m2s y un índice de edificabilidad bruta medio de 0,55 m2t/m2s. 

La ubicación y emplazamiento del citado Equipamiento dotacional y del vial a que se ha 
hecho anterior referencia puede observarse en el detalle parcial del plano B.3 RED 

PRIMARIA SUR del PGE que se reproduce seguidamente: 
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Como puede observarse este vial queda situado intersticialmente entre la red primaria 
adscrita del citado Equipamiento múltiple y el PARQUE ALMALAFA que es una gran Zona 
Verde prevista en el planeamiento vigente como suelo dotacional público perteneciente 
a la Red Primaria de dotaciones, adscrita al ámbito del Sector de Suelo Urbanizable 
residencial SR-CENSAL. 

A diferencia de lo que ocurre con los sectores a los que está adscrita la dotación del 
referido equipamiento múltiple, para los cuales, como ya se ha indicado, no existen 
previsiones inmediatas, el desarrollo urbanístico de Sector SR-CENSAL ha sido 
acometido recientemente por el Ayuntamiento de Castelló de la Plana, habiéndose 
aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que establece la ordenación 
pormenorizada del mismo y fija las condiciones para su desarrollo, mediante Acuerdo 
plenario de fecha 31 de julio de 2025. 

En coherencia con dicho desarrollo, y atendiendo al interés general y las necesidades 
dotacionales en esta parte del municipio, el Ayuntamiento de Castelló de la Plana, de 
conformidad con lo establecido en el artículo 113 del Texto Refundido de la Ley de 
Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado mediante Decreto 
legislativo 1/2021, de 18 de junio del Consell -en adelante TRLOTUP-, está tramitando  
actualmente un Proyecto de Ocupación Directa destinado a la obtención de los terrenos 
dotacionales que integran la Fase I del citado Parque Almalafa. 

La ejecución de la citada Fase requiere la adecuada urbanización del ámbito donde se 
ubica, por lo que deben mejorarse las condiciones de acceso a fin de conectar 
debidamente dicha dotación con la red de espacios públicos existentes, conforme las 
determinaciones del PGE. 

Para ello se prevé anticipar la ejecución del nuevo vial previsto en el planeamiento por 
lo que se precisa obtener, por tanto, el terreno previsto como vial público en el 
planeamiento vigente, que queda situado intersticialmente entre la actual C/ Fernando 
el Católico y los terrenos de la Fase I Parque Almalafa, proporcionando acceso rodado 
perimetral al Parque Almalafa, mejorando la movilidad y completando la trama urbana 
de esta zona, lo que justifica la actuación expropiatoria del Ayuntamiento 

Con dicha finalidad, se redacta el presente Proyecto de Expropiación Forzosa para 
obtención de los terrenos dotacionales “red viaria” necesarios para la ejecución de dicho 
tramo de vial que incluye tanto la determinación de los bienes y derechos afectados 
como su valoración y fijación del justiprecio preceptivo. 
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2. OBJETO Y CONTENIDO DEL PROYECTO 

2.1 OBJETO. 

El objeto del presente proyecto es la obtención de los terrenos calificados como Red 
Primaria Adscrita EQUIPAMIENTO MÚLTIPLE FERNANDO EL CATÓLICO que resultan 
necesarios para ejecución del tramo de vial de nueva creación, prolongación de C/ 
Fernando el Católico, previsto en el planeamiento vigente y respecto al cual no existen 
previsiones para su adquisición, mediante el desarrollo de los sectores urbanísticos a los 
que se halla adscrita dicha infraestructura viaria. 

La totalidad de la superficie afectada por el presente proyecto se halla clasificada como 
Suelo Urbanizable y calificada como suelo dotacional destinado a red viaria y en parte 
como equipamiento y, actualmente, es de titularidad privada. 

En atención a la necesidad pública de proceder a la urbanización del citado vial y 
teniendo en cuenta la falta de disponibilidad de los terrenos afectos a los que se ha 
hecho anterior referencia, por el Ayuntamiento de Castelló de la Plana se procede a 
formular el presente PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 

El Ayuntamiento de Castelló de la Plana actúa en su doble condición de Administración 
actuante, como titular de la potestad para ocupar derechos y bienes en virtud de su 
utilidad pública, y beneficiaria de los terrenos afectados por la expropiación. 

2.2 DECLARACIÓN DE UTILIDAD PÚBLICA Y NECESIDAD DE OCUPACIÓN 

El artículo 108 TRLOTUP establece que la aprobación de los planes y programas de 
actuación implicará la declaración de utilidad pública y la necesidad de ocupación de los 
bienes y los derechos correspondientes.  

La aprobación del Plan General Estructural, cuya fecha ha sido referida en apartados 
anteriores del presente documento, lleva implícita la declaración de utilidad pública e 
interés social, así como la declaración de necesidad de ocupación de los bienes y 
derechos, a los fines de expropiación o imposición de servidumbres, conforme 
establecen los artículos 42.2 del TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y 
REHABILITACIÓN URBANA, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 
de octubre -en adelante TRLSRU-, y el ya citado artículo 108 TRLOTUP. 
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2.3 PROCEDIMIENTO  

Conforme se ha indicado anteriormente, la expropiación es un mecanismo previsto en 
la legislación urbanística que permite a la Administración actuante obtener terrenos 
destinados por el planeamiento a dotaciones públicas. 

La obtención de este suelo se llevará a cabo de acuerdo con las previsiones del artículo 
111 TRLOTUP que expresamente prevé la posibilidad de acometer la expropiación de 
acuerdo con el procedimiento de tasación conjunta. 

De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 112.1 TRLOTUP, el Proyecto de expropiación 
consta de Memoria que contiene la documentación referente a: 

a) Determinación del ámbito expropiable con los documentos que lo identifiquen en 
cuanto a situación, parcela, polígono, superficie afectada y linderos, así como la 
naturaleza de las afecciones causadas (expropiación, ocupación temporal, 
servidumbres etc.) estrictamente necesarias para la correcta ejecución del futuro 
vial público. 

Asimismo, se incluye la documentación gráfica del proyecto y el resto de 
documentación necesaria para la debida coordinación de Catastro y Registro de la 
Propiedad, como listado de coordenadas de los vértices (GML) e informes de 
validación gráfica catastral. 

b) Criterios de valoración. Fijación de precios razonada por grupos de inmuebles o 
categorías de terrenos, según sus condiciones de urbanización y demás elementos 
a considerar conforme a la legislación de valoraciones.  

c) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, de acuerdo con la legislación 
vigente en materia de valoraciones, con inclusión de la valoración de los diferentes 
elementos o conceptos que la integran. 

El procedimiento de expropiación se ajustará a las reglas previstas en los apartados 2 a 
8 del citado artículo 112 TRLOTUP en los cuales se establecen los siguientes trámites y 
actuaciones: 

2. El proyecto de expropiación con los documentos señalados será expuesto al público 
por término de un mes para que las personas que puedan resultar interesadas 
formulen las observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular 
en lo que concierne a la titularidad o valoración de sus respectivos derechos. 
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3. Los errores no denunciados y justificados en este momento, una vez aprobado el 
expediente expropiatorio, no darán lugar a su nulidad ni a la reposición de 
actuaciones, conservando, no obstante, las personas interesadas su derecho a ser 
indemnizados, cuando proceda. 

4. La información pública se efectuará mediante la inserción de anuncios en el «Diari 
Oficial de la Generalitat Valenciana» y en un periódico de los de mayor circulación de 
la provincia. 

5. Las tasaciones se notificarán individualmente a quienes aparezcan como titulares 
de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente 
hoja de aprecio y de la propuesta de fijación de los criterios de valoración, para que 
puedan formular alegaciones o una valoración contradictoria en el plazo de un mes, 
contado a partir de la fecha de notificación. 

6. La administración expropiante finalizará el expediente de tasación conjunta 
mediante resolución motivada. 

7. Esta resolución legitimará la ocupación de los bienes o derechos afectados, previo 
pago o depósito del importe íntegro de la valoración establecida y producirá los efectos 
previstos en la ley de Expropiación Forzosa. 

8. Las personas interesadas podrán impugnar el justiprecio, a efectos de su 
determinación definitiva en vía administrativa, ante el Jurado Provincial de 
Expropiación Forzosa. En este caso, la Administración dará traslado del expediente a 
este último. 

Asimismo, deberá tenerse en consideración que, de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 34.2.b) TRLSRU, tratándose de un proyecto de expropiación que sigue el 
procedimiento de tasación conjunta, las valoraciones y tasaciones contenidas en el 
presente proyecto, en relación con el suelo, instalaciones, construcciones, edificaciones 
y demás derechos constituidos sobre o en relación con ellos, se entienden referidas al 
momento de exposición al público del presente proyecto. 

 

 

 

  



PROYECTO DE EXPROPIACIÓN FORZOSA 
OBTENCIÓN DE TERRENOS DOTACIONALES RED VIARIA PARA URBANIZACIÓN DEL PARQUE ALMALAFA      CASTELLÓ DE LA PLANA 

 
9       

3. ÁMBITO Y DELIMITACIÓN 

El ámbito objeto de expropiación es una pequeña superficie de suelo dotacional que forma 
parte del Equipamiento múltiple Fernando el Católico e incluye también la superficie 
destinada a vial, según el planeamiento vigente: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 1.- Ámbito del Proyecto de Expropiación 

Como se observa en la imagen, el ámbito expropiatorio no abarca la totalidad del citado 
equipamiento múltiple, sino únicamente una pequeña parte del mismo, grafiada en color 
rojo, que corresponde a una porción de terreno ubicada entre el Camí d’Almalafa y la C/ 
Fernando el Católico, afectando tan sólo parcialmente a dos parcelas catastrales de 
titularidad privada, con una total superficie de 1.134,87 m2, según reciente medición:  

REF. CATASTRAL SUPERFICIE 
12900A153000230000HP 89,93 m2 
12900A153000240000HL 1.044,94 m2 

TOTAL 1.134,87 m2 

Las parcelas citadas resultan también afectadas por el Proyecto de Ocupación Directa del 
Parque Almalafa, Fase I, en tramitación, por lo que la parte afectada por el proyecto 
expropiatorio constituye tan sólo una porción de las mismas, habiéndose optado por la 
expropiación del resto no afectado por la ocupación directa a los efectos de no dejar restos 
inaprovechables o de escasa rentabilidad urbanística para las personas propietarias. 
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La delimitación del ámbito de la Fase I es la siguiente: 

• Norte y Oeste: C/ Fernando el Católico. 

• Sur: Camí d’Almalafa 

• Este: Zona Verde del Parque Almalafa. Fase I. 

Como puede comprobarse gráficamente en la documentación anexa (Fichas 
Individualizadas y fotografías aéreas de la zona) los terrenos se caracterizan por ser, de 
forma mayoritaria, eriales improductivos, en estado de abandono, con presencia de 
vegetación tipo matorral. 

En las imágenes siguientes y en los planos PLANO 1. SITUACIÓN y PLANO 2 EMPLAZAMIENTO se 
puede observar gráficamente el ámbito. 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 2.- Ámbito de actuación sobre fotografía aérea 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 3.- vista aérea del ámbito  
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4. LEGISLACIÓN APLICABLE 

El Proyecto de Expropiación Forzosa se redacta al amparo de lo dispuesto en los textos 
legales y reglamentarios citados a continuación: 

o REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO 

REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y REHABILITACIÓN URBANA. [TRLSRU]  
(TEXTO CONSOLIDADO: 25 DE MAYO DE 2023) 

o REAL DECRETO 1492/2011, DE 24 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE 

VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO, [RVLS] 
(TEXTO CONSOLIDADO 3 DE FEBRERO DE 2022) 

o DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, DE 18 DE JUNIO, DEL CONSELL DE APROBACIÓN DEL TEXTO 

REFUNDIDO DE LA LEY DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE [TRLOTUP] 
(TEXTO CONSOLIDADO: 16 DE ABRIL DE 2025) 

o LEY DE 16 DE DICIEMBRE DE 1954 SOBRE EXPROPIACIÓN FORZOSA [LEF] 
(TEXTO CONSOLIDADO: 31 DE OCTUBRE DE 2015) 

o DECRETO DE 26 DE ABRIL DE 1957 POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE LA LEY DE 

EXPROPIACIÓN FORZOSA. [RLEF] 
(TEXTO CONSOLIDADO: 6 DE NOVIEMBRE DE 1999) 

o PLAN GENERAL ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO DE CASTELLÓ DE LA PLANA [PGE]. 

o PLAN ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL MUNICIPIO DE CASTELLÓ DE LA PLANA (POP) 

Además, tendremos presente: 

o RD 1020/1993 POR EL QUE SE APRUEBAN LAS NORMAS TÉCNICAS DE VALORACIÓN Y EL CUADRO 

MARCO DE VALORES DEL SUELO Y DE LAS CONSTRUCCIONES PARA DETERMINAR EL VALOR CATASTRAL 

DE LOS BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA (RD1020) 

o ORDEN ECO/805/2003, DE 27 DE MARZO, SOBRE NORMAS DE VALORACIÓN DE BIENES INMUEBLES 

Y DE DETERMINADOS DERECHOS PARA CIERTAS FINALIDADES FINANCIERAS (ECO). 

Los textos legales y reglamentarios, antes referenciados, incluyen las modificaciones 
aprobadas desde la fecha de su entrada en vigor. 
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II. RELACIÓN DE BIENES Y DERECHOS 

Los terrenos a expropiar se corresponden con parte de las fincas registrales 252 y 33343 
del Registro de la Propiedad nº 2 de Castelló de la Plana.  

La identificación de los inmuebles es la siguiente: 

1. IDENTIFICACIÓN CATASTRAL 

1.1 INMUEBLE Referencia Catastral Sup. suelo Sup. construida Uso Año construcción 

Parcelas 
12900A153000230000HP 3.064 m2 -- m2 Agrario -- 

12900A153000240000HL 7.257 m2 -- m2 Agrario -- 

TABLA 1. IDENTIFICACIÓN CATASTRAL INMUEBLES 

En el ANEXO 2 figuran las Consultas descriptivas y gráficas de las parcelas. 

2. IDENTIFICACIÓN REGISTRAL 

Finca registral 252. 

Propietario Hermanos Llopis Ripollés, (Manuel, Ana María, José Antonio y María 
Luisa) 

Superficie actual registral: 6.211 m2 de suelo. 

Inscripción Inscrita en el Registro de la Propiedad de Castelló de la Plana 2 al Tomo 
1288, Libro 1288 y Folio 27, con CRU 12011000002340. 

Linderos 

 
• Norte: Porción adjudicada a Jaime Luis Ripollés Tirado y finca 

de José Fibla. 

• Sur: Dolores Gimeno, camino de Almalafa y Vicenta Viciano. 

• Este: Porción adjudicada a Miguel Ripollés Tirado y Vicenta 
Viciano 

• Oeste: Porción adjudicada a Antonio Ripollés Tirado y 
Dolores Gimeno. 

Correspondencia catastral: Esta finca se corresponde con las referencias catastrales 
12900A153000230000HP y 12900A153000220000HQ 
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Finca registral 33343. 

Propietario Guinot Gimeno, María Dolores 

Superficie actual registral: 6.993,39 m2 de suelo. 

Inscripción Inscrita en el Registro de la Propiedad de Castelló de la Plana 2 al Tomo 
341, Libro 341 y Folio 147, con CRU 12011000639560. 

Linderos 

 
• Norte: Herederos de Jaime Bellver, Antonio Ripollés y otros. 
• Sur: Camino San José. 
• Este: Herederos de Silvestre Viciano. 
• Oeste: Fernando el Católico. 

Correspondencia catastral: Esta parcela se corresponde con la referencia catastral 
12900A153000240000HL 

3. IDENTIFICACIÓN DE LOS TERRENOS A EXPROPIAR 

De acuerdo con lo indicado anteriormente la expropiación sólo afectará a una porción 
de la superficie, concretamente a la parte suroeste de las parcelas, pudiéndose observar 
las superficies afectadas en la tabla 2. 

Inmueble Referencia Catastral 
Superficie 

Catastral Afectada 

Parcelas 
12900A153000230000HP 3.064 m2 89,93 m2 
12900A153000240000HL 7.257 m2 1.044,94 m2 

Total  10.321 m2 1.134,87 m2 
TABLA 2. SUPERFICIES. 

La superficie afectada por el Proyecto de Expropiación Forzosa se corresponde con los 
respectivos restos de finca matriz de las reseñadas parcelas, resultantes de las 
segregaciones practicadas sobre ellas con motivo del PROYECTO DE OCUPACIÓN DIRECTA PARA 

OBTENCIÓN DE TERRENOS FASE I DEL PARQUE ALMALAFA / RP ADSCRITA-SECTOR SR-CENSAL de Castelló 
de la Plana, que se tramita simultáneamente, por lo que dichas fincas resultas afectadas 
en su totalidad por ambos proyectos. 

En el ANEXO 3 figura nota simple de las parcelas. 

4. IDENTIFICACIÓN DE OTROS BIENES Y DERECHOS. 

Dentro del ámbito de la zona a expropiar sólo existe una valla de límite de propiedad en 
la parcela 2 que se deba indemnizar. 

El reguero que recorre parte de la parcela está en una situación de ruina, además de 
tener ya cumplida la vida útil que indica el Anexo III del RVLS. 
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Por otra parte, la valla perimetral recayente a la calle Fernando el Católico, según 
comunicación municipal, es de su propiedad, pues se realizó formando parte de la 
urbanización de la citada calle. 

No existen elementos arbóreos en el ámbito que deban indemnizarse. 
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III. INFORMES DE VALORACIÓN 

1. CRITERIOS GENERALES DE VALORACIÓN 

1.1 SITUACIÓN DE LOS TERRENOS. 

De acuerdo con el artículo 34 TRLSRU, a efectos de la fijación del justiprecio en la 
expropiación, los terrenos se valoran en función de la situación real de los mismos, 
definiendo ésta dos situaciones básicas del suelo, suelo rural o suelo urbanizado. 

El artículo 21 de la misma nos indica las características de cada una de las situaciones de 
los terrenos. 

ARTÍCULO 21 SITUACIONES BÁSICAS DEL SUELO 

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

2. Está en la situación de suelo rural: 

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenación territorial y urbanística de 
su transformación mediante la urbanización, que deberá incluir, como mínimo, 
los terrenos excluidos de dicha transformación por la legislación de protección o 
policía del dominio público, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que 
deban quedar sujetos a tal protección conforme a la ordenación territorial y 
urbanística por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecológicos, agrícolas, 
ganaderos, forestales y paisajísticos, así como aquéllos con riesgos naturales o 
tecnológicos, incluidos los de inundación o de otros accidentes graves, y cuantos 
otros prevea la legislación de ordenación territorial o urbanística. 

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenación territorial y urbanística 
prevean o permitan su paso a la situación de suelo urbanizado, hasta que 
termine la correspondiente actuación de urbanización, y cualquier otro que no 
reúna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente. 

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

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de 
ordenación. 

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación 
urbanística aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante 
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su conexión en red, para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones 
existentes o previstos por la ordenación urbanística o poder llegar a contar con 
ellos sin otras obras que las de conexión con las instalaciones preexistentes. El 
hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalación o con vías 
de comunicación interurbanas no comportará, por sí mismo, su consideración 
como suelo urbanizado. 

Por otra parte, los terrenos a expropiar se encuentran dentro de un ámbito urbanístico 
en el que deberá existir un régimen de beneficios y cargas cuando se gestione el mismo, 
y el artículo 40 de la misma ley nos determina como valorar el suelo en régimen de 
equidistribución de beneficios y cargas, indicando: 

ARTÍCULO 40. VALORACIÓN DEL SUELO EN RÉGIMEN DE EQUIDISTRIBUCIÓN DE BENEFICIOS Y CARGAS. 

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse 
las aportaciones de suelo de los propietarios partícipes en una actuación de 
urbanización en ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del 
artículo 13, para ponderarlas entre sí o con las aportaciones del promotor o de la 
Administración, a los efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicación 
de parcelas resultantes, el suelo se tasará por el valor que le correspondería si 
estuviera terminada la actuación. 

En base a lo anterior entendemos que nuestros terrenos deben valorarse como si 
estuvieran en situación básica de suelo urbanizado. 

1.2 EDIFICABILIDAD DE LOS TERRENOS. 

Como hemos indicado anteriormente, los terrenos están incluidos en un suelo calificado 
por el planeamiento como EQUIPAMIENTO MÚLTIPLE FERNANDO EL CATÓLICO, cuya 
gestión queda adscrita al desarrollo de los sectores urbanísticos de Suelo Urbanizable 
residencial incluidos dentro del denominado Bloque B de los contemplados en las 
normas urbanísticas del PGE de Castelló de la Plana. 

Estos ámbitos urbanísticos sectores no tienen definida una edificabilidad determinada, 
y para los cuales el PGE, en su artículo 11.3.5 de sus normas urbanísticas, establece una 
horquilla de edificabilidades que oscilan entre un IEB máximo de 0,70 m2t/m2s y un IEB 
mínimo de 0,40 m2t/m2s, con un IEB medio de 0,55 m2t/m2s.  

El aprovechamiento tipo de dichos sectores urbanísticos oscila entre 0,3749 m2tuc/m2s 
y 0,2884 m2tuc/m2s, con un APROVECHAMIENTO TIPO MEDIO DE 0,3288 m2tuc/m2s. 
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1.3 VALORACIÓN DE LOS TERRENOS EN SITUACIÓN DE SUELO URBANIZADO. 

La valoración de estos terrenos lo realizaremos de acuerdo con el artículo 37 TRLSRU, 
que dispone: 

ARTÍCULO 37 VALORACIÓN EN EL SUELO URBANIZADO 

1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la 
edificación existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de 
ruina física: 

a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela 
por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún 
régimen de protección que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler. 

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación 
urbanística, se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el 
ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación 
urbanística los haya incluido. 

b)  Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, determinado por el método residual estático. 

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

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificación… (No es el caso). 

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o 
renovación de la urbanización, el método residual a que se refieren los apartados 
anteriores considerará los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenación en su 
situación de origen. 

En relación con este último punto, la ordenación no indica otros usos, por lo que 
solamente actuaremos sobre el indicado en la normativa urbanística del ámbito donde 
se ubica la parcela. 

Por su parte el RVLS nos indica las expresiones a utilizar en el caso de la valoración del 
suelo urbanizado, así en su artículo 22 se indica: 

ARTÍCULO 22 VALORACIÓN EN SITUACIÓN DE SUELO URBANIZADO NO EDIFICADO 

1. El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente 
o en curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá 
aplicando a la edificabilidad de referencia determinada según lo dispuesto en el 
artículo anterior, el valor de repercusión del suelo según el uso correspondiente, de 
acuerdo con la siguiente expresión: 
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𝑉𝑉𝑉𝑉 =  ∑𝐸𝐸𝑖𝑖 ∗ 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑖𝑖                                                                             [1] 

Siendo: 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de 
suelo. 

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en 
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo. 

VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en 
euros por metro cuadrado edificable. 

2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los 
que hace referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual 
estático de acuerdo con la siguiente expresión: 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉
𝐾𝐾
− 𝑉𝑉𝑉𝑉                                                                      [2] 

Siendo: 

VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del 
uso considerado. 

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado 
estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 
financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la 
actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la 
edificabilidad. 

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser 
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación 
de urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en 
municipios con escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de 
protección que fije valores máximos de venta que se aparten de manera 
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u 
otras edificaciones vinculadas a explotaciones económicas, en razón de factores 
objetivos que justifiquen la reducción del componente de gastos generales 
como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor dinámica 
del mercado inmobiliario en la zona. 

b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en 
situación de urbanizado destinados a promociones que en razón de factores 
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objetivos como puedan ser, la extraordinaria localización, la fuerte dinámica 
inmobiliaria, la alta calidad de la tipología edificatoria, el plazo previsto de 
comercialización, el riesgo previsible, u otras características de la promoción, 
justifiquen la aplicación de un mayor componente de gastos generales. 

Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, 
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los 
tributos que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y 
dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda según el objeto 
de la valoración en los términos establecidos en el apartado 2 del artículo 21 del 
texto refundido de la Ley de Suelo. 

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que 
tengan pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para 
poder realizar la edificabilidad prevista, se descontarán del valor del suelo 
determinado según el apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos 
pendientes, así como el beneficio empresarial derivado de la promoción, de acuerdo 
con la siguiente expresión: 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉 − 𝐺𝐺 ∗ (1 + 𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇 + 𝑃𝑃𝑃𝑃)                                       [3] 

Siendo: 

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

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

G = Costes de urbanización pendientes de materialización 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. 

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en 
este Reglamento, será la última referencia publicada por el Banco de España del 
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre 
dos y seis años. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el 
beneficio de la promoción en este Reglamento, se fijará en función de los usos y 
tipologías correspondientes atribuidos por la ordenación urbanística, tomando 
como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este 
Reglamento en función del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje 
que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 
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que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los 
gastos generales. 

4. La aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no 
considerará otros parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación 
en el momento de la tasación. En ningún caso se considerarán las expectativas de 
plusvalías o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro. 

Por lo tanto, para la valoración de las parcelas debemos obtener: 

1. EDIFICABILIDAD 

2. VALOR EN VENTA DEL USO CONSIDERADO 

3. COSTE DE CONSTRUCCIÓN DEL USO CONSIDERADO 

4. COEFICIENTE K 

5. GATOS DE URBANIZACIÓN 

6. PRIMA DE RIESGO 

7. TASA LIBRE DE RIESGO 

2. OBTENCIÓN DE COMPONENTES DE LAS VALORACIONES 

2.1 EDIFICABILIDAD 

De acuerdo con lo indicado en el punto III. 1. El aprovechamiento tipo medio de los 
sectores antes indicados es de 0,3288 m2tuc/m2s. 

Como hemos indicado, dichos sectores están pendientes de desarrollo urbanístico. 

Sin embargo, el SR-Censal, sector contiguo a los terrenos objeto de este proyecto, se ha 
aprobado en fecha 31 de julio de 2025 y de la horquilla de aprovechamiento posible que 
le permitía el PGE ha optado por el aprovechamiento medio, por ello, siguiendo este 
mismo criterio, adoptaremos como aprovechamiento del ámbito también el medio 
permitido en los sectores, es decir de 0,3288 m2tuc/m2s, por lo que el aprovechamiento 
subjetivo será de 0,2959 m2tuc/m2s. 

2.2 VALOR EN VENTA 

Si bien las determinaciones urbanísticas del ámbito de actuación de este proyecto se 
corresponden con los sectores de suelo urbanizable indicadas en los puntos anteriores, 
el valor de mercado se corresponde con la localización del bien. 
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En nuestro caso entendemos que el valor del ámbito está influenciado por tres zonas de 
distintas características, como son una zona de casco consolidado de tipología manzana 
cerrada, una zona, también consolidada, de edificación abierta (Peri XVIII) y, finalmente, 
una zona de expansión de tipología abierta, pero de mayor calidad en la construcción, 
como es el polígono de Censal. 

A la vista de lo anterior, y para obtener un valor homogéneo, se han realizado tres 
estudios de mercado, cuyo análisis se puede observar en el ANEXO 4, para obtener el 
valor medio en venta más probable de la zona, en fecha de referencia de la valoración 
valor medio de venta de cada zona. 

Los valores obtenidos han sido: 

• Zona Censal: 2.045,51 €/m2c. 

• Zona Peri XVIII: 1.618,28 €/m2c. 

• Zona casco: 1.360,51 €/m2c. 

Se consideran estos importes como valor del uso característico. 

2.3 COSTE DE CONSTRUCCIÓN 

En este caso estamos en la misma situación del caso anterior, con diferentes tipología y 
calidades en cada una de las zonas. 

Por ello hemos analizado el coste de construcción de cada una de ellas, de acuerdo con 
sus características y su calidad, de forma que exista un vínculo homogéneo entre el valor 
medio probable de venta y su coste de construcción: 

El coste de construcción estimado es el siguiente: 

PEM 

• Zona Censal: 884,74 €/m2c. 

• Zona Peri XVIII: 801,00 €/m2c. 

• Zona casco: 675,00 €/m2c. 

PEC 

• Zona Censal: 1.172,64 €/m2c. 

• Zona Peri XVIII: 1.061,65 €/m2c. 

• Zona casco: 894,65 €/m2c. 

En el ANEXO 5 figura la obtención de los mismos. 
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2.4 COEFICIENTE K 

El RVLS, como se ha indicado anteriormente, propone inicialmente el coeficiente de 
1,40, si bien también indica que se puede aumentar o disminuir en función de la 
dinámica del mercado y otras circunstancias. 

En nuestro caso el valor de k obtenido es: 

• Zona Censal: 1.36. 

• Zona Peri XVIII: 1.35. 

• Zona casco: 1,34. 

El cálculo se puede observar en el ANEXO 6. 

2.5 GASTOS DE URBANIZACIÓN 

Para los gastos de urbanización, utilizaremos los estándares básicos del Anexo IV del 
TRLOTUP, adoptando un valor de coste de urbanización de 89,66 €/m2c, obtenido de 
acuerdo con los valores y criterios que figuran en el ANEXO 7 

2.6 PRIMA DE RIESGO 

Para la prima de riesgo adoptaremos la que se indica en el Anexo IV del RVLS para el uso 
mayoritario. En nuestro caso residencial y cuyo valor es 8,00%. En el ANEXO 8 figura la 
tabla de primas de riesgo del anexo IV del citado Real Decreto. 

2.7 TASA LIBRE DE RIESGO 

Para la tasa libre de riesgo que se indica en el artículo 22 del RVLS se adoptará la última 
publicada en fecha de la redacción de este proyecto cuyo valor era de 2,524%. En el 
ANEXO 9 figura la publicación en BOE de dicha tasa libre de riesgo. 

2.8 VALOR DE REPERCUSIÓN 

La aplicación de los valores anteriores a las fórmulas [1], [2] y [3] nos permitirá obtener 
el valor unitario del suelo a efectos de la valoración para la expropiación de los terrenos. 

2.8.1 VALOR DE REPERCUSIÓN URBANIZADO. 

Aplicando la fórmula [2] obtendremos el valor de repercusión urbanizado de cada zona. 
Así pues, tenemos: 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉
𝐾𝐾
− 𝑉𝑉𝑉𝑉                                                                      [2] 

Zona Censal. 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 =
2.045,51

1,36
− 1.172,63 = 𝟑𝟑𝟑𝟑𝟑𝟑,𝟒𝟒𝟒𝟒€/𝒎𝒎𝟐𝟐𝒄𝒄 
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Zona Peri XVIII. 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 =
1.618,28

1,35
− 1.061,65 = 𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏,𝟎𝟎𝟎𝟎 €/𝒎𝒎𝟐𝟐𝒄𝒄 

Zona casco. 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 =
1.360,51

1,34
− 894,65 = 𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏𝟏,𝟔𝟔𝟔𝟔 €/𝒎𝒎𝟐𝟐𝒄𝒄 

Para obtener el valor del suelo del ámbito objeto de explotación, aplicaremos la media 
aritmética de los valores obtenidos, así pues, tenemos: 

𝑉𝑉𝑉𝑉 =  
331,44 + 137,07 + 120,66

3
= 196,38 €/𝑚𝑚2𝑐𝑐 

Consideramos, pues, como valor de repercusión de la zona 196,38 €/m2c 

2.8.2 DEDUCCIÓN DE LOS COSTES DE URBANIZACIÓN. 

Aplicando la fórmula [3] obtendremos el valor de repercusión deduciendo los costes de 
urbanización. Así pues, tenemos: 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉 − 𝐺𝐺 ∗ (1 + 𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇 + 𝑃𝑃𝑃𝑃)                                                              [3] 

𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 = 196,38 − 89,66 ∗ (1 + 0,02524 + 0,080) = 𝟗𝟗𝟗𝟗,𝟐𝟐𝟐𝟐 €/𝒎𝒎𝟐𝟐𝒄𝒄             [3] 

2.8.3 VALOR UNITARIO DEDUCIENDO LOS COSTES DE URBANIZACIÓN. 

Una vez deducido los costes de urbanización del valor de repercusión, aplicando la 
fórmula [1] obtendremos el valor del suelo unitario. Así pues, tenemos: 

𝑉𝑉𝑉𝑉 =  ∑𝐸𝐸𝑖𝑖 ∗ 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑖𝑖                                                                 [1] 

𝑉𝑉𝑉𝑉 =  0,2959 ∗ 97,28 = 𝟐𝟐𝟐𝟐,𝟕𝟕𝟕𝟕 €/𝒎𝒎𝟐𝟐𝒔𝒔                                        [1] 

3. VALORACIÓN SUELO 

La aplicación de los valores obtenidos en los puntos anteriores nos permitirá determinar 
el justiprecio y el premio de afección a abonar. El resultado de todo ello se puede 
observar en la tabla adjunta. 

VALORACIÓN DEL SUELO DE LAS PARCELAS 
Parcela Medición (m2s) V. Unitario (€/m2s) Total (€) 
12900A153000230000HP 89,93 28,79 2.589,08 
12900A153000240000HL 1.044,94 28,79 30.0,83,82 
TOTAL 1.134,88   32.672,91 

TABLA 3. VALORACIÓN DEL SUELO. 
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4. VALORACIÓN DE OTROS DERECHOS 

Actualmente en la parcela 12900A153000240000HL figura un muro de límite de parcela 
compuesto de murete de mampostería sobre la que hay una valla de simple torsión. 

Se estima un VRN de 10,52 €/m. 

El valor de reemplazamiento neto del derecho se puede observar en la tabla siguiente: 

Elemento VRB % Vida útil Estado 
Conservación VRN Medida Valor 

V-2 – Murete con 
valla simple torsión 44,19 €/m 80,00% 0,28 R 0,85 10,52 €/m 37,53 m 394,70 € 

TABLA 4. VALORACIÓN DE OTROS DERECHOS 

En el ANEXO 10 figura la descripción y el cálculo de sus valores. 

5. PREMIO DE AFECCIÓN 

Además del justiprecio se deberá abonar un 5% como premio de afección, tal como 
dispone el artículo 47 de la Ley de Expropiación Forzosa. 

Artículo 47 

En todos los casos de expropiación se abonará al expropiado, además del justo precio 
fijado en la forma establecida en los artículos anteriores, un 5 por 100 como premio 
de afección. 

6. VALORACIÓN DE LAS PARCELAS 

La aplicación de los valores obtenidos en los puntos anteriores nos permitirá determinar 
el justiprecio y el premio de afección a abonar. El resultado de todo ello se puede 
observar en la tabla adjunta. 

VALORACIÓN EXPROPIACIÓN PARCELAS 

Parcela 
Medición Valoración elementos 

Premio de 
afección (5%) Total 

Suelo (m2) V-2 
(m) Suelo  V-2 Subtotal 

12900A153000230000HP 89,93 0,00 2.589,08 0,00 2.589,08 129,45 2.718,53 

12900A153000240000HL 1.044,94 37,53 30.083,82 394,82 30.478,64 1.523,93 32.002,57 

TOTAL 1.134,88   32.673,25 394,82 33.068,06 1.653,38 34.721,11 
TABLA 5. VALORACIÓN DE LAS PARCELAS 

En el punto VI de este informe figura la hoja de aprecio correspondiente a las parcelas. 
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IV. INFORME DE VALIDACIÓN GRÁFICA 

1.  SUPERFICIE Y COORDENADAS. 

Según los requisitos que ha de cumplir la descripción técnica así como la Representación 
Gráfica Georreferenciada Alternativa de las fincas que se aporten al Registro de la 
Propiedad descritos en la Resolución de 26 de octubre de 2015, de la Subsecretaría, por 
la que se publica la Resolución conjunta de la Dirección General de los Registros y del 
Notariado y de la Dirección General del Catastro Inmobiliario, por la que se regulan los 
requisitos técnicos para el intercambio de información entre Catastro y los Registros de 
la Propiedad, la Representación Gráfica Alternativa habrá de estar representada sobre 
la cartografía catastral y a su vez, respetar la delimitación de la finca matriz o del 
perímetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la misma, siendo necesario 
precisar las partes afectadas o no afectadas, de modo que el conjunto de todas las 
parcelas catastrales resultantes respete la delimitación que figure en la cartografía 
catastral, si bien mediante la Resolución de 7 de octubre de 2020, de la Subsecretaría, 
por la que se publica la Resolución conjunta de la Dirección General de Seguridad 
Jurídica y Fe Pública y de la Dirección General del Catastro, por la que se aprueban 
especificaciones técnicas complementarias para la representación gráfica de las fincas 
sobre la cartografía catastral y otros requisitos para el intercambio de información entre 
el Catastro y el Registro de la Propiedad se admite un margen de tolerancia en la RGGA. 

En consecuencia a lo anterior, y en cumplimiento de dicha norma, para la obtención de 
las coordenadas georreferenciadas, se ha adoptado la cartografía catastral y se ha 
trabajado sobre ella. 

Como se modifican, tanto superficies como morfología de las parcelas originales, ha sido 
necesaria realizar una Representación Gráfica Georreferenciada Alternativa.  

Así mismo, durante todo el trabajo se ha mantenido el sistema de referencia ETRS89, el 
sistema de proyección UTM y el Huso 30. 

Las coordenadas y superficies obtenidas se pueden consultar en los GML anexos al 
presente informe.  

2.  INFORME DE VALIDACIÓN GRÁFICA. 

Una vez se han obtenido las coordenadas de las parcelas resultantes, se procede a la 
generación de los archivos GML, así como a la Validación Gráfica Alternativa en la Sede 
Electrónica del Catastro de la Representación Gráfica Alternativa de las parcelas 
catastrales afectadas. 
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Este informe de Validación Gráfica Alternativa presenta como resultado de la valoración 
Positivo.  

Dicho informe presenta el siguiente CSV: TD3ZZZ00XJDR8195 pudiendo ser descargado 
desde la Sede Electrónica del Catastro. 

En el ANEXO 11 figura el informe de validación gráfica  

3. JUSTIFICACIÓN DE LA TRAZABILIDAD DEL IVG 

Para la concreción del proyecto de expropiación se ha utilizado el levantamiento 
topográfico facilitado por el Ayuntamiento de Castelló de la Plana, que se acompaña 
como ANEXO I, al presente documento. 

Dicho levantamiento no coincidía exactamente con la cartografía catastral, por lo que 
han existido pequeñas zonas en las que se ha tenido que ajustar. 

Respecto a la parcela original 12900A15300023, la discrepancia entre la cartografía 
catastral y el levantamiento topográfico consiste en que éste último no alcanza el límite 
del primero, por lo que, dando por correctas, como no puede ser de otro modo, las 
alineaciones que figuran en el levantamiento topográfico facilitado por el Ayuntamiento 
se han ajustado dichas alineaciones, solucionado mediante el archivo 12-vial.gml. 

Por otra parte, ha debido ajustarse la delimitación de la parcela con las colindantes 
12900A15300022 y 12900A15300024. 
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Es de reseñar, como se ha indicado en el punto II de este informe, que las parcelas 
12900A15300022 y 12900A15300023 forman parte de la misma finca registral y por 
tanto del mismo propietario. 

En relación con la parcela original 12900A15300024, la discrepancia básicamente ha 
consistido en unas zonas localizadas en los viales, así tenemos un área en el Vial 
Fernando el Católico en la que se no alcanza el límite catastral, solucionado mediante 
los archivos 13-vial-1.gml, 13-vial-2.gml y 13-vial-3.gml, y otra zona en la que se 
sobrepasa dicho límite catastral, accediendo al supuesto vial público aparente, que 
como hemos visto, no es vial público, y que se resuelve mediante el archivo vial_calle-
2.gml. 

En el caso del vial Cm san José, codificado como 9002 por parte de la Dirección General 
del Catastro y del vial interior codificado como 9003 por dicha entidad, la delimitación 
catastral de los mismos no es correcta, por lo que se procede a su ajuste mediante los 
archivos 9002_20250711.gml y 9003.gml respectivamente, obtenidos en base al 
levantamiento topográfico facilitado por el Ayuntamiento. 

Además de lo relativo a los viales, se ha adaptado la morfología de las parcelas 
12900A15300022, 12900A15300023 y 12900A15300024 entre ellas en base al citado 
levantamiento topográfico. 

Como se observa en el IVG, se ha mantenido el criterio de topología cerrada, 
obteniéndose un IVG positivo. 

V. CONCLUSIONES 

A la vista de lo anterior, el técnico que suscribe el presente informe concluye: 

1. Se han aplicado las directrices del RDL 7/2015 por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, la Ley de 16 de diciembre 
de 1954, de Expropiación Forzosa, así como el RD 1492/2011 por el que se 
aprueba el reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo 

2. Para la valoración del suelo urbanizado se ha utilizado el método residual 
estático siguiendo los criterios del RD 1492/2011. 

3. Para la obtención del valor del suelo del ámbito se ha optado por la obtención 
del valor probable de mercado de las diferentes zonas urbanísticas colindantes 
en él, obteniendo dichos valores del suelo en base a las características 
constructivas propias de cada una de las zonas, aplicando el método residual 
estático. 
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El valor para indemnizar a la parcela 12900A153000230000HP es: 

a. Por expropiación de superficie de parcela: 2.589,08 € (DOS MIL QUINIENTOS 
OCHENTA Y NUEVE EUROS CON OCHO CÉNTIMOS) 

b. Por premio de afección: 129,45 € (CIENTO VEINTINUEVE EUROS CON 
CUARENTA Y CINCO CÉNTIMOS) 

c. Total: 2.718,53 € (DOS MIL SETECIENTOS DIECIOCHO EUROS CON 
CINCUENTA Y TRES CÉNTIMOS) 

El valor para indemnizar a la parcela 12900A153000240000HL es: 

a. Por expropiación superficie de parcela: 30.083,82 € (TREINTA MIL OCHENTA 
Y TRES EUROS CON OCHENTA Y DOS CÉNTIMOS) 

b. Por demolición de valla existente: 394,82 € (TRESCIENTOS NOVENTA Y 
CUATRO EUROS CON OCHENTA Y DOS CÉNTIMOS) 

c. Por premio de afección: 1.523,93 € (MIL QUINIENTOS VEINTITRES EUROS 
CON NOVENYA Y TRES CÉNTIMOS) 

d. Total: 32.002,57 € (TREINTA Y DOS MIL DOS EUROS CON CINCUENTA Y 
SIETE CÉNTIMOS) 

Este es nuestro criterio, de acuerdo con nuestro leal saber y entender y salvo mejor 
peritación. 

Este informe consta de 28 páginas, 2 hojas de aprecio, 11 anexos y 7 planos. 

Castelló de la Plana, 1 de septiembre de 2025 
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VI. HOJAS DE APRECIO INDIVIDUALIZADO DE CADA FINCA 
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1. ANEXO 1. LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO   
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2. ANEXO 2 – CONSULTAS DESCRIPTIVAS Y GRÁFICAS 
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3. ANEXO 3 – NOTAS SIMPLES 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A los efectos de la exposición pública del presente Proyecto de Expropiación por tasación 
conjunta este ejemplar no contiene copia de las certificaciones registrales en 
cumplimiento de la Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos 
Personales y garantía de los derechos  
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4. ANEXO 4 – ESTUDIO DE MERCADO 

Para definir el valor en venta utilizaremos el método de comparación, partiendo de un 
estudio de mercado, referido a la fecha a la que se refiere el informe. 

El método de comparación es el método más directo de los métodos válidos para el 
cálculo del valor de un inmueble. Siempre que se pueda demostrar la existencia de un 
mercado y se disponga de datos suficientes de inmuebles comparables se deberá utilizar 
esta metodología. Las muestras obtenidas se ubicarán dentro del ámbito de estudio. 

Entre la información de mercado disponible hemos seleccionado aquellas ofertas o 
compraventas que corresponden a inmuebles que pueden considerarse comparables al 
tipo de inmueble objeto de este informe. 

No obstante, como ya se ha indicado, el ámbito de actuación de los terrenos a expropiar 
consta de una influencia de valor de tres zonas claramente diferenciadas: 

• Censal 
• Peri XVIII 
• Casco manzana cerrada 

Cada una de ellas tienen características distintas, tanto de valor de los inmuebles como 
de tipología y calidad constructiva. Por ello se ha realizado tres estudios de mercado 
diferentes para obtener el valor del suelo de cada zona de forma homogénea en función 
de su calidad y tipología. 

Las zonas se pueden observar en la imagen adjunta. 
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Imagen Anexo 4.1. – Zonas de influencia de valor 

Censal. 

Se han obtenido 109 muestras, tal como figura en la imagen adjunta1. 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 4.2. – Comparables censal 

 

1 En el plano __ se puede observar la ubicación de cada uno de los comparables utilizados. 
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Al final de este anexo figuran las muestras y su homogeneización. 

En ella, entre otras homogeneizaciones, se ha aplicado los criterios del artículo 24 del 
TRLS, utilizando la expresión 

𝑉𝑉𝑣𝑣′ = 𝑉𝑉𝑉𝑉 1−𝛽𝛽∗𝐹𝐹
1−𝛽𝛽𝑖𝑖∗𝐹𝐹

                                                                     [1] 

Siendo:  

Vv’ = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigüedad y estado de 
conservación, en euros por metro cuadrado. 

Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado. 

F = Factor de relación del valor estimado de las construcciones, respecto al valor 
total de la propiedad característico de la zona, expresado en tanto por uno. 

β = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación del inmueble 
objeto de valoración. 

βi = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación de la muestra. 

El resultado de la homogeneización se puede observar en los gráficos adjuntos: 

 

Gráfico Anexo 4.1. – Gráfico homogeneización comparables censal 
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Gráfico Anexo 4.2. – Gráfico homogeneización comparables censal 

Como vemos el 93% de las muestras se encuentran dentro del rango del valor 
homogeneizado y el doble de la desviación estándar, lo que nos indica claramente que 
la población adoptada es homogénea y está homogeneizada. 

En base a lo anterior se obtienen los valores que figuran en la tabla siguiente: 

Valor Homogeneizado 2.136,32 €/ m2 ± 13,52 €/ m2 

Valor mediana 2.063,47 €/ m2    

Desviación estándar 262,53 €/ m2 12,29%   

Error  0,63%    

Tabla Anexo 4.1. – Valor probable de mercado Censal 

Por lo tanto, consideramos como valor probable de venta de vivienda libre de la zona 
Censal de 2.136,32 €/m2c 

No obstante, en el sector figura una edificabilidad del 30% del total destinada a vivienda 
protegida, que tiene un precio máximo de venta, por lo que para obtener el valor de uso 
residencial medio de la zona debemos tenerlo en cuenta. 

El precio máximo de venta de las viviendas de protección pública está regulado por la 
Disposición Transitoria Cuarta de D180, que indica: 

Cuarta. Sobre el módulo dinámico para la fijación del precio máximo de venta 

Hasta la determinación de los valores estándar y ajustado a través de la 
correspondiente orden de la Conselleria competente en materia de vivienda, será de 
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aplicación un único valor estándar para todas las viviendas de protección pública 
con independencia de su clasificación o titularidad y en todos los municipios de la 
Comunitat Valenciana. 

(…) 

En el momento de entrada en vigor del presente decreto, el valor estándar de 
vivienda protegida se fija en 2.400 €/m² de superficie útil. 

Por otra parte, en el punto 2 de su artículo 38, la citada norma indica la relación a 
considerar entre superficie útil y construida, así dispone: 

Artículo 38. Valor de los terrenos para las viviendas protegidas. 

1. El valor de (….) 
2.  2. El coeficiente a considerar entre la superficie útil y la construida de las 

viviendas, garajes y trasteros sobre rasante será del 0,75, y del 0,90 para los 
garajes y trasteros que se encuentren localizados bajo rasante o en niveles 
inferiores a la planta baja del edificio 

En base a lo anterior, considerando una vivienda de 90 m2 útiles, obtendríamos los 
siguientes valores: 

OBTENCIÓN VALORES VENTA VIVIENDA PROTEGIDA 
Tipo Medida Valor unitario Valor vivienda 
Superficie útil 90 m2 2.400,00 €/m2 216.000,00 € 
Superficie construida 120 m2 1.800,00 €/m2 216.000,00 € 

No consideramos ni garajes ni trasteros toda vez que buscamos el valor del uso 
residencial. 

Por lo tanto, consideramos un valor en venta de uso residencial de vivienda protegida 
de 1.800 €/m2c. 

En relación con el valor en venta del uso terciario, tomando como base el cuadro de los 
parámetros de la ordenación del sector SR-Censal, podemos estimarlo en el mismo 
rango que el valor en venta de del uso residencial de vivienda libre, por lo que 
consideramos un valor en venta del uso terciario de 2.136,32 €/m2c 

Obtenidos los diferentes valores de cada uso, podemos obtener el valor de mercado de 
la zona en función de las superficies de cada uno de los usos. 

En la tabla adjunta se puede observar los cálculos. 
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Edificabilidad usos m2t V. Mercado 
Edificabilidad residencial libre 86.967,72 185.790.879,59 
Edificabilidad terciario vivienda libre 9.662,80 20.642.832,90 
Edificabilidad residencial protegida 37.271,88 67.089.384,00 
Edificabilidad terciario vivienda libre 4.141,20 8.846.928,38 
Totales 138.043,60 282.370.024,87 
Valor de mercado promedio 2.045,51 

Peri XVIII. 

Se han obtenido 19 muestras, tal como figura en la imagen adjunta 

Imagen Anexo 4.3. – Comparables Peri XVIII 

El resultado de la homogeneización se puede observar en los gráficos adjuntos: 
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Gráfico Anexo 4.3. – Gráfico homogeneización comparables Peri XVIII 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico Anexo 4.4. – Gráfico homogeneización comparables Peri XVIII 

Como vemos el 100% de las muestras se encuentran dentro del rango del valor 
homogeneizado y el doble de la desviación estándar, lo que nos indica claramente que 
la población adoptada es homogénea y está homogeneizada. 

En base a lo anterior se obtienen los valores que figuran en la tabla siguiente: 
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Valor Homogeneizado 1.618,28 €/ m2 ± 24,00 €/ m2 

Valor mediana 1.644,96 €/ m2    

Desviación estándar 220,29 €/ m2 13,61%   

Error  1,48%    

Tabla Anexo 4.1. – Valor probable de mercado Censal 

Por lo tanto, consideramos como valor probable de venta de la zona Peri XVIII de 
1.618,32 €/m2c 

Casco. 

Se han obtenido 47 muestras, tal como figura en la imagen adjunta 

Imagen Anexo 4.4. – Comparables Casco  

El resultado de la homogeneización se puede observar en los gráficos adjuntos: 
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Gráfico Anexo 4.5. – Gráfico homogeneización comparables Peri XVIII 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico Anexo 4.6. – Gráfico homogeneización comparables Peri XVIII 

Como vemos el 91% de las muestras se encuentran dentro del rango del valor 
homogeneizado y el doble de la desviación estándar, lo que nos indica claramente que 
la población adoptada es homogénea y está homogeneizada. 

En base a lo anterior se obtienen los valores que figuran en la tabla siguiente: 
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Valor Homogeneizado 1.360,51 €/ m2 ± 18,55 €/ m2 

Valor mediana 1.301,00 €/ m2    

Desviación estándar 267,82 €/ m2 19,69%   

Error  1,36%    

Tabla Anexo 4.1. – Valor probable de mercado Censal 

Por lo tanto, consideramos como valor probable de venta de la zona Casco de 1.360,51 
€/m2c 

En las hojas siguientes se puede observar el listado de la homogeneización de los 
comparables, así como el resto de los datos de los mismos. 
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LISTADOS DE HOMOGENEIZACIÓN DE LOS COMPARABLES 

Censal. 
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PERI XVIII 
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Casco 
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Fichas de comparables de la zona de Casco sin url de página web. 

Comparable C1 
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Comparable C-3 
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Comparable C-4 
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Comparable C-6 
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5. ANEXO 5 – COSTES DE CONSTRUCCIÓN 

En este apartado se define el valor de la construcción (Vc) a utilizar en el cálculo del valor 
el suelo. Es el Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, los 
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que 
gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las 
obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

El coste de ejecución material (CEM) se ha calculado, con el fin de evitar subjetividades, 
mediante el método de la simulación de Montecarlo, obteniendo de esa manera el valor 
del coste de ejecución más probable de la nave modelo. 

Se han obtenido tres valores, un valor máximo, un valor modal y un valor mínimo. 

Para los valores máximos y mínimos se ha considerado la aplicación al MBC 
correspondiente al municipio de Castelló de la Plana para la obtención de los datos para 
el cálculo del Valor de Referencia de los inmuebles de dicho municipio cuyo valor es de 
700 €/m2c, del coeficiente que indica el Anexo VIII de la RESOLUCIÓN DE 23 DE OCTUBRE 
DE 2024, DE LA DIRECCIÓN GENERAL DEL CATASTRO SOBRE LOS ELEMENTOS PRECISOS 
PARA LA DETERMINACIÓN DE LOS VALORES DE REFERENCIA DE LOS BIENES INMUEBLES 
URBANOS DEL EJERCICIO 2025, para una edificación de tipología característica de ámbito 
del estudio de costes, y para el valor modal se ha optado por el que indica el Instituto 
Valenciano de la Edificación para la misma tipología característica. 

No obstante, de acuerdo con la Norma 12 del RD1020 que indica: 

Norma 12. Valoración de las construcciones. 

1. Para valorar las construcciones se utilizará el valor de reposición, calculando su 
coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y carácter histórico-artístico, 
depreciándose, cuando proceda, en función de la antigüedad, estado de 
conservación y demás circunstancias contempladas en la norma 14 para su 
adecuación al mercado. 
Se entenderá por coste actual el resultado de sumar al coste de ejecución, incluidos 
los beneficios de contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que 
gravan la construcción. 

Por ello, obtenido el coste de ejecución material debemos añadirle una serie de gastos 
para obtener el coste de ejecución por contrata 

• Gastos Generales y beneficio del constructor:  
13% y 6% respectivamente de acuerdo con el artículo 131 del Real Decreto 1098/2001, 
de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento general de la Ley de Contratos 
de las Administraciones Públicas. 
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• Honorarios, licencias y tributos:  
Dichos gastos de construcción han sido calculados para la promoción de características, 
usos y tipología que figura en el Anexo 06 para el cálculo del coeficiente k. 

Dado que, como hemos visto, existen tres ámbitos diferentes de producto inmobiliario, 
se ha realizado un estudio del coste de construcción de cada ámbito. 

Censal. 

En este ámbito se consideran tres tipos de construcción: 

a) Vivienda libre en edificación abierta de alta calidad 
b) Vivienda protegida en edificación abierta 
c) Terciario. 

Para la edificación a) se consideran los siguientes valores: 

1. Valor mínimo: 840,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1113. 
2. Valor modal: 981,54 €/m2c, obtenido del IVE, tal com se puede observar en la 

imagen siguiente. 
3. Valor máximo: 1.155,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1111. 

Imagen Anexo 5.1. – Volcado pantalla IVE 

La aplicación del método de la simulación de Montecarlo nos da un valor probable de 
Coste de Ejecución Material de 989,00 €/m2, tal como podemos observar en las 
imágenes siguientes: 
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Imagen Anexo 5.2. – Salida de cálculo de la simulación 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 5.3. – Gráficas de la simulación 

Para la edificación b) se consideran los siguientes valores: 

1. Valor mínimo: 735,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1114. 
2. Valor modal: 817,95 €/m2c, obtenido del IVE, tal como se puede observar en la 

imagen siguiente. 
3. Valor máximo: 840,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1113. 
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Imagen Anexo 5.4. – Volcado pantalla IVE 

La aplicación del método de la simulación de Montecarlo a dicho valores nos da un 
importe probable de Coste de Ejecución Material de 801,00 €/m2, tal como podemos 
observar en las imágenes siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 5.5. – Salida de cálculo de la simulación 
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Imagen Anexo 5.6. – Gráficas de la simulación 

Para la edificación c) dado que es una construcción en estructura, se considera un 
porcentaje del 51% del valor de las construcciones a y b. Dicho factor se obtiene de la 
relación entre los coeficientes que figuran en el citado Anexo VIII de la RESOLUCIÓN DE 
23 DE OCTUBRE DE 2024, DE LA DIRECCIÓN GENERAL DEL CATASTRO SOBRE LOS 
ELEMENTOS PRECISOS PARA LA DETERMINACIÓN DE LOS VALORES DE REFERENCIA DE 
LOS BIENES INMUEBLES URBANOS DEL EJERCICIO 2025. 

En nuestro caso tenemos un coste de ejecución material de 474,07 €/m2c para el 
terciario de la zona a y de 407,18 €/m2c de la zona b. 

Dado que hemos obtenido un valor de mercado de venta promedio en función de las 
diferentes casuísticas edificatorias, debemos hacer lo mismo en cuanto al valor de la 
construcción, por ello, multiplicando los m2 construidos de cada tipología que figura en 
el Plan Parcial SR Sector Censal, por su coste de ejecución material, sumando dichos 
resultados y dividido por el total de m2 edificables, obtendremos el coste medio de 
ejecución del ámbito. Por lo tanto, el CEM es de 884,74 €/m2c. 

A dicho valor se le deberá incrementar los gastos que indica el RVLS, que en nuestro 
caso es de 32,54%, tal como se puede ver en el Anexo 06. 

Por lo tanto, el Coste de ejecución por contrata considerado en el ámbito Censal es de 
1.172,64 €/m2c. 

Peri XVIII. 

En este ámbito se considera únicamente el uso residencial de tipología en edificación 
abierta. 

Se consideran los siguientes valores: 

1. Valor mínimo: 735,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1114. 
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2. Valor modal: 817,95 €/m2c, obtenido del IVE, tal como se puede observar en la 
imagen siguiente. 

3. Valor máximo: 840,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1113. 

Imagen Anexo 5.7. – Volcado pantalla IVE 

La aplicación del método de la simulación de Montecarlo a dicho valores nos da un 
importe probable de Coste de Ejecución Material de 801,00 €/m2, tal como podemos 
observar en las imágenes siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 5.8. – Salida de cálculo de la simulación 
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Imagen Anexo 5.9. – Gráficas de la simulación 

Por lo tanto, el CEM es de 884,74 €/m2c. 

A dicho valor se le deberá incrementar los gastos que indica el RVLS, que en nuestro 
caso es de 32,54%, tal como se puede ver en el Anexo 06. 

Por lo tanto, el Coste de ejecución por contrata considerado en el ámbito Peri XVIII es 
de 1.061,65 €/m2c. 

Casco. 

En este ámbito se considera únicamente el uso residencial de tipología en manzana 
cerrada. 

Se consideran los siguientes valores: 

1. Valor mínimo: 630,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1125. 
2. Valor modal: 685,52 €/m2c, obtenido del IVE, tal como se puede observar en la 

imagen siguiente. 
3. Valor máximo: 700,00 €/m2c, que se corresponde con la tipología 1124. 
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Imagen Anexo 5.10. – Volcado pantalla IVE 

La aplicación del método de la simulación de Montecarlo a dicho valores nos da un 
importe probable de Coste de Ejecución Material de 675,00 €/m2, tal como podemos 
observar en las imágenes siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 5.11. – Salida de cálculo de la simulación 
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Imagen Anexo 5.12. – Gráficas de la simulación 

Por lo tanto, el CEM es de 675,000 €/m2c. 

A dicho valor se le deberá incrementar los gastos que indica el RVLS, que en nuestro 
caso es de 32,54%, tal como se puede ver en el Anexo 06. 

Por lo tanto, el Coste de ejecución por contrata considerado en el ámbito Casco es de 
894,65 €/m2c. 

En las imágenes siguientes se puede comprobar la obtención del módulo Básico de la 
Construcción y de los coeficientes de las construcciones. 

Imagen Anexo 5.13. MBC Valor de referencia año 2025. 
Fuente: Sede Electrónica del Catastro (Valor de Referencia)  -https://www1.sedecatastro.gob.es/Accesos/SECAccvr.aspx 

Imagen Anexo 5.14. - Coeficientes del Anexo VIII para obtener el valor de referencia 
Fuente: Sede Electrónica del Catastro (Valor de Referencia) - https://www1.sedecatastro.gob.es/Accesos/SECAccvr.aspx  

https://www1.sedecatastro.gob.es/Accesos/SECAccvr.aspx
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6. ANEXO 6 – COEFICIENTE K 

El coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiación, gestión y 

promoción, así como el beneficio. Con carácter general será 1,40, pero se podrá reducir o incrementar en 

función de determinadas circunstancias, tal como indica el apartado 1 del artículo 22 del RVLS. 

a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de urbanizado 
destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinámica 
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protección que fije valores máximos de venta que se 
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u 
otras edificaciones vinculadas a explotaciones económicas, en razón de factores objetivos que 
justifiquen la reducción del componente de gastos generales como son la calidad y la tipología 
edificatoria, así como una menor dinámica del mercado inmobiliario en la zona. 

En nuestro caso realizamos tres análisis en función de la zona donde se ha obtenido el valor de mercado, 
ello debido a las diferentes características tanto de construcción como de mercado inmobiliario. 

Los coeficientes obtenidos son: 

COEFICIENTE K 
Ámbito Coeficiente k 
Censal 1,36 
Peri - XVIII 1,35 
Casco 1,34 

Tabla Anexo 6.11. – Coeficientes k 

Los coeficientes obtenidos se pueden comprobar mediante las expresiones siguientes: 

𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐𝑐 𝑘𝑘 ∗ (𝑉𝑉𝑉𝑉 + 𝐶𝐶𝐶𝐶)                                                             [A6-1] 

𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉 + 𝐶𝐶𝐶𝐶 + 𝐺𝐺𝐺𝐺 + 𝐵𝐵𝐵𝐵                                                             [A6-2] 

Deben cumplirse ambas expresiones, por lo que deduciendo el coeficiente k, tenemos: 

𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 𝑘𝑘 = 1 +  𝐺𝐺𝐺𝐺+𝐵𝐵𝐵𝐵
(𝑉𝑉𝑉𝑉+𝐶𝐶𝐶𝐶)

                                                              [A6-3] 

Sustituyendo valores en [A7-3], tenemos: 

𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 𝑘𝑘 = 1 +  162,11€/𝑚𝑚2𝑐𝑐+379,35 €/𝑚𝑚2𝑐𝑐

(331,42 €
𝑚𝑚2𝑐𝑐 + 1.172,63 €

𝑚𝑚2𝑐𝑐)
= 1,36                                              [A6-4] 

𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 𝑘𝑘 = 1 +  115,77€/𝑚𝑚2𝑐𝑐+3𝑜𝑜3,75 €/𝑚𝑚2𝑐𝑐

(137,07 €
𝑚𝑚2𝑐𝑐 + 1.061,66 €

𝑚𝑚2𝑐𝑐)
= 1,35                                              [A6-5] 

𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶𝐶 𝑘𝑘 = 1 +  98,22€/𝑚𝑚2𝑐𝑐+246,93 €/𝑚𝑚2𝑐𝑐

(120,66 €
𝑚𝑚2𝑐𝑐 + 894,65 €

𝑚𝑚2𝑐𝑐)
= 1,34                                              [A6-6] 

En las hojas adjuntas se puede observar los cálculos realizados. 

Así mismo se puede comprobar que el beneficio obtenido en los cálculos realizados es compatible con lo 
dispuesto en la disposición adicional sexta de la orden ECO (18%). 
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7. ANEXO 7 – COSTES DE URBANIZACIÓN 

Para los gastos de urbanización, dado que no existe un proyecto de urbanización del 
ámbito, aplicaremos los estándares que se indican en el Anexo IV del TRLOTUP, si bien 
algunas superficies como viales, etc. no están definidos, para obtener la cuantificación 
de su superficie nos basaremos, en los datos existentes en la normativa del Plan General 
Estructural en la que nos determina los sectores del bloque B, indicándonos su ámbito. 
Como hemos indicado anteriormente, no están definidas las determinaciones 
urbanísticas finales de los diferentes sectores, por lo que a efectos de ese cálculo 
adoptaremos una superficie de ámbito teórica consistente en la media del ámbito de los 
diferentes sectores que conforman el bloque B., así tenemos: 

  
Sectores Superficie 

computable (m2sb) 

Bloque B 

Cremor 184.160 
Morteras-Cubos 65.013 
Saboner 46.588 
Salera 101.513 
Mérida 108.580 

Superficie computable media 101.171 
Tabla Anexo 7.1. – Datos sectores bloque B 

Esta superficie de ámbito teórica es la que servirá para obtener los estándares de las 
dotaciones. 

En base a lo anterior, tenemos la siguiente tabla base 

IEN Superficie por uso 
Nº de 

viviendas 
estimadas 

Nº 
habitantes 
estimados 

Plazas de 
aparcamiento 

público 

Plazas de 
estimadas 

Superficie 
estimada de 

aparcamientos 
(m2) 

IERLibre 0,207144 20.956,92 m2t 182 455 113     

IERVP 0,088776 8.981,54 m2t 81 202 50     

IET 0,03288 3.326,50 m2t     33     
       657 196 130 1.470 

Tabla Anexo 7.2. – Datos medios 

En base a lo anterior obtendremos las supe3rficies estimadas para calcular los costes de 
urbanización. 

Zona verde. 

Para su estimación consideramos lo indicado en el Anexo IV del TRLOTUP, así tenemos: 
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Uso Edificabilidad % TRLOTUP Total 
Residencial 29.938,46 15% 4.490,77 
Terciario 3.326,50 4% 133,06 
Total superficie mínima zona verde 4.623,83 

Tabla Anexo 7.3. – Zona verde 

Consideramos como valor de ejecución material el correspondiente a una plaza 
peatonal, cuyo valor es de 75,00 €/m2, tal como podemos observar en la imagen 
siguiente. 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen Anexo 7.1. – Volcado pantalla IVE – Zona verde 

Aparcamientos 

Para el cálculo de la superficie de aparcamiento nos basaremos en la tabla Anexo 7.2 
Datos medios, obteniendo el número de habitantes estimados en el ámbito teórico y, 
aplicando los estándares del TRLOTUP obtener el número de plazas de aparcamiento 
públicas y con ello su superficie para el cálculo. Se ha minorado un 33% dichas plazas de 
acuerdo con las indicaciones del punto 4.4 del Anexo IV antes citado. 

Se considera como valor el correspondiente a un vial de 16 m de ancho sin servicios de 
instalaciones, obteniendo un coste de 78,20 €/m2. 

En la imagen siguiente se puede observar el volcado de pantalla de la página web del 
IVE. 
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Imagen Anexo 7.2. – Volcado pantalla IVE - Vial 

Viales 

Para la obtención de la superficie de viales, se estima que, como mínimo, serán el 11% 
de la superficie del ámbito teórico, lo que equivale a 11.128,79 m2, y respecto a la 
edificabilidad objetiva representa el 33% aproximadamente. Este valor es 
sensiblemente igual al obtenido en el Plan Parcial SR-Censal. 

Dadas las circunstancias de que este ámbito es teórico, para el cálculo del valor posible 
de los viales nos basaremos en el reparto de superficies de vial del mencionado Sector 
SR-Censal, así tendremos que el 70% de la superficie de vial se corresponde con calzadas 
de más de 22 m mientras que sólo el 30% de los viales tienen un ancho de menos de 16 
m. En la tabla siguiente se puede observar dicha circunstancia: 

VIALES 
Anchura Longitud Superficie Coste €/m2 PEM 

30 122 3.660,00 2.965,32 361.769,04 
30 205 6.150,00 2.965,32 607.890,60 
16 129 2.064,00 1.854,93 239.285,97 
16 257 4.112,00 1.854,93 476.717,01 
22 214 4.708,00 2.354,56 503.875,84 

6 116 696,00 943,06 109.394,96 
6 75 450,00 943,06 70.729,50 

  21.840,00  2.369.662,92 
Tabla Anexo 7.4. – Cálculo coste de viales 
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En ella ya se ha incorporado los valores obtenidos del IVE de los diferentes costes de 
urbanización de viales que figuran en su página web. 

El valor medio de vial en dicha circunstancia es de 108,50 €/m2. 

Coste de urbanización: 

La repercusión de estos valores a las superficies de cálculo de los elementos nos 
permitirá obtener el PEM. 

Dicho PEM se deberá incrementar, primero con los gastos y beneficios del constructor y 
posteriormente con los gastos de licencias, honorarios, beneficio del urbanizador, 
servicios de las compañías de servicios, así como las posibles indemnizaciones, eso nos 
lleva a obtener una repercusión del coste de urbanización por m2t subjetivo de 89,66 
€/m2ts, tal como podemos ver en la tabla siguiente. 

Elemento Coste unitario   Valor 
Zonas verdes 75,00 €/m2 346.787,20 € 
Aparcamiento 78,20 €/m2 114.946,65 € 
Viales 108,50 €/m2 1.082.784,89 € 
PEM     1.544.518,74 € 
PEC   1.837.977,30 € 
Licencias, honorarios y bº urbanizador 25,00%  386.129,68 € 
Servicios compañías de servicios 20,00%  444.821,40 € 
Indemnizaciones 1,00%  15.445,19 € 
TOTAL     2.684.373,57 €/ 
Repercusión por m2c subjetivo     89,66 €/m2ts 

Tabla Anexo 7.5. – Cálculo coste de urbanización 
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8. ANEXO 8 – PRIMA DE RIESGO 

Para la aplicación de la Prima de Riesgo estaremos a lo dispuesto en el Anexo IV del 
RVLS, cuya tabla se puede observar en la imagen adjunta. 

Tabla Anexo 8.1. – Prima de riesgo 
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9. ANEXO 9 – TASA LIBRE DE RIESGO 

Para la aplicación de la Tasa Libre de Riesgo estaremos a lo dispuesto en el artículo 22 
del RVLS, cuyo valor se puede observar en la imagen adjunta. 
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10. ANEXO 10 – VALOR OTROS DERECHOS 
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11. ANEXO 11 – INFORME DE VALIDACIÓN GRÁFICA 
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VIII. PLANOS 

1. SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO. 

2. PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENACIÓN ESTRUCTURAL. 

3. ÁMBITO. FOTOGRAFÍA AÉREA. 

4. CATASTRAL.  

5. EXPROPIACIÓN. PARCELAS AFECTADAS 

6. PLANEAMIENTO 

7. INDEMNIZACIONES 
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