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1.  INTRODUCCIÓN. 
 
En el presente anexo se consideran y caracterizan las ocupaciones de los terrenos necesarias a realizar 

para llevar a cabo la ejecución material del planteado trazado de la plataforma no motorizada. 
 
Por otra parte, y de un modo no excesivamente extensivo, se completa el anexo con una primera 

aproximación a los costes reales derivados de las expropiaciones de los terrenos. 
 
Como información básica para la redacción del anexo se ha empleado la cartografía cedida por el 

ayuntamiento de Massalfassar y los planos catastrales obtenidos de la Oficina Virtual del Catastro, 
perteneciente al Ministerio de Economía y Hacienda. 

 
 

2.  DESCRIPCIÓN Y CRITERIOS DE OCUPACIÓN. 
 
Los terrenos afectados por la construcción de la plataforma no motorizada discurren íntegramente por el 

término municipal de Massalfassar. Dichos terrenos se encuentran clasificados como suelo no urbanizable 
común y de uso agrícola en su gran mayoría, perteneciendo el resto a la zona de protección de la carretera 
CV-32, de la autovía V-21 y a la zona de protección ferroviaria de la línea Valencia-Barcelona. 

 
Se contempla la expropiación del pleno dominio de las superficies que ocupen los elementos funcionales 

y las instalaciones que tengan por objeto la correcta explotación de la infraestructura. En todo caso, también 
se contempla la expropiación de toda aquella superficie imprescindible para cumplimentar la normativa legal 
vigente, más aquellas superficies comprendidas a un metro de distancia medido desde las aristas exteriores 
de la plataforma no motorizada. 

 
 

3.  CRITERIOS DE PERITAJE Y VALORIZACIÓN DE OCUPACIONES. 
 
Para la estimación del valor de una expropiación se deben considerar los parámetros socio-económicos 

de la zona, las características intrínsecas, agronómicas y urbanísticas de las fincas que se pretenden valorar, 
así como de la legislación específica de valoración en materia de expropiación forzosa. 

 
Todos los parámetros apuntados anteriormente se han de aplicar y armonizar de conforme con la Ley 

8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. 
 

3.1.  METODOLOGÍA. 
 
En el Título III de la anteriormente citada Ley 8/2007, se desarrollan las técnicas para determinar el valor 

de todos los elementos que pueden estar incluidos en un ámbito de desarrollo urbanístico. 
 
En su Artículo 20 se delimita su ámbito de aplicación: 
 

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

a)  La verificación de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecución 
de la ordenación territorial y urbanística en las que la valoración determine el contenido patrimonial de 
facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos 
afectados. 

b)  La fijación del justiprecio en la expropiación, cualquiera que sea la finalidad de esta y la legislación 
que la motive. 

c)  La fijación del precio a pagar al propietario en la venta o sustitución forzosa. 
d)  La determinación de la responsabilidad patrimonial de la Administración Pública. 

 
2. Las valoraciones se entienden referidas: 

 
a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la fecha de 

iniciación del procedimiento de aprobación del instrumento que las motive. 
b) Cuando se aplique la expropiación forzosa, al momento de iniciación del expediente del justiprecio 

individualizado o de exposición al público del proyecto de expropiación al público del proyecto de 
expropiación si se sigue el procedimiento de tasación conjunta. 

c) Cuando se trate de la venta o sustitución forzosa, al momento de la iniciación del procedimiento de 
declaración del incumplimiento del deber que la motive. 

d) Cuando la valoración sea necesaria a los efectos de determinar la indemnización por responsabilidad 
patrimonial de la Administración Pública, al momento de la entrada en vigor de la eficacia del acto 
causante de la lesión”. 

 
Desde la Ley de 1956, la legislación del suelo ha establecido un régimen de valoraciones basado en la 

clasificación del mismo y su categorización urbanística, esto es, partiendo de cuál fuera su destino y no su 
situación real. 

 
Con la nueva Ley del Suelo los criterios de valoraciones establecidos persiguen determinar con la 

necesaria objetividad y seguridad jurídica el valor de sustitución del inmueble en el mercado por otro similar 
en su misma situación. 

 
El Artículo 21 de la Ley 8/2007 define los criterios generales para la valoración de inmuebles: 
 

1. El valor del suelo corresponde a su pleno domino, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la 
propiedad. 
 

2. El suelo se tasará en la forma establecida en los artículos siguientes, según su situación y con 
independencia de la causa de valoración y el instrumento legal que la motive. Este criterio será también 
de aplicación a los suelos destinados a infraestructuras y servicios públicos de interés general 
supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenación territorial y urbanística como si fueran de 
nueva creación, cuya valoración se determinará según la situación básica de los terrenos en que se 
sitúan o por los que discurren de conformidad con lo dispuesto en esta Ley. 
 

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el suelo rural, se 
tasarán con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la 
valoración, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoración del suelo y no hayan 
sido tenidos en cuenta en dicha valoración por su carácter de mejoras permanentes. 
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En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se 
tasarán conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del artículo 23. 
Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de 
su valoración cuando se realizaron de conformidad con la ordenación urbanística y el acto administrativo 
legítimamente que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto 
en la legislación urbanística. 
La valoración de las edificaciones o construcciones tendrá en cuenta su antigüedad y su estado de 
conservación. Si han quedado incursas en la situación de fuera de ordenación, su valor se reducirá en 
proporción al tiempo transcurrido de su vida útil. 

 
4. La valoración de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos 

de su constitución, modificación o extinción, se efectuará con arreglo a las disposiciones sobre 
expropiación que específicamente determinen el justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, según las 
normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicación. 
Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administración que la efectúe podrá elegir entre fijar el 
justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo entre los titulares 
de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder del 
órgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el trámite de los incidentes, la proporción que 
corresponda a los respectivos interesado” 
En cuanto a la valoración en el suelo urbano los criterios que se establecen dan lugar a tasaciones 
siempre actualizadas de los inmuebles, en todo caso cuando este esté sometido a una transformación 
urbanizadora o edificatoria, se indemnizan los gastos e inversiones acometidos junto con una prima 
razonable que retribuya el riesgo asumido y se evitan saltos valorativos difícilmente entendibles en el 
curso del proceso de ordenación y ejecución urbanística. 

 
En el suelo rural se abandona el método de comparación de la anterior Ley 6/1998, debido a su poca 

objetividad, y se adopta el método de la capitalización de rentas, teniendo en cuenta que la localización del 
suelo también influye. 

 
En el Artículo 22.se establece la valoración en suelo rural: 
 

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley: 
 
a)  Los terrenos se tasarán mediante la capitalización de la renta anual real o potencial, la que sea 

superior, de la explotación según su estado en el momento al que deba entenderse referida la 
valoración. 
La renta potencial se calculará atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotación de que sean 
susceptibles los terrenos conforme a la legislación que les sea aplicable, utilizando los medios 
técnicos normales para su producción. Incluirá, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con 
carácter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su cálculo y se 
descontarán los costes necesarios para la explotación considerada. 
El valor del suelo rural así obtenido podrá ser corregido al alza hasta un máximo del doble en función 
de factores objetivos de localización, como la accesibilidad a núcleos de población o a centros de 
actividad económica o la ubicación en entornos de singular valor ambiental o paisajístico, cuya 
aplicación y ponderación habrá de ser justificada en el correspondiente expediente de valoración, 
todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan. 

b)  Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con independencia del 
suelo, se tasarán por el método de coste de reposición según su estado y antigüedad en el momento 
al que deba entenderse referida la valoración. 

c)  Las plantaciones y los sembrados preexistentes, así como las indemnizaciones por razón de 
arrendamientos rústicos u otros derechos, se tasarán con arreglo a los criterios de las Leyes de 
Expropiación Forzosa y de Arrendamientos Rústicos. 

 
2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrán considerarse expectativas derivadas de 

la asignación de edificabilidades y usos por la ordenación territorial o urbanística que no hayan sido aún 
plenamente realizados. 
 
En el Artículo 23.se establece la valoración en 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. 

b)  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. 

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

d)  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, el valor de la tasación será el superior de los 

siguientes: 
 
a)  El determinado por la tasación conjunta del suelo y de la edificación existente que se ajuste a la 

legalidad, por el método de comparación, aplicado exclusivamente a los usos de la edificación 
existente o la construcción ya realizada. 

b)  El determinado por el método residual del apartado 1 de este artículo, aplicado exclusivamente al 
suelo, sin consideración de la edificación existente o la construcción ya realizada. 

 
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”. 
 
 

3.2.  PRECIOS UNITARIOS DE OCUPACIÓN. 
 
Para la obtención de los valores unitarios que deben adoptarse para la tasación de los bienes y derechos 

afectados con motivo de la ejecución de las obras contenidas en el presente estudio, se ha de tener en 
cuenta el atento examen del trazado afectado en cuanto a: 
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o Las condiciones agronómicas, litológicas y topográficas. 
o La prospección del mercado de compraventa de fincas rústicas. 
o El estudio y comparación con otras expropiaciones realizadas en la zona, tanto por el Estado, 

Comunidades Autónomas, Provincias o Municipios, como de otras Entidades o Empresas públicas 
 
Consultado el cuadro de precios de la tierra publicado por la Generalitat Valenciana, en su “Informe del 

Sector Agrario Valenciano del año 2006”, y aplicando un crecimiento del valor del suelo equivalente al 
registrado entre los años 2005 y 2006, se han estimado los siguientes valores unitarios para el presente año 
2008: 

 
TIPOLOGÍA PRECIO UNITARIO (€/m²) 

AGRIOS REGADIO 01 8,20 

AGRIOS REGADIO 02 8,20 

LABRADIO REGADIO 01 1,80 

LABRADIO REGADIO 02 1,80 

FRUTALES REGADIO 00 4,15 

IMPRODUCTIVO 00 1,50 

MATORRAL 00 1,00 
 

4.  VALORACIÓN. 
 
De la aplicación de los precios unitarios adoptados a las superficies afectadas para los diferentes tipos de 

aprovechamiento y demás circunstancias, se obtienen los valores parciales y totales correspondientes que se 
reflejan en los siguientes apartados. 

 
La descomposición de las superficies ocupadas queda del siguiente modo: 
 

TIPOLOGÍA SUPERFÍCIE (m²) VALORACIÓN (€) 

AGRIOS REGADIO 01 13.872 113.747,23 

AGRIOS REGADIO 02 5.892 48.318,39 

LABRADIO REGADIO 01 4.613 8.303,51 

LABRADIO REGADIO 02 632 1.137,83 

FRUTALES REGADIO 00 113 470,52 

IMPRODUCTIVO 00 20.777 31.165,39 

MATORRAL 00 9.601 9.601,23 

TOTAL 55.501 212.744,12 

Se observa que en la zona del estudio predominan, por superficie expropiada, los cultivos que no tienen 
asociado cultivo alguno y que son improductivos alcanzando, aproximadamente, el 38% del importe total de 
las expropiaciones. 

 
El total del coste de las ocupaciones asciende a un valor de DOS CIENTOS DOCE MIL SETECIENTOS 

CUARENTA Y CUATRO EUROS CON DOCE CÉNTIMOS (212.744,12 €). 
 
 

5.  TABLA Y FICHAS DE TERRENOS AFECTADOS. 
 
A continuación se acompaña una relación de las propiedades afectadas por las ocupaciones, 

exponiéndose la superficie total con la que cuenta y la superficie de la misma que se expropia. 
 
A si mismo, en este apartado se acompañan las fichas individualizadas de cada parcela afectada, y en la 

que se recogen los datos de carácter público ofrecidos por la Oficina Virtual del Catastro. 
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Orden Polígono Parcela Tipología Usos Superficie catastral (m²) Superficie ocupación (m²) Referencia Catastral 

Labor o labradío regadío 01 1.014 1.014 
1 2 199 Rústico 

Improductivo 00 189 189 
46165A002001990000FG 

Labor o labradío regadío 01 871 871 

Improductivo 00 33 33 2 2 339 Rústico 

Improductivo 00 218 218 

46165A002003390000FD 

3 2 253 Rústico Agrios regadío 01 687 687 46165A002002530000FS 

Improductivo 00 1.562 1.562 
4 2 60 Rústico 

Improductivo 00 80 80 
46165A002000600000FJ 

5 2 265 Rústico Labor o labradío regadío 01 780 8 46165A002002650000FQ 

6 2 174 Rústico Agrios regadío 01 1.479 73 46165A002001740000FT 

7 2 343 Rústico Agrios regadío 01 1.179 632 46165A002003430000FX 

8 2 293 Rústico Agrios regadío 01 1.533 955 46165A002002930000FA 

9 2 101 Rústico Agrios regadío 01 3.294 41 46165A002001010000FB 

10 2 216 Rústico Agrios regadío 01 1.687 1.443 46165A002002160000FJ 

11 2 208 Rústico Agrios regadío 01 2.107 353 46165A002002080000FK 

12 2 209 Rústico Agrios regadío 01 438 245 46165A002002090000FR 

13 2 292 Rústico Agrios regadío 01 106 105 46165A002002920000FW 

14 2 215 Rústico Agrios regadío 01 225 218 46165A002002150000FI 

15 2 340 Rústico Agrios regadío 01 323 324 46165A002003400000FK 

16 2 164 Rústico Labor o labradío regadío 01 2.733 141 46165A002001640000FA 

17 2 158 Rústico Labor o labradío regadío 01 18 18 46165A002001580000FU 

18 2 159 Rústico Labor o labradío regadío 01 650 434 46165A002001590000FH 

19 2 160 Rústico Agrios regadío 01 1.801 1.801 46165A002001600000FZ 

20 2 161 Rústico Agrios regadío 01 1.874 1.874 46165A002001610000FU 
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Nº Orden Polígono Parcela Tipología Usos Superficie catastral (m²) Superficie ocupación (m²) Referencia Catastral 

21 2 334 Rústico Labor o labradío regadío 01 759 759 46165A002003340000FF 

22 2 42 Rústico Agrios regadío 01 883 883 46165A002000420000FQ 

23 2 43 Rústico Labor o labradío regadío 01 3.878 1.024 46165A002000430000FP 

24 2 44 Rústico Agrios regadío 01 3.074 1.984 46165A002000440000FL 

25 3 103 Rústico Agrios regadío 02 4.093 6 46165A003001030000FU 

26 3 104 Rústico Agrios regadío 02 811 224 46165A003001040000FH 

27 3 105 Rústico Agrios regadío 01 2.315 1.791 46165A003001050000FW 

Agrios regadío 02 763 763 
28 3 288 Rústico 

Improductivo 00 24 24 
46165A003002880000FI 

29 3 177 Rústico Agrios regadío 01 2.277 290 46165A003001770000FQ 

30 3 214 Rústico Agrios regadío 02 1.740 198 46165A003002140000FF 

31 3 296 Rústico Agrios regadío 02 988 112 46165A003002960000FU 

32 3 178 Rústico Agrios regadío 02 951 97 46165A003001780000FP 

33 3 180 Rústico Agrios regadío 02 3.271 1.088 46165A003001800000FQ 

34 3 263 Rústico Agrios regadío 02 1.509 795 46165A003002630000FZ 

Agrios regadio 02 2.563 633 
35 3 238 Rústico 

Improductivo 00 56 0 
46165A003002380000FG 

36 3 233 Rústico Agrios regadio 02 1.277 256 46165A003002330000FH 

37 3 278 Rústico Agrios regadio 02 1.287 280 46165A003002780000FF 

38 3 239 Rústico Agrios regadio 02 1.238 254 46165A003002390000FQ 

39 3 123 Rústico Agrios regadio 02 1.186 169 46165A003001230000FK 

40 3 124 Rústico Agrios regadio 02 559 93 46165A003001240000FR 
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Nº Orden Polígono Parcela Tipología Usos Superficie catastral (m²) Superficie ocupación (m²) Referencia Catastral 

41 3 125 Rústico Agrios regadio 02 1.277 153 46165A003001250000FD 

42 3 126 Rústico Labor o labradío regadio 02 1.172 148 46165A003001260000FX 

43 3 127 Rústico Labor o labradío regadio 01 1.832 345 46165A003001270000FI 

44 3 223 Rústico Agrios regadio 02 1.458 157 46165A003002230000FX 

45 3 41 Rústico Agrios regadio 01 1.544 171 46165A003000410000FU 

46 3 42 Rústico Agrios regadio 02 2.368 252 46165A003000420000FH 

47 3 285 Rústico Labor o labradío regadio 02 2.259 181 46165A003002850000FR 

48 3 43 Rústico Labor o labradío regadio 02 2.264 201 46165A003000430000FW 

49 3 284 Rústico Agrios regadio 02 2.336 161 46165A003002840000FK 

50 3 256 Rústico Frutales regadio 00 540 113 46165A003002560000FI 

51 3 44 Rústico Labor o labradío regadio 02 623 102 46165A003000440000FA 

52 3 45 Rústico Agrios regadio 02 1.190 202 46165A003000450000FB 

53 4 16 Suelo sin edificar Matorral 00 458 210 46165A004000160001GJ 

54 4 385 Suelo sin edificar Matorral 00 541 541 46165A004003850001GQ 

55 4 12 Suelo sin edificar Matorral 00 18.885 8.850 46165A004000120000FE 

56 4 72 Suelo sin edificar Improductivo 00 52.700 2.611 46165A004000720000FD 

57 16.149 - Suelo sin edificar Improductivo 00 14.878 14.848 1614914YJ3811S0001KU 

58 18.187 - Suelo sin edificar Improductivo 00 7.692 1.211 1818704YJ3811H0001BF 
 
 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 


	ANEXO Nº 12 OCUPACIONES
	Doc1
	Doc2
	Doc3
	Doc4
	Doc5
	Doc6
	Doc7
	Doc8
	Doc9
	Doc10
	Doc11
	Doc12
	Doc13
	Doc14
	Doc15
	Doc16
	Doc17
	Doc18
	Doc19
	Doc20
	Doc21
	Doc22
	Doc23
	Doc24
	Doc25
	Doc26
	Doc27
	Doc28
	Doc29

