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requerido por el Departamento de Xestion do Solo del Concello de
Corufia para que proceda a la Actualizacion valoracion de la clases
agricolas de suelo para ampliacidon de Nostian valoracion unitaria (m2)
de las distintas clases agrologicas (matorral , monte y labradio) de suelos
afectados por la expropiacion para la ampliacion de la planta de
residuos de Nostian (Accion IG-1 del Plan General de Ordenacion

Municipal de A Corufia 2.013), emite el siguiente:

- INFORME -

PRIMERO.- ANTECEDENTES.

Con fecha 30 de agosto de 2.022 por este técnico se emitid informe de
valoracion de las clases agricolas de suelo para ampliacion de Nostian
valoracion unitaria (m?) de las distintas clases agrologicas (no
productivo, monte maderable y labradio) de suelos afectados por la
expropiacion para la ampliacion de la planta de residuos de Nostian
(Acccion IG-1 del Plan General de Ordenacion Municipal de A Coruia
2.013)

Posteriormente en mayo de 2.024 se emitié informe de actualizaciéon de
los valores para las clases agrologicas de improductivo/matorral, monte
maderable y labradio.

El objeto del presente informe es actualizar los valores en euros/m? para
cada una de las clases agrologicas calculados en los informes de

agosto de 2.022 y mayo de 2.024.



Tanto el ambito, como le método de valoracién, no varian los aplicados
en los informes anteriores con la actualidad, y se reflejan a

continuacion.

Tampoco se aprecia variacion en el destino de las parcelas incluidas en

el ambito.

El Ambito de expropiacion aparece reflejado sobre el plano parcelario

catastral que se inserta:

[Tun_ExF | REFCAT

13 15600A01 300159
14 15500401 300023

2 15500A01300134 |
23 15800A01 30037
24 15G00AD1 300270
5 15800A01 30037,
Fl 15000AD1 30031
Fil 18500ADT 300269

Todas las parcelas objeto de valoracidon se encuentran en el Poligono 13
del parcelario de Catastro del Ayuntamiento de A Corufa, siendo los
parajes de la localizacién, y siempre segun datos catastrales, los
siguientes: Da Coba, Curros, Castelos, Monte dos Castelos, A Gobia, Tras

Vilar y Valinas.



Realizado un estudio de las fichas catastrales de las parcelas afectadas
se comprueba que en la inmensa mayoria consta como cultivo el
matorral, con la excepcion de las parcelas del mencionado poligono 13
138 (22 del parcelario) y 490 (21 del parcelario), las cuales presentan en
los datos catastrales como cultivo el de labor y labradio secano.

Si bien después de inspeccionada la realidad fisica del terreno se afirma
gue las clases agrologicas del ambito son matorral, monte maderable y
labradio o labradio secano o labor, clasificaciones similares entre si, al
no estar dotadas de sistemas de riego o aporte de recursos hidricos que
las convertiria en Regadios o Labradios de regadio.

La categoria ‘labradio secano’ constituye una subclase especifica
dentro del concepto general de ‘suelo labradio’, compartiendo ambos
la misma naturaleza agricola, aptitud de cultivo y destino productivo,
diferenciandose Unicamente por el régimen hidrico de explotacion.”
Ambos se destinan al cultivo agricola mediante laboreo regular del
terreno. El elemento esencial es que la tierra esta “labrada” o apta para
sembrar cultivos anuales o periodicos.

El monte bajo existente se puede equiparar al terreno arable de
secano.

Se trata de una zona con pendiente hacia el Este, con poco suelo
vegetal y la roca madre aflora en determinadas zonas. La vegetacion

existente es practicamente tojo y brezo.



Parcelas catastrales sobre el PNOA actual.

SEGUNDO.- METODO DE VALORACION.

Es de obligado uso en el caso de expropiaciones fijar el precio del
suelo usando las normas de valoracion contenidas en el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS), y en el Real Decreto 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Segun en el articulo 21 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacidn Urbana, esta en
situacion basica de SUELO RURAL.

En el articulo 36 del citado RDL 7/2015 se fijan los criterios para la
valoracion en suelo rural, que son los siguientes:

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de

conformidad con lo dispuesto en la Disposicion adicional séptima:



a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual
real o potencial, la que sea superior, de la explotacion segun su estado
en el momento al que deba entenderse referida la valoracion. La renta
potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o
explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la
legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales
para su produccion. Incluira, en su caso, como ingresos las subvenciones
gue, con caracter estable, se otorguen a Ilos cultivos vy
aprovechamientos considerados para su calculo y se descontaran los
costes necesarios para la explotacion considerada. El valor del suelo
rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcion de factores
objetivos de localizacidon, como la accesibilidad a nucleos de poblacion
0 a centros de actividad econOmica o la ubicacion en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacién
habra de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se
establezcan.

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

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

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

hayan sido aun plenamente realizados.

También sera de aplicacion el RD 1492/2011, de 24 de Octubre,

por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del

-5-



Suelo, donde en su Capitulo Ill, articulos 7 al 16, se exponen los criterios
de valoracion en suelo rural, y se desarrollan los métodos para realizar el
calculo de la renta potencial o real.

Se entendera por renta real, aquella que corresponda a la
explotacion del suelo rural de acuerdo con su estado y actividad en el
momento de la valoracion, ya sea la existente, debidamente
acreditada, o la atribuible de acuerdo con Ilos cultivos vy
aprovechamientos efectivamente implantados sobre la base de datos
estadisticamente significativos.

Se entendera por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la

explotacion del suelo rural de acuerdo con los usos y actividades mas
probables de que sean susceptibles los terrenos, de conformidad con la
legislacidon y normativa que les sea de aplicacion, utilizando los medios
técnicos normales para su produccion. Para la identificacion de tales
usos Yy actividades deberan considerarse como referentes
estadisticamente significativos la existencia y viabilidad de los mismos en
su ambito territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de un
estudio econdmico de viabiidad de la explotacion y acreditar la
obtencion de los titulos habilitantes necesarios para su implantacion de

acuerdo con la legislacion aplicable.

Articulo 13. Capitalizacion de la renta real o potencial en explotaciones agropecuarias
y forestales.

La capitalizacion de la renta real o potencial en las explotaciones agropecuarias y
forestales se realizara, en funcion de las estructuras de produccion propias, mediante
la aplicacion de las siguientes expresiones:

a) Cuando se trate de una renta constante a lo largo de su vida util ilimitada, el
valor de capitalizacion, V, sera el resultado de dividir la renta constante, R, calculada
de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 9, entre el tipo de capitalizacion, rz.

b) Cuando se trate de rentas variables en el tiempo, el valor de capitalizacion, V,
seré:



R . Ra "i
@y @ery (1+rz)” = +rz)'

Donde:

V = Valor de capitalizacién, en euros por hectarea.

Ri, R2,... Rn= Renta variable desde el primer afio hasta el final de la duracion
ilimitada de la vida util, en euros por hectarea.

r = Tipo de capitalizacion segun lo establecido en el articulo 12.

n = Nimero de afos, siendo n—«,

c) Cuando las rentas variables evolucionen en el tiempo en ciclos periddicos, de
duracion k, y la valoracion se realice al inicio del ciclo, el valor de capitalizacion, V,
sera:

R1 R2 Rk (1+r2)*
+ + ot :
A+r2)' (1+r2)? A+r)" | L @+r)* -

d) Cuando las rentas sean variables en los primeros afios, h, y se mantengan
constantes en el resto de su vida util ilimitada, el valor de capitalizacion, V, sera:

R1 R2 Rn R
+ aue +

= + +
(1+r2)' (1+r2)’ A+r2)" r2.(L+r2)"

e) Cuando las rentas sean variables en los primeros afios, |, y evolucionen de
acuerdo a ciclos productivos periddicos de duracion, k, el valor de capitalizacion, V,
seré:

(1+r2)"

Ri Rz Ri Riv1 Rik
= =+ =+ ous -+ =+t — |
L+r2)" (A+r2) (1+r2) (1+r2) (1+r2)

(1 +r2)"

l



f) Cuando las rentas provengan de una explotacion forestal mixta de produccion
maderera sostenible, generando una renta anual constante y una renta futura
ubicada en periodos de tiempo igual al turno, el valor de capitalizacion recogera
ambas rentas, segun lo establecido en las letras a) y c) de este articulo.

g) Los ingresos por retribuciéon de los activos medioambientales, se consideraran
como componente de la renta real, constantes y de vida util ilimitada.

Como el caso que nos ocupa se trata de un ambito en el cual

existen terreno improductivo, maderable y labradio. En el improductivo,

no existe explotacion ni puede existir dicha posibilidad, por causa de las
caracteristicas naturales del suelo y, por consiguiente, no se puede
determinar una renta real o potencial, se estd a lo dispuesto en el
articulo 16 de este Reglamento, es decir, el valor del bien se
determinara capitalizando una renta tedrica (Ro), equivalente a la

tercera parte de la renta real minima de la tierra establecida a partir de

las distintas estadisticas y estudios publicado por organismos publicos e
instituciones de acuerdo con el ambito territorial en el que se

encuentre, segun la siguiente expresion:

Donde:

V = Valor del suelo rural en caso de imposible explotacion, en euros.

Ro = Renta tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacién, en
euros.

rr= Tipo de capitalizacibn de acuerdo con el articulo 12 de este
Reglamento.

TERCERO.- VALORACION DE LAS DISTINTAS CLASES
AGROLOGICAS.



CLASE: MATORRAL.

Como se explico en el apartado anterior se va a calcular el
precio del metro cuadrado de suelo mediante la division de la renta
tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacion (Ro) por el tipo
de capitalizacion (r1).

En lugar de terreno improductivo, se considera como uso
potencial del suelo pastizal de secano, de este modo, Rg, que equivale
a la tercera parte de la renta real minima, se puede obtener de la tabla
Encuesta de Precios de la Tierra 2024 (Base 2020), elaborada vy
publicada por la, Subsecretaria Subdireccion General de Analisis,
Coordinacion y Estadistica del Ministerio de Agricultura, Pesca vy
Alimentacion.

En dicha publicaciéon “Cuadro 17: Precio de los terrenos arables
de secano por CCAA” se le da el valor por hectarea de 25.167 € para
la comunidad autbnoma de Galicia. La tercera parte de este valor es

8.389 €, siendo por lo tanto este el valor de Ro.



CUADRO 17
PRECIOS MEDIOS ANUALES DE LAS TIERRAS ARABLES SECANO (TAS) POR CCAA. ANOS 2020 a 2024

Ponderaciones q - S q Repercusidn
Base 2020 Precios medios (€/ha) Tasa de Variacion de precios (%) 2024
CCAA
Superficie 2020- | 2021- | 2022- | 2023-
ha) (%) | 2020 2021 2022 2023 224 | 5000 | 5002 | 2023 | 2024 |Valer| %)
Galicia 296280 32 21.755 23650 23629 23687 |EE.1 &7 | 87 -0,1 02 b2 0.7 141

Principado de Asturias

Cantabria

58.736 06 15.081 14.351 14283 14274 13817 4.8 05 0.5 2,8 0,0 -0,8

C. Foral de Mavarra 214.785 23 13.908 14.256 14556 14735 15.026 25 2,1 17 20 01 20
La Rigja 62.717 o7 10265 10457 10742 11.066 10,199 23 23 30 78 -0 -1,8
Aragan 1141807 122 3.030 3187 3450 3.656 3863 52 82 6.0 5.7 04 76
Catalufia 379335 41 10378 1035 10452 10.588 11.502 0,2 09 42 56 04 I]
i llles Balears 119737 13 16.061 16.502 17230 18846 20262 7 44 8.2 87 03 62
I Castillay Ledn 2829210 303 4500 4733 5016 5291 5534 52 6,0 55 46 1,1 2
Comunidad de Madrid 147 428 16 7393 8.230 8852 2409 9.282 11,3 1,6 63 14 0o 0,6
Castilla-La Mancha 2215.808 237 4529 4575 4671 4814 4961 1.0 21 31 31 05 10,5
Comunitat Valenciana 97396 1.0 6450 7.354 7.801 B.456 9.065 14,6 5,5 B4 72 o1 19
Region de Murcia 92816 10 7655 7.767 7.820 8282 2346 15 0,7 59 048 0o 02
Extremadura 507.521 54 5.005 5.037 5.043 5.401 5.764 06 01 71 6,7 03 59
Andalucia 1.169.633 125 7799 8159 8.630 9.284 9941 51 58 76 71 12 248
Canarias
Total Nacional 9.333.204 1000 6117 6.364 6.599 6.907 7.239 40 37 4.7 48 48 1000

IMAGEN: Cuadro 17: Precio de los terrenos arables de secano por CCAA”

Segun se sefala en el articulo 12 del RD 1492/2011 el tipo de
capitalizacion aplicable r; sera el establecido en el apartado 1 de la
Disposicion adicional séptima del Texto refundido de la Ley del Suelo,
donde dice que para la capitalizacion de la renta anual real o
potencial de la explotacion se utilizar& como tipo de capitalizacion el
valor promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia
de la rentabiidad de las Obligaciones del Estado a 30 afios,
correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la que deba
entenderse referida valoracidon. Se podra corregir aplicando a la
referencia indicada en el apartado anterior un coeficiente corrector en
funcion del tipo de cultivo, explotacidn o aprovechamiento del suelo,

cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa
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respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas
urbanisticas.
Consultados los Mercados de deuda del Banco de Espafia se

comprueba que el valor medio de los ultimos tres afos es de 3,943.

1.2 ESPANA. INDICADORES FINANCIEROS. SERIES DIARIAS

Datos anuales
(mes de diciembre)

2023 2024 2025

Mercados de deuda. Rentabilidades
{precios de operaciones cruzadas)

Rentabilidad letras a 12 meses 3,26 2.18 2.0
Rentabilidad bonos a 3 anfos 277 2,30 2.7
Rentabilidad bonos a S anos 2.78 248 2.64
Rentabilidad obligaciones a 10 afos 2,14 2,89 3,27
Volatilidad histérica a 3 mases

de las obligaciones a 10 anos 13,68 8.54 6,86
Rentabilidad obligaciones a 15 aros 3.62 323 3.67
Rentabilidad obligaciones a 30 anos {a) 4 .02 3,79 4 02

Rentabilidad acumulada Deuda Publica . . 3 | g | | ; |

Por lo tanto:
V =R0/r1 =8.389 /3,943 = 2.127,57 €/Ha = 0,21 €/m?

Como indica el articulo 17 del RD 1492/2011 el valor del suelo
calculado puede ser corregido al alza teniendo en cuenta la
localizaciobn espacial concreta del inmueble y aplicar cuando
corresponda, un factor global de correccién al valor de capitalizacion,
segun la siguiente formula:

Vf=V *Fl

Donde:
Vf: Valor final del suelo, en euros.
V: Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en

euros.
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FI: Factor global de localizacion.

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

a) Por accesibilidad a nucleos de poblacion, ul.

b) Por accesibilidad a centros de actividad econdmica, u2.

C) Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o

paisajistico, u3.

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

El factor de correccion ul, se calculara aplicando la siguiente

expresion:

P. 1
g J’[ 1773 } 1.000.000

Donde:

P1= El niumero de habitantes de los nucleos de poblacion
situados a menos de 4 km de distancia medida a vuelo de pdajaro,
entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
en un plano horizontal. Consultado el INE, el dltimo dato de poblacion
del Concello de Coruiia es de 247.376 habitantes.

P2= El niumero de habitantes de los nucleos de poblaciéon
situados a mas de 4 km y a menos de 40 km de distancia medida a
vuelo de pajaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales. Se toma por lo
tanto de referencia el area metropolitana de Arteixo y A Corufia, al que
se le restan los habitantes del Concello de A Coruia (ya se sefalan en

el apartado anterior) dando un resultado de 280.892 habitantes.
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ul=1,34

Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de
comunicaciones y de transporte, por la localizacion cercana a puertos
de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarrl, y areas de
intermodalidad, asi como proximo a grandes complejos urbanizados de
uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que
desarrolla la explotacidon considerada en la valoracion, el factor de

correccion, uz2, se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=16-001*d

Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la
valoracion utilizando las vias de transporte existentes y considerando el
trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningun caso, sera superior a
60 km. La zona a valorar estd comunicada con el puerto exterior, por lo

tanto el valor de d es igual a 1.

u2 =159

Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de

singular valor ambiental o paisajistico, resultara de aplicacion el factor

corrector u3, que se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u3=11+01.(p+1t)

Donde:

p = coeficiente de ponderacidon segun la calidad ambiental o

paisajistica.
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t = coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y

actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se
consideraran como entornos de singular valor ambiental o paisajistico
aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por
la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red
Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la
base de criterios objetivos de acuerdo con los valores reconocidos a los
terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion
urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios
protegidos. Estard comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera
a los valores y cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea
su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales, histéricos,
arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara uUnicamente
cuando se acredite que, segun los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos Yy
actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan
el valor. Estara comprendido entre unos valores de 0y 7, y atendera a la
influencia del concreto régimen de usos y actividades en el incremento
del valor del suelo sin consideracion alguna de las expectativas

urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Dada la distancia y la importancia de los puntos analizados en
este caso no se van a aplicar los coeficientes p y t establecidos por el
reglamento, pero si se considera adecuado el adoptar el minimo del

factor de correccion, porlotantou3=1,1

El factor global de localizacion alcanza el valor de:

-14 -



FI=1,34*159*1,1=2,344

El precio unitario del suelo estudiado es por lo tanto:

V unitario = 0,21 * 2,344 = 0,52 €/m?

CLASE: MONTE MADERABLE.

Se aplica por lo tanto el método de capitalizaciéon de la renta

potencial para calcular el valor del terreno, es decir, su valoracion
como terreno capaz de producir madera.
Se trata de terrenos destinados a monte de baja calidad en los cuales
no es posible ni rentable la mecanizacion. También la mayoria son de
superficie inferior a media hectarea, por lo que hay que considerarlos no
mecanizables, en algun caso incluso hasta una hectarea, pues quizas
no compense el desplazamiento al lugar de una procesadora forestal.
Son terrenos de elevada pendiente y pedregosidad con lo que se
pueden dar también problemas de mecanizacion.

Establecemos un ciclo de dos turnos de corta de 15 afios cada
uno, con unos rendimientos de 270 m3/Ha en cada turno. Segun la
Asociacion forestal de Galicia se establece un precio de madera para
pasta de celulosa del Eucalipto en cargadero de camién de 48€/m3

c/c. Cogeremos como referencia un valor de 48 €/ms3.

N . Gastos Ingresos
Afo | Operacion | Gastos | Ingresos Factor o o
capitalizados capitalizados

descuento
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(1+0,03943)30
0 Plantacion 1.800 € 3,190 5,742 €
Seleccion
0 200 € 3.190 638 €
brotes
0 Limpieza 250 € 3.190 798 €
1 Limpieza 250 € 3.070 768 €
2 Limpieza 250 € 2.954 739 €
3 Limpieza 250 € 2.843 711€
15 Corta 12.960 € 1,79 23.298 €
Seleccion
16 190 € 1,72 327 €
brotes
16 Limpieza 250 € 1,72 430 €
17 Limpieza 250 € 1,654 414 €
18 Limpieza 250 € 1,591 398 €
30 Corta 12.960 € 1,00 12.960,00 €
Todos los
5 120 € 55,6 6.672 €
afios
TOTAL 17.637 € 36.158 €

La renta de la explotacion es por lo tanto:
(1,03943)% ~ 3,190 = 2,190

18521

=———~ 8460
2,190

Por lo tanto, el precio unitario del valor del suelo es 8.460 Euros/Ha.

0.85 €/m2.

Como indica el articulo 17 del RD 1492/2011 el valor del suelo calculado

puede ser corregido al alza teniendo en cuenta la localizacién espacial
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concreta del inmueble y aplicar cuando corresponda, un factor global
de correccion al valor de capitalizacion, segun la siguiente féormula:

Vf=V *Fl

Donde:

Vf: Valor final del suelo, en euros.

V: Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en
euros.

FI: Factor global de localizacion.

El factor global de localizacion (FI) debera obtenerse del
producto de los tres factores de correccidn que se mencionan a
continuacioén y no podra ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a nucleos de poblacién, ul.

b) Por accesibilidad a centros de actividad econdémica, u2.

C) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o

paisajistico, u3.

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

El factor de correccion ul, se calculara aplicando la siguiente

expresion:
P. 1
u =1+|P +22 | ————
! ' 3| 1.000.000
Donde:

P1= El nimero de habitantes de los nucleos de poblacion
situados a menos de 4 km de distancia medida a vuelo de pdajaro,

entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
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en un plano horizontal. Consultado el INE, el ultimo dato de poblacion
del Concello de Coruiia es de 245.468 habitantes.

P2= El niumero de habitantes de los nucleos de poblacion
situados a mas de 4 km y a menos de 40 km de distancia medida a
vuelo de pajaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales. Se toma por lo
tanto de referencia el area metropolitana de Arteixo y A Corufia, al que
se le restan los habitantes del Concello de A Coruia (ya se sefalan en

el apartado anterior) dando un resultado de 271228 habitantes.

ul = 1 + [245468 + (271228/3)] * 1/1000000 =1,34

Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de
comunicaciones y de transporte, por la localizacion cercana a puertos
de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarrl, y areas de
intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos urbanizados de
uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que
desarrolla la explotaciéon considerada en la valoracion, el factor de

correccion, u2, se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=16-001*d

Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la
valoracion utilizando las vias de transporte existentes y considerando el
trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningun caso, sera superior a
60 km. La zona a valorar esta comunicada con el puerto exterior, por lo

tanto el valor de d esigual a 1.

u2=16-0,01*1=1,59
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Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, resultara de aplicacion el factor

corrector u3, que se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u3=11+01.(p+1t)

Donde:

p = coeficiente de ponderacidon segun la calidad ambiental o
paisajistica.

t = coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y

actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se
consideraran como entornos de singular valor ambiental o paisajistico
aquellos terrenos que, por sus valores ambientales, culturales, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de protecciéon por
la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red
Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la
base de criterios objetivos de acuerdo con los valores reconocidos a los
terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion
urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios
protegidos. Estara comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera
a los valores y cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea
su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales, historicos,
arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara unicamente
cuando se acredite que, segun los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos Yy
actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan
el valor. Estara comprendido entre unos valoresde 0y 7, y atendera a la

influencia del concreto régimen de usos y actividades en el incremento
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del valor del suelo sin consideracion alguna de las expectativas

urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Dada la distancia y la importancia de los puntos analizados en
este caso no se van a aplicar los coeficientes p y t establecidos por el
reglamento, pero si se considera adecuado el adoptar el minimo del

factor de correccion, porlotantou3=1,1

El factor global de localizacion alcanza el valor de:

FI=1,34*1,59*1,1=2,344

El precio unitario del suelo estudiado es, por lo tanto:

V unitario = 0,85 * 2,344 = 1,99 €/m?

CLASE: LABRADIO (Labor v labradio secano).

A continuacion, se detalla como se ha obtenido el precio unitario mediante el
método de capitalizacion de renta potencial:

Ingresos

-Cultivo: El cultivo mas representativo, en tierra de labor en la zona tanto en
superficie como en comercializacién es el de la patata, si bien también se
alterna con cultivos de autoconsumo como el de alubia y judia verde.
-Produccion media de patata: 20.000 kg/ha

-Precio: 0,56 €/kg

-Importe: 11.200 €

TOTAL INGRESOS: 11.200 €

Gastos

-Mano de obra: 328,64 (€/ha)
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Estiércol: 123

Desterronador: 123

Cortar y formar caballones: 155
Siembra: 370

Abono: 92,5

Labor de presiembra: 308
Tratamiento: 93

Arranque: 554,58

-Abonos y semillas (€/ha):

Estiércol (30.000 kg a 0,03 €/kg): 925
Simiente (1.000 kg a 1,00 €/kg): 1.027
Abonos: 310

-Labores varias: 493
-Transporte cosecha: 290
-Tratamientos insecticidas: 125
-Contribucion e impuestos: 45
TOTAL GASTOS 5.455,72 €/ha.

La cuenta de ingresos y gastos en el ciclo de tres afios queda como
sigue:
INGRESOS (11.200 €) — GASTOS (5.455,72 €) = 5.744,28 €/Ha.

La produccion neta que se obtiene por la diferencia entre ingresos (1) y
gastos (G) es precisamente el valor de la renta de la tierra (R) mas el beneficio

(B) del agricultor/empresario.

Ingresos — Gastos = 5.744,28 €/ha
Renta + Beneficio = 5.744,28 €/ha

Para determinar el valor de la hectarea se capitaliza el valor designado
a la renta que se fija en el 75% de la produccion neta (4.308,21 €/ha). El 25%
restante se asigna al beneficio del agricultor dadas las caracteristicas

socioecondmicas de la zona y la alternancia de cultivos al que se presta este
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tipo de terrenos, pudiéndose optar a corto plazo por aquel cultivo mas rentable

en funcidn del mercado.

Valor de la hectarea de tierra de labor

El valor del terreno de huerta se obtiene por capitalizacion de la renta

Vcap: (100/r) x R

donde R es la renta de la tierra y r el tipo de capitalizacién

El tipo de capitalizacion se calcula segin la Disposicion adicional séptima del

RDL 7/2015 donde se sefialan las reglas para la capitalizacion de rentas en suelo

rural:

1. Para la capitalizaciéon de la renta anual real o potencial de la
explotacion a que se refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizara como
tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos anuales publicados
por el Banco de Espafa de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a
30 afios, correspondientes a los tres afos anteriores a la fecha a la que deba

entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacion podra ser corregido aplicando a la referencia
indicada en el apartado anterior un coeficiente corrector en funcién del tipo
de cultivo, explotacién o aprovechamiento del suelo, cuando el resultado
de las valoraciones se aleje de forma significativa respecto de los precios de

mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.
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1.2 ESPANA. INDICADORES FINANCIEROS. SERIES DIARIAS

Datos anuales
(mes de diciembra)

2023 2024 2025

Mercados de deuda. Rentabilidades
(precios de operaciones cruzadas)

Rentabilidad lefras a 12 mesas 3.26 2.18 2.01
Rentabilidad bonos a 3 anos 277 2.30 2.37
Rentabilidad bonos a S anos | : 2,78 2.46 2.64
Rentabilidad obligaciones a 10 afos 314 2,89 3,27
Volatilidad histérica a 3 meses

de |as obligaciones a 10 anos 13.88 8,54 6,86
Rentabilidad obligaciones a 15 anos 3.62 3.23 3.67
Rentabilidad obligaciones a 30 anfos (a) 4,02 3,79 402

Rentabilidad acumulada Deuda Publica . . | X | ; | ; |

En la presente valoracion:

R= renta de la tierra (4.308,21 €/ha)

r= 3,943

Veap= (100/3,943) x 4.308,21 = 109.262,24 €/ha

Por lo tanto, el precio unitario del valor del suelo es 10,92 €/m?2.

Como indica el articulo 17 del RD 1492/2011 el valor del suelo calculado
puede ser corregido al alza teniendo en cuenta la localizacién espacial
concreta del inmueble y aplicar cuando corresponda, un factor global
de correccion al valor de capitalizacion, segun la siguiente formula:

V=V *Fl

Donde:

Vf: Valor final del suelo, en euros.

V: Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en
euros.

Fl: Factor global de localizacion.
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El factor global de localizacion (FI) debera obtenerse del
producto de los tres factores de correccidon que se mencionan a

continuacion y no podra ser superior a dos.

3. Por accesibilidad a nucleos de poblacion, ul.
4. Por accesibilidad a centros de actividad econdmica, u2.
5. Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o

paisajistico, u3.

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

El factor de correccion ul, se calculara aplicando la siguiente

expresion:

P. 1
g J’[ 173 } 1.000.000

Donde:

P1= El niumero de habitantes de los nucleos de poblacion
situados a menos de 4 km de distancia medida a vuelo de pdajaro,
entendida como la distancia en linea recta medida sobre la proyeccion
en un plano horizontal. Consultado el INE, el dltimo dato de poblacion
del Concello de Coruiia es de 245.468 habitantes.

P2= El niumero de habitantes de los nucleos de poblaciéon
situados a mas de 4 km y a menos de 40 km de distancia medida a
vuelo de pajaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales. Se toma por lo
tanto de referencia el area metropolitana de Arteixo y A Corufia, al que
se le restan los habitantes del Concello de A Coruia (ya se sefialan en

el apartado anterior) dando un resultado de 271228 habitantes.

ul = 1 + [245468 + (271228/3)] * 1/1000000 =1,34
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Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de
comunicaciones y de transporte, por la localizacion cercana a puertos
de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarrl, y areas de
intermodalidad, asi como proximo a grandes complejos urbanizados de
uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que
desarrolla la explotacidon considerada en la valoracion, el factor de

correccion, uz2, se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=16-001*d

Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la
valoracion utilizando las vias de transporte existentes y considerando el
trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningun caso, sera superior a
60 km. La zona a valorar estd comunicada con el puerto exterior, por lo

tanto el valor de d es igual a 1.

u2=1,6-0,01*1=1,59

Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, resultard de aplicacion el factor

corrector u3, que se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u3=11+01.(p+1t)

Donde:

p = coeficiente de ponderacidon segun la calidad ambiental o
paisajistica.

t = coeficiente de ponderacion segun el régimen de usos y
actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se

consideraran como entornos de singular valor ambiental o paisajistico
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aquellos terrenos que, por sus valores ambientales, culturales, historicos,
arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por
la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red
Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la
base de criterios objetivos de acuerdo con los valores reconocidos a los
terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacion
urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios
protegidos. Estara comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera
a los valores y cualidades del entorno, siendo mayor cuanto mayor sea
su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales, historicos,
arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicara uUnicamente
cuando se acredite que, segun los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de usos Yy
actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan
el valor. Estara comprendido entre unos valores de 0y 7, y atendera a la
influencia del concreto régimen de usos y actividades en el incremento
del valor del suelo sin consideracidon alguna de las expectativas

urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Dada la distancia y la importancia de los puntos analizados en
este caso no se van a aplicar los coeficientes p y t establecidos por el
reglamento, pero si se considera adecuado el adoptar el minimo del

factor de correccion, porlotantou3=1,1

El factor global de localizacion alcanza el valor de:
FI=1,34*159*1,1=2344

El precio unitario del suelo estudiado es, por lo tanto:

V unitario = 10.92 * 2,344 = 25,60 €/m?
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CUARTO.- TABLA DE VALORES CALCULADOS.

Clase agrologica. Valor: €/m? Valor: €/ferrado.
Improductivo/matorral 0,52. 230,88.
Monte maderable. 1,99. 883,56.
Labradio. 25,60. 11.366,40.

QUINTO.- LEGISLACION APLICADA.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se

aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

Para que conste a los efectos oportunos en Pontedeume a 29 de abiril
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