
 

 
 
 
 
 
PROYECTO DE EXPROPIACIÓN. 
OBTENCIÓN DE SISTEMAS GENERALES. 
 

SG 1, SG 2, SG 3 y SG 4. 
 
TÉRMINO MUNICIPAL DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA. 
PROVINCIA DE SEGOVIA. 

AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA. 
 

MARZO DE2016 
SG -00130/16-1W 

 



Expediente Nº SG-00130/16-1W 
PROYECTO EXPROPIACIÓN SISTEMAS GENERALES. 
AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA. 

Fecha: 31/03/2016 
 

Página 2 de 131 
 

 
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. 

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313. CIF: A-78029774 
tinsainfo@tinsa.es             www.tinsa.es 

ÍNDICE 
 

1. SOLICITANTE. .............................................................................................................................................3 
2. OBJETO DEL INFORME. ................................................................................................................................3 
3. DATOS DE TITULARIDAD. .............................................................................................................................5 

3.1. TITULARIDAD CATASTRAL. ............................................................................................................................................... 5 
3.2. TITULARIDAD REGISTRAL. ................................................................................................................................................ 6 

4. SITUACIÓN URBANÍSTICA. ...........................................................................................................................7 
5. VALORACIÓN DEL SUELO. .............................................................................................................................8 

5.1. ANÁLISIS TÉCNICO ECONÓMICO. .....................................................................................................................................11 
5.2. CAPITALIZACIÓN DE LA RENTA. .......................................................................................................................................12 
5.3. CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO. ....................................................................................................................................14 
5.4. CÁLCULO DEL FACTOR DE CORRECCIÓN POR LOCALIZACIÓN. ............................................................................................14 
5.5. CÁLCULO VALOR FINAL (VF). ...........................................................................................................................................16 

6. PREMIO DE AFECCIÓN. .............................................................................................................................. 17 
7. DATOS DE LAS FINCAS A VALORAR. ............................................................................................................. 18 
8. VALORACIÓN TOTAL. ................................................................................................................................. 19 
9. DOCUMENTACIÓN ANEXA. .......................................................................................................................... 20 

9.1. DOCUMENTACIÓN URBANÍSTICAS. ..................................................................................................................................21 
9.2. PLANOS DE LAS FINCAS. .................................................................................................................................................29 

9.2.1. FINCA 1 (SSGG 1) Y FINCA 2 (SSGG2). ESCALA 1.2000. ...........................................................................................29 
9.2.2. FINCA 1 (SSGG 1) Y FINCA 2 (SSGG2). ESCALA 1.5000. ...........................................................................................31 
9.2.3. FINCA 3 (SSGG 3). ESCALA 1.2000. ........................................................................................................................33 
9.2.4. FINCA 3 (SSGG 3). ESCALA 1.5000. ........................................................................................................................35 
9.2.5. FINCA 4 Y 5 (SSGG 4). ESCALA 1.2000. ...................................................................................................................37 
9.2.6. FINCA 4 Y 5 (SSGG 4). ESCALA 1.5000. ...................................................................................................................39 

9.3. DATOS ESTADÍSTICOS EXPLOTACIONES AGRÍCOLAS. ........................................................................................................41 
9.4. TABLA DEL BANCO ESPAÑA PARA CAPITALIZACIÓN. ........................................................................................................45 
9.5. CÁLCULO DEL FACTOR DE CORRECCIÓN POR LOCALIZACIÓN. ............................................................................................46 
9.6. FICHAS DE VALORACIÓN INDIVIDUAL. .............................................................................................................................55 

9.6.1. FINCA 1. SISTEMA GENERAL SG1............................................................................................................................56 
9.6.2. FINCA 2. SISTEMA GENERAL SG2............................................................................................................................69 
9.6.3. FINCA 3. SISTEMA GENERAL SG3............................................................................................................................82 
9.6.4. FINCA 4. SISTEMA GENERAL SG4............................................................................................................................99 
9.6.1. FINCA 5. SISTEMA GENERAL SG4.......................................................................................................................... 116 



Expediente Nº SG-00130/16-1W 
PROYECTO EXPROPIACIÓN SISTEMAS GENERALES. 
AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA. 

Fecha: 31/03/2016 
 

Página 3 de 131 
 

 
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. 

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313. CIF: A-78029774 
tinsainfo@tinsa.es             www.tinsa.es 

1. SOLICITANTE. 

El AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA, solicita a TINSA, Tasaciones Inmobiliarias 
S.A., la elaboración de un informe con el fin de redactar un Proyecto de Expropiación para la 
obtención de cuatro Sistemas Generales previstos en el Planeamiento. 

El presente informe es CONFIDENCIAL y se elabora para uso únicamente del solicitante y para su 
finalidad específica. TINSA, Tasaciones Inmobiliarias S.A., no responderá ante terceros distintos 
de sus clientes. 

Este informe no podrá publicarse sin la autorización expresa y escrita de TINSA, Tasaciones 
Inmobiliarias S.A., respecto a la forma y contexto en el que debería aparecer. 

Conjuntamente con este documento recibido en papel impreso, pueden existir una o más 
copias electrónicas, en caso de discrepancias la copia original en papel impreso será considerada 
como la definitiva. 

 

 

2. OBJETO DEL INFORME. 

El presente Proyecto de Expropiación por tasación conjunta, se redacta a efectos de concretar las 
fincas, datos y la valoración de las parcelas o propiedades para obtener el suelo correspondiente 
a los Sistemas Generales Previstos en las Normas Urbanísticas Municipales de San Cristóbal de 
Segovia, identificados como Sistema General 1 (SG1), Sistema General 2 (SG2), Sistema General 3 
(SG3) y Sistema General 4 (SG4), que se encuentran localizados en las siguientes parcelas: 

 

SUP. SUELO SUP. CONSTRUIDA SUP. SSGG 

FINCA REF.CATASTRAL POL. PARC. USO (m²) (m²) (m²) 

1 40280A002005030000KI SG 1 2 503 PRADO O PRADERA DE REGADÍO 02 2.427,00 3.552,34 
2 40280A002005040000KJ SG 2 2 504 PRADO O PRADERA DE REGADÍO 02 1.125,00 
3 40280A006001540000KI SG 3 6 154 AGRARIO 31.730,00 137,00 16.746,88 
4 40280A004000040000KR SG 4 4 4 PRADO O PRADERA DE REGADÍO 02 50.204,00 43.881,77 
5 40280A004000050000KD SG 4 4 5 PRADO O PRADERA DE REGADÍO 02 29.040,00 

 

El presente expediente expropiatorio se encuentra legitimado al estar los cuatro Sistemas 
Generales previstos en las Normas Urbanísticas Municipales del San Cristóbal de Segovia, 
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publicadas en marzo de 2015 y cumplir con el requisito que establece el artículo 36 de la LEY 
5/1999, DE 8 DE ABRIL, DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEÓN. 

ARTÍCULO 63 DECLARACIÓN DE UTILIDAD PÚBLICA. 

La aprobación definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanístico implicará la 
declaración de utilidad pública e interés social de las obras previstas en ellos y la necesidad de 
ocupación de los bienes y derechos necesarios para su ejecución, a efectos de su expropiación 
forzosa, ocupación temporal o imposición de servidumbres. Entre dichos bienes se entenderán 
incluidos tanto los que deban ser materialmente ocupados por las obras, como los necesarios 
para asegurar su pleno valor y rendimiento y la protección del medio ambiente, y en concreto 
las zonas laterales de influencia y los enlaces y conexiones con las infraestructuras previstas 
en el planeamiento sectorial. 

Y con lo que fija el apartado 2 del artículo 42 del 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. 

ARTÍCULO 42. RÉGIMEN DE LAS EXPROPIACIONES POR RAZÓN DE LA ORDENACIÓN 
TERRITORIAL Y URBANÍSTICA. 

1. La expropiación por razón de la ordenación territorial y urbanística puede aplicarse para las 
finalidades previstas en la legislación reguladora de dicha ordenación, de conformidad con lo 
dispuesto en esta ley y en la Ley de Expropiación Forzosa. 

2. La aprobación de los instrumentos de la ordenación territorial y urbanística que determine 
su legislación reguladora conllevará la declaración de utilidad pública y la necesidad de 
ocupación de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos instrumentos habiliten 
para su ejecución y ésta deba producirse por expropiación. 

Dicha declaración se extenderá a los terrenos precisos para conectar la actuación de 
urbanización con las redes generales de servicios, cuando sean necesarios. 

3. La delimitación espacial de un ámbito para la realización de actuaciones sobre el medio 
urbano, sea conjunta o aislada, una vez firme en vía administrativa, comporta la declaración 
de la utilidad pública o, en su caso, el interés social, a los efectos de la aplicación de los 
regímenes de expropiación, venta y sustitución forzosas de los bienes y derechos necesarios 
para su ejecución, y su sujeción a los derechos de tanteo y retracto a favor de la 
Administración actuante, además de aquellos otros que expresamente se deriven de lo 
dispuesto en la legislación aplicable. 

4. Cuando en la superficie objeto de expropiación existan bienes de dominio público y el 
destino de los mismos, según el instrumento de ordenación, sea distinto del que motivó su 
afectación o adscripción al uso general o a los servicios públicos, se seguirá, en su caso, el 
procedimiento previsto en la legislación reguladora del bien correspondiente para la 
mutación demanial o desafectación, según proceda. 

Las vías rurales que se encuentren comprendidas en la superficie objeto de expropiación se 
entenderán de propiedad municipal, salvo prueba en contrario. En cuanto a las vías urbanas 
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que desaparezcan se entenderán transmitidas de pleno derecho al Organismo expropiante y 
subrogadas por las nuevas que resulten de la ordenación urbanística. 

5. Tendrán la consideración de beneficiarios de la expropiación las personas naturales o 
jurídicas subrogadas en las facultades del Estado, de las comunidades autónomas o de las 
entidades locales para la ejecución de planes u obras determinadas. 

Las fincas o parte de las fincas que son objeto del presente expediente de expropiación por 
tasación conjunta, se encuentran incluidas en la delimitación de los Sistemas Generales para la 
constitución de equipamientos y espacios libres previstas en el planeamiento vigente del 
término municipal de San Cristóbal de Segovia. 

 

 

3. DATOS DE TITULARIDAD. 

Con base a los documentos aportados por el solicitante, los datos de titularidad catastral y 
regsitral de las fincas son los siguientes. 

 

3.1. TITULARIDAD CATASTRAL. 

 

DATOS CATASTRALES DATOS REGISTRALES 
FINCA SSGG REF. CATASTRAL POL. PARC. PROPIETARIO DOMICILIO FINCA 

1 SG 1 40280A002005030000KI 2 503 GIL LUCIAÑEZ JAVIER 
CALLE LA INDEPENDENCIA 11, 3º B, 
40002, SEGOVIA. 1342 

2 SG 2 40280A002005040000KJ 2 504 
HEREDEROS DE PORRAS ISLA FERNÁNDEZ 
SANZ FRANCISCO 

CALLE MARQUÉS DE URQUIJO 38, 3º 
DC, 28008, MADRID. NO CONSTA 

3 SG 3 40280A006001540000KI 6 154 
HEREDEROS DE PORRAS ISLA FERNÁNDEZ 
SANZ FRANCISCO 

CALLE MARQUÉS DE URQUIJO 38, 3º 
DC, 28008, MADRID. NO CONSTA 

4 SG 4 40280A004000040000KR 4 4 ANDRÉS VELASCO NEMESIO 

CALLE IGLESIA-SAN CRISTÓBAL 5, 
40194, PALAZUELO DE ERESMA 
(SEGOVIA). 1804 

5 SG 4 40280A004000050000KD 4 5 ANDRÉS VELASCO NEMESIO 

CALLE IGLESIA-SAN CRISTÓBAL 5, 
40194, PALAZUELO DE ERESMA 
(SEGOVIA). NO CONSTA 
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3.2. TITULARIDAD REGISTRAL. 

 

FINCA SSGG POL. PARC. FINCA TITULAR NIF TOMO LIBRO FOLIO ALTA PARTICIPACIÓN REGISTRO 
1 SG 1 2 503 1342 GIL LUCIAÑEZ, FRANCISCO JAVIER 3255672E 33,333333% SEGOVIA 3 

GIL LUCIAÑEZ, CARIDAD 335225B 33,333333% SEGOVIA 3 
GIL LUCIAÑEZ, MARÍA FUENCISLA 3370413Q 33,333333% SEGOVIA 3 

2 SG 2 2 504 NO CONSTA
3 SG 3 6 154 NO CONSTA
4 SG 4 4 4 1804 ÁLVARO SASTRE, MARIANO 25,000000% SEGOVIA 3 

ANDRÉS LAZARO, FRANCISCO 12,500000% SEGOVIA 3 
GARCÍA LOBO, EPIFANIO 12,500000% SEGOVIA 3 
VELASCO GARRIDO, MARIANO 20,833300% SEGOVIA 3 
ALVARO PUENTE, TIBURCIO 12,500000% SEGOVIA 3 
PASTOR VELASCO, JUAN 8,333300% SEGOVIA 3 
VELASCO ANDRÉS, PABLO 3397318B 5,555600% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, ANDRÉS 3412973A 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, JULIO 3418358Y 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, MARÍA GLORIA 03420615D 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 

5 SG 4 4 5 NO CONSTA
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4. SITUACIÓN URBANÍSTICA. 

A efectos de determinar la situación urbanística de cada una de las parcelas que son objeto del 
presente informe, se ha recaba certificado técnico emitido por los Servicios Técnicos del 
Ayuntamiento de San Cristóbal de Segovia. Se adjunta en la valoración de cada una de las fincas 
el documento emitido. 

Cada uno de los informes emitidos se basa en la siguiente normativa que se encuentra en vigor: 

 Ley de Ordenación de la Edificación 1999. 

 Ley 5/1999, De 8 De Abril, De Urbanismo de Castilla y León.  

 Decreto por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 De Enero, Por el que se aprueba 
el Reglamento e Urbanismo de Castilla Y León. 

 Modificaciones de la Ley 5/1999, De 8 De Abril, De Urbanismo de Castilla y León.  

 Modificaciones del Decreto 22/2004, de 29 De Enero, Por el que se aprueba el 
Reglamento e Urbanismo de Castilla Y León. 

 Ordenanza municipal de ahorro en el consumo de agua. 

 Normas Urbanísticas Municipales publicadas el 28 de marzo de 2015. 

 Plan Parcial El Terradillo. 

 Plan Parcial Montecorredores. 

 ORDENANZA REGULADORA DE LA TASA PARA EL SUMINISTRO DE AGUA. 

 2007 MODIFICACIÓN PUNTUAL DE NN.SS. MEDICIÓN DE ALTURA DE CORNISA EN S. 
URBLE. 

Todas las parcelas se encuentran reservadas por el planeamiento para la implantación de 
sistemas generarles de distintas características, según el siguiente detalle con base en la 
documentación urbanística aportada: 

FINCA REF.CATASTRAL POL. PARC. SSGG TIPO CARÁCTER A OBTENER POR 
SUP. SSGG 

(m²) 

1 40280A002005030000KI 2 503 SG 1 SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS PÚBLICO EXPROPIACIÓN 2.427,00 
2 40280A002005040000KJ 2 504 SG 2 SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS PÚBLICO EXPROPIACIÓN 1.125,00 
3 40280A006001540000KI 6 154 SG 3 SISTEMA GENERAL DE SERVICIOS URBANOS PÚBLICO EXPROPIACIÓN 16.746,88 
4 40280A004000040000KR 4 4 SG 4 SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PÚBLICO EXPROPIACIÓN 23.149,87 
5 40280A004000050000KD 4 5 SG 4 SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PÚBLICO EXPROPIACIÓN 20.731,90 

La necesidad de la implantación de estos sistemas generales se encuentran justificadas en el 
capitulo séptimo del documento "Memoria Vinculante" de las Normas Urbanísticas Municipales 
de San Cristóbal de Segovia. 
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5. VALORACIÓN DEL SUELO. 

La finalidad del informe es la de asesorar sobre un valor de justiprecio expropiatorio, por lo que 
resulta de aplicación el del 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 (TRLSyRU). 

“ARTÍCULO 34. ÁMBITO DEL RÉGIMEN DE VALORACIONES.  

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:… b) La fijación del justiprecio en la expropiación, cualquiera que sea la finalidad 
de ésta y la legislación que la motive…” 

El informe está referido a fecha actual, febrero de 2016 ya que es la fecha en la que se redacta el 
presente proyecto de expropiación. 

El informe se redacta en el supuesto de libertad de cargas, gravámenes, servidumbres y 
arrendamientos, y supuesto el pleno dominio de la finca valorada. 

A efectos de valoración se debe aplicar el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que 
se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, en el que se fijan los criterios y 
métodos para la valoración de inmuebles (RVLS). 

El marco normativo de la Ley del Suelo no tiene en cuenta la clasificación del suelo.  

Si tomamos en consideración las situaciones básicas del suelo que tiene en cuenta el TRLS y RU 
en su artículo 21 “Situaciones Básicas de Suelo”, considera dos posibilidades, el suelo en 
situación de rural y el suelo en situación de urbanizado. 

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. 
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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 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. 

c) Estar ocupado por la edificación, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que 
determine la legislación de ordenación territorial o urbanística, según la ordenación 
propuesta por el instrumento de planificación correspondiente. 

4. También se encuentra en la situación de suelo urbanizado, el incluido en los núcleos rurales 
tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislación de 
ordenación territorial y urbanística les atribuya la condición de suelo urbano o asimilada y 
cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios 
requeridos al efecto. 

Las fincas que se encuentran afectadas por los sistemas generales que se valoran se encuentran 
en la situación de suelo rural. 

A efectos de la valoración de los suelos en situación de rural es de aplicación el artículo 36 
"Valoración en Suelo Rural" del TRLS y RU, tratando de obtener su valor en función de la renta 
anual real o potencial, la que sea superior, según su estado en el momento al que deba 
entenderse referida la valoración. Así, el mismo dispone: 

ARTÍCULO 36 VALORACIÓN EN EL SUELO RURAL. 

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto en la 
Disposición adicional séptima: 

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 
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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 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. 

Para la obtención del valor del suelo aplicamos los criterios que fija el RVLS en su artículo 11. 

Artículo 11. Criterios generales de capitalización de la renta de la explotación. 

En la capitalización de la renta real o potencial de la explotación en suelo rural se deberá 
considerar en todo caso un escenario ilimitado que contemple la permanencia del suelo rural. 
Atendiendo a las diferentes clases de explotaciones, carácter cíclico de las mismas y en 
atención a la naturaleza de determinados recursos que se puedan establecer, se procederá a 
dividir una duración ilimitada en un número determinado de duraciones limitadas como se 
prevé en los artículos 13, 14 y 15 de este Reglamento. La capitalización de la renta real o 
potencial de la explotación se realizará de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Con carácter general, para la capitalización de la renta de la explotación se utilizará la 
siguiente expresión: 

 
Donde: 

V = Valor de capitalización, en euros. 

R1, R2,... Rn = Renta anual de la explotación desde el primer año hasta el final de la duración 
ilimitada de la vida útil, en euros. 

r = Tipo de capitalización. 

i = Índice de suma 

n = Número de años, siendo n→∞. 
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b) Cuando se considere una renta de la explotación, R, constante a lo largo del tiempo, la 
expresión del apartado anterior se transformará en: 

V = R / r 

Donde: 

V = Valor de capitalización, en euros. 

R = Renta anual constante de la explotación, en euros. 

r = Tipo de capitalización. 

Analizamos ahora los distintos factores que forman parte del proceso de cálculo, la tasa de 
capitalización y el factor de localización. 

 

5.1. ANÁLISIS TÉCNICO ECONÓMICO. 

Los cálculos se realizan para una hectárea a efectos de obtener un valor unitario del suelo. Si 
bien la explotación de pequeñas superficies de cultivo como sería una hectárea llevaría unos 
costes mayores, estos cálculos se consideran para una explotación potencial en condiciones 
óptimas de cultivo donde fuera posible desarrollar una economía de escala apropiada. 

No se ha dispuesto de datos económicos reales de la explotación de las fincas en cuestión. Por 
tanto, atendiendo a la potencialidad de la finca, se considerará como aprovechamiento el que 
consta en Catastro, siendo para tres de las fincas PR02ª, Prado o Praderas de Regadío, y para una 
de ellas E02ª-Pastos secano.  

Las condiciones generales de la zona donde se ubican los suelos que se valoran cuenta con las 
siguientes características: 

Producciones Agrarias Predominantes: cereales, pastos, monte. 

Dimensión Media de las Fincas: muy variable. 

Mercados Habituales para la Venta de productos: Segovia e incluso Madrid.  

Equipamientos y servicios en el entorno relacionados con la actividad agrícola: en municipios del 
entorno se pueden encontrar todo tipo de suministro necesarios para correcto desarrollo de la 
actividad. 

Entorno rústico, campos de labor, pastos y fincas recreativas. 

CLIMA Y OROGRAFÍA. Clima mediterráneo continental frío. 

PLUVIOMETRÍA. Precipitaciones medias: 550 mm.  

TEMPERATURAS. Inviernos muy fríos y veranos cálidos. 
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RÉGIMEN DE HUMEDAD. Mediterráneo húmedo. 

ALTITUD MEDIA. 1.000 m 

CARACTERÍSTICAS AGROLOGICAS. 

 PENDIENTE. Suave. 

 TEXTURA DEL TERRENO. Franca-arenosa 

 CARACTERÍSTICAS DE LOS CULTIVOS. Cebada, trigo. En general cereales de invierno. 
Pastos y praderas. 

Se adoptará como cultivo tipo el de la alfalfa, cultivo muy extendido tanto en Segovia, como en 
toda la zona centro, Castilla y León y en general a nivel nacional. 

Para los datos de ingresos, gastos, precios y rendimientos para 1 Ha, se recurre a los estudios de 
Costes y Rentas de las Explotaciones Agrarias (ECREA), que el Ministerio de Agricultura 
Alimentación y Medio Ambiente del Gobierno de España, ha emitido para los cultivos herbáceos 
ha emitido para Castilla y León para los años 2012, 2013 y 2014, últimos publicados al momento 
de emitirse el presente informe. 

Los datos para cada uno de los períodos tenidos en cuenta se resumen en el siguiente cuadro: 

2014 2013 2012
INGRESOS 

PRODUCCIÓN MEDIA 11.936,57 KG/HA 10.597,15 KG/HA 11.818,43 KG/HA 
PRECIO 0,1498 €/KG 0,1519 €/KG 0,1740 €/KG
TOTAL INGRESOS 1.788,10 €/HA 1.609,71 €/HA 2.056,41 €/HA

COSTE DE PRODUCCIÓN 1758,00 €/HA 1797,11 €/HA 1608,74 €/HA
RENDIMIENTO 30,10 €/HA -187,40 €/HA 447,67 €/HA 

El rendimiento promedio de los tres años que resulta de los estudios estadísticos ECREA es de 
96,79€/Ha.  

 

5.2. CAPITALIZACIÓN DE LA RENTA. 

Para capitalizar la renta de la tierra debemos acudir a la Disposición Adicional Séptima, del 
TRLSyRU, Reglas para la capitalización de rentas en el suelo rural. 

DISPOSICIÓN ADICIONAL SÉPTIMA REGLAS PARA LA CAPITALIZACIÓN DE RENTAS EN SUELO 
RURAL. 

1. Para la capitalización de la renta anual real o potencial de la explotación a que se refiere el 
apartado 1 del artículo 36, se utilizará como tipo de capitalización el valor promedio de los 
datos anuales publicados por el Banco de España de la rentabilidad de las Obligaciones del 
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Estado a 30 años, correspondientes a los tres años anteriores a la fecha a la que deba 
entenderse referida la valoración. 

2. Este tipo de capitalización podrá ser corregido aplicando a la referencia indicada en el 
apartado anterior un coeficiente corrector en función del tipo de cultivo, explotación 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 urbanísticas. 

Los términos de dicha corrección se determinarán reglamentariamente. 

Como se trata de obtener el valor del terreno a fecha de febrero de 2016, utilizamos los datos 
que emite el Banco de España, se adjunta como documento. La tasa promedio de la rentabilidad 
de las obligaciones del estado a 30 años correspondientes a los tres años anteriores (2013, 2014 
y 2015) a la fecha que se debe valorar es de: 

 

 

 

Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizará como 
tipo de capitalización, r2, el resultado de multiplicar el tipo de capitalización general r1 por el 
coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo I del RVLS, según el tipo de cultivo o 
aprovechamiento. 

 

TIPO DE CULTIVO O APROVECHAMIENTO COEFICIENTE CORRECTOR 

TIERRAS LABOR SECANO Y EXPLOTACIONES CINEGÉTICAS EXTENSIVAS 0,49
TIERRAS LABOR REGADÍO 0,78
HORTALIZAS AIRE LIBRE 0,78
CULTIVOS PROTEGIDOS REGADÍO 0,78
FRUTALES CÍTRICOS 0,61
FRUTALES NO CÍTRICOS 0,72
VIÑEDO 0,59
OLIVAR 0,43
PLATANERA 0,75
PRADOS NATURALES SECANO 0,39
PRADOS NATURALES REGADÍO 0,39
PASTIZALES 0,51
OTRAS EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS 0,64
EXPLOTACIONES FORESTALES 0,58

AÑO TASA 
2013 5,030 
2014 3,130 
2015 2,850 

PROMEDIO 3,670 
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Para el presente cálculo estamos consideraremos una explotación de prados naturales de 
regadío, por lo que el coeficiente corrector que fija el RVLS es de 0,39. 

r2 resulta  =  3,670 %  x  0,39 =  1,4313% 

La tasa para capitalizar resulta 1,4313%. 

 

5.3. CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO. 

Considerando los datos de la explotación y que la tasa de capitalización corregida a aplicar que 
hemos calculado es de 1,4313%, se calcula el valor del suelo. 

Por aplicación de la fórmula V = R / r, resulta un valor para una hectárea de suelo por 
capitalización de las rentas de: 

Valor del suelo  =  Rendimiento / 1,4313%  =  96,79€/Ha  /  1,4313%  = 6.762,38€/Ha  

Valor del suelo =   6.762,38€/Ha =  0,68€/m² 

VALOR DEL SUELO =   0,68€/m² en situación de origen. 

 

5.4. CÁLCULO DEL FACTOR DE CORRECCIÓN POR LOCALIZACIÓN. 

Según el artículo 36 apartado a), del TRLS y RU el valor obtenido puede corregirse al alza en 
función de factores objetivos de localización. 

En el RVLS, artículo 17 “Factor de corrección por localización”, se fija la metodología para su 
cálculo. 

1. La valoración final del suelo, deberá tener en cuenta la localización espacial concreta del 
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de corrección al valor de 
capitalización, según la siguiente fórmula:  

Vf = V . FI 

Donde:  

Vf= Valor final del suelo, en euros.  

V= Valor de capitalización de la renta de la explotación, en euros.  

Fl= Factor global de localización.  

2. El factor global de localización, deberá obtenerse del producto de los tres factores de 
corrección que se mencionan a continuación y no podrá ser superior a dos.  

a) Por accesibilidad a núcleos de población, u1 
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b) Por accesibilidad a centros de actividad económica, u2. 

c) Por ubicación en entornos de singular valor ambiental o paisajístico, u3 

En todo caso, a los efectos del cálculo del factor global de localización, cuando alguno de los 
tres factores de corrección no resulte de aplicación tomará como valor la unidad.  

3. El factor de corrección u1.., se calculará aplicando la siguiente expresión.  

 
Donde:  

P1= El número de habitantes de los núcleos de población situados a menos de 4 km de 
distancia medida a vuelo de pájaro, entendida como la distancia en línea recta medida sobre 
la proyección en un plano horizontal.  

P2 = El número de habitantes de los núcleos de población situados a más de 4 km y a menos 
de 40 km de distancia medida a vuelo de pájaro o 50 minutos de trayecto utilizando los 
medios habituales de transporte y en condiciones normales.  

4. Cuando el suelo rural a valorar esté próximo a centros de comunicaciones y de transporte, 
por la localización cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y áreas de 
intermodalidad, así como próximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, 
productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotación 
considerada en la valoración, el factor de corrección, se calculará de acuerdo con la siguiente 
expresión:  

 u2 = 1,6 - 0,01 x  d  

Donde:  

 d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoración utilizando las vías de 
transporte existentes y considerando el trayecto más favorable. Esta distancia, en ningún 
caso, será superior a 60 km.  

 5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o 
paisajístico, resultará de aplicación el factor corrector u3, que se calculará de acuerdo con la 
siguiente expresión:  

 u3 = 1,1 + 0,1 . (p + t)  

Donde:  

 p = coeficiente de ponderación según la calidad ambiental o paisajística.  

 t = coeficiente de ponderación según el régimen de usos y actividades.  

A los efectos de la aplicación del factor corrector u3, se considerarán como entornos de 
singular valor ambiental o paisajístico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, 
culturales, históricos, arqueológicos, científicos y paisajísticos, sean objeto de protección por 
la legislación aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.  
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El coeficiente de ponderación, p, deberá determinarse sobre la base de criterios objetivos de 
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoración en los instrumentos 
de ordenación urbanística y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. 
Estará comprendido entre unos valores de 0 y 2, y atenderá a los valores y cualidades del 
entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajística o sus valores 
culturales, históricos, arqueológicos y científicos.  

El coeficiente de ponderación, t, se aplicará únicamente cuando se acredite que, según los 
instrumentos de ordenación territorial y urbanística, en los terrenos se permite un régimen de 
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estará 
comprendido entre unos valores de 0 y 7, y atenderá a la influencia del concreto régimen de 
usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideración alguna de las 
expectativas urbanísticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia. 

En la documentación anexa se incorpora el cálculo detallado del factor de localización Fl, que 
resulta de: 

Fl  =  1,7056. 

Se debe tener en cuenta que se ha declarado inconstitucional y nulo por Sentencia del TC 
141/2014, de 11 de septiembre. Ref. BOE-A-2014-10211, que fijaba el máximo del doble para el 
coeficiente del factor de localización, motivo por el cual para el cálculo del valor final se utiliza el 
valor calculado de 1,7056. 

 

5.5. CÁLCULO VALOR FINAL (VF). 

El valor de la presente hoja de aprecio se encuentra referido a fecha de febrero de 2016, fecha en 
que se redacta el proyecto de expropiación. 

A efectos de corregir el valor del suelo en situación de origen, se adopta el valor calculado que es 
de 1,7056, por lo que resulta el siguiente Valor Final (VF) del suelo: 

 VF  =  Suelo en situación de origen  x  Fl  

 VF  =  0,68€/m²  x  1,7056  =  1,16€/m² 

 VF  =  1,16€/m² 

En consecuencia el valor unitario del suelo corregido (VF) asciende a 1,16€/m², que es el que se 
debe adoptar como valor de justiprecio para el suelo en situación de rural que se afecta en pleno 
dominio. 
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6. PREMIO DE AFECCIÓN. 

El artículo 47 de la Ley de Expropiación Forzosa establece que: 

 “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”. 

Además, dicho artículo se ve corroborado por una inmensa y prolija jurisprudencia, sentando tal 
principio de manera clara. Así, la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2001 declara 
que: 

“el premio de afección establecido en el artículo 47 de la Ley de Expropiación Forzosa tiene por 
objeto específico compensar el valor afectivo que, al margen del puramente objetivo, tiene 
para los propietarios el bien expropiado, habiéndose declarado por esta Sala –sentencias de 8 
de mayo (RJ 1987\3317) y 7 de noviembre de 1987, 10 de mayo de 1993 (RJ 1993\3713), 26 de 
marzo de 1994 (RJ 1994\1892), 17 de junio (RJ 1995\5871) y 28 de octubre de 1995 (RJ 
1995\8756), 28 de octubre de 1996 (RJ 1996\7181), 21 de junio (RJ 1997\6272) y 25 de 
noviembre de 1997 (RJ 1997\9417), 27 de junio de 1998 (RJ 1998\6819) y 28 de noviembre de 
2000 (RJ 2000\9412)– que el premio de afección lo concede la ley por la privación de los bienes 
que estando en poder de los expropiados dejan de pertenecer a su patrimonio y posesión, en 
contra de su voluntad”. 

En consecuencia, procede aplicar el 5% a la cantidad total resultante. 

Premio de Afección = 1,16€/m²  x  0,05 =  0,06€/m². 

El premio de afección correspondiente al valor unitario de suelo calculado es de 0,06€/m². 
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7. DATOS DE LAS FINCAS A VALORAR. 

Las fincas que son objeto de valoración cuentan con los siguientes datos catastrales y superficies 
objeto de expropiación que han sido reconocidas en la Normas Urbanísticas Municipales de San 
Cristóbal de Segovia:  

 

FINCA PROPIETARIO REF.CATASTRAL POL. PARC. 
Sup. SSGG 

(m²) VALOR TOTAL 
PREMIO DE 
AFECCIÓN TOTAL JUSTIPRECIO 

1 GIL LUCIAÑEZ JAVIER 40280A002005030000KI SG 1 2 503 2.427,00 2.815,32 € 140,77 € 2.956,09 € 

2 
HEREDEROS DE PORRAS ISLA 
FERNÁNDEZ SANZ FRANCISCO 40280A002005040000KJ SG 2 2 504 1.125,00 1.305,00 € 65,25 € 1.370,25 € 

3 
HEREDEROS DE PORRAS ISLA 
FERNÁNDEZ SANZ FRANCISCO 40280A006001540000KI SG 3 6 154 16.746,88 19.426,38 € 971,32 € 20.397,70 € 

4 ANDRÉS VELASCO NEMESIO 40280A004000040000KR SG 4 4 4 23.149,87 26.853,85 € 1.342,69 € 28.196,54 € 
5 ANDRÉS VELASCO NEMESIO 40280A004000050000KD SG 4 4 5 20.731,90 24.049,00 € 1.202,45 € 25.251,45 € 

TOTALES  64.180,65 78.172,03 € 

 

La titularidad de las fincas expropiadas se atribuye en el listado anterior con carácter indiciario a 
aquéllos que se encuentran reconocidos por la Dirección General de Catastro a efectos de la 
liquidación del Impuesto de Bines Inmuebles (IBI). 

No obstante, el expediente expropiatorio deberá de entenderse en primer lugar, con el 
propietario de la cosa o titular del derecho objeto de la expropiación debiendo considerarse, 
salvo prueba en contrario, como propietario o titular a quien con este carácter conste en 
registros públicos que produzcan presunción de titularidad, que sólo puede ser destruida 
judicialmente, o, en su defecto, a quien aparezca con tal carácter en registros fiscales o, 
finalmente, al que lo sea pública y notoriamente, de conformidad con lo señalado en el artículo 
3 de la Ley de Expropiación Forzosa de 16 de diciembre de 1954. 
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8. VALORACIÓN TOTAL. 

La valoración total de las fincas que se encuentran incluidas en los Sistemas Generales previstos 
en las Normas Urbanísticas Municipales de San Cristóbal de Segovia para la implantación de 
equipamientos (SG1 y SG2), equipamientos y servicios urbanos (SG3) y espacios libres (SG4) que 
deben obtenerse para su desarrollo por expropiación, de acuerdo a lo que fija la normativa 
urbanística autonómica, y el 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 y el Real Decreto 
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de 
Suelo, resulta: 

El valor total del JUSTIPRECIO expropiatorio a efectos de obtener los suelos destinados por el 
planeamiento a sistemas generales es de 78.172,03€ (SETENTA Y OCHO MIL CIENTO SETENTA Y 
DOS EUROS Y TRES CÉNTIMOS). 

En Madrid a 29 de febrero de 2016. 

 

  

 
Fdo.: Montserrat Pascual de Blas. 

Directora de Valoraciones Especiales. 
Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A. 

Equipo Redactor: 
 
Trabajo de campo obtención de datos y valoración: 
Guillermo Villar Robledo. Ingeniero Técnico Agrícola. 
 
Coordinación, proceso de datos y redacción: 
Mariano Andrés Petti Rodríguez. Técnico. 
 
 
TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A. 
 
DIRECCIÓN DE PRODUCTOS&DIVERSIFICACIÓN. 
VALORACIONES ESPECIALES. 
Tel. 91 372 7565   /   Fax: 91 336 43 13 
valoraciones@tinsa.es  /   www.tinsa.com  

 
Fdo.: Guillermo Villar Robledo. 

Ingeniero Técnico Agrícola. 
Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A. 
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9. DOCUMENTACIÓN ANEXA. 
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9.1. DOCUMENTACIÓN URBANÍSTICAS. 
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9.2. PLANOS DE LAS FINCAS. 

 

9.2.1. FINCA 1 (SSGG 1) Y FINCA 2 (SSGG2). ESCALA 1.2000. 
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9.2.2. FINCA 1 (SSGG 1) Y FINCA 2 (SSGG2). ESCALA 1.5000. 
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9.2.3. FINCA 3 (SSGG 3). ESCALA 1.2000. 
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9.2.4. FINCA 3 (SSGG 3). ESCALA 1.5000. 
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9.2.5. FINCA 4 Y 5 (SSGG 4). ESCALA 1.2000. 
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9.2.6. FINCA 4 Y 5 (SSGG 4). ESCALA 1.5000. 
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9.3. DATOS ESTADÍSTICOS EXPLOTACIONES AGRÍCOLAS. 

 

 

RENDIMIENTOS DE LA EXPLOTACIÓN. 
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9.4. TABLA DEL BANCO ESPAÑA PARA CAPITALIZACIÓN. 
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9.5. CÁLCULO DEL FACTOR DE CORRECCIÓN POR LOCALIZACIÓN. 

 

En el RVLS, artículo 17 “Factor de corrección por localización”, se fija la metodología para su 
cálculo.  

1. La valoración final del suelo, deberá tener en cuenta la localización espacial concreta del 
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de corrección al valor de 
capitalización, según la siguiente fórmula:  

Vf = V x FI 

Donde:  

Vf= Valor final del suelo, en euros.  

V= Valor de capitalización de la renta de la explotación, en euros.  

Fl= Factor global de localización.  

2. El factor global de localización, deberá obtenerse del producto de los tres factores de 
corrección que se mencionan a continuación y no podrá ser superior a dos.  

a) Por accesibilidad a núcleos de población, u1 

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

c) Por ubicación en entornos de singular valor ambiental o paisajístico, u3 

En todo caso, a los efectos del cálculo del factor global de localización, cuando alguno de los 
tres factores de corrección no resulte de aplicación tomará como valor la unidad.  

3. El factor de corrección u1.., se calculará aplicando la siguiente expresión. 

 

 

 

Donde:  

P1= El número de habitantes de los núcleos de población situados a menos de 4 km de 
distancia medida a vuelo de pájaro, entendida como la distancia en línea recta medida sobre 
la proyección en un plano horizontal.  

P2 = El número de habitantes de los núcleos de población situados a más de 4 km y a menos 
de 40 km de distancia medida a vuelo de pájaro o 50 minutos de trayecto utilizando los 
medios habituales de transporte y en condiciones normales.  

4. Cuando el suelo rural a valorar esté próximo a centros de comunicaciones y de transporte, 
por la localización cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y áreas de 
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intermodalidad, así como próximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, 
productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotación 
considerada en la valoración, el factor de corrección, se calculará de acuerdo con la siguiente 
expresión:  

 u2 = 1,6 - 0,01 x  d  

Donde:  

 d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoración utilizando las vías de 
transporte existentes y considerando el trayecto más favorable. Esta distancia, en ningún 
caso, será superior a 60 km.  

 5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o 
paisajístico, resultará de aplicación el factor corrector u3, que se calculará de acuerdo con la 
siguiente expresión:  

 u3 = 1,1 + 0,1 . (p + t)  

 Donde:  

 p = coeficiente de ponderación según la calidad ambiental o paisajística.  

 t = coeficiente de ponderación según el régimen de usos y actividades.  

A los efectos de la aplicación del factor corrector u3, se considerarán como entornos de 
singular valor ambiental o paisajístico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, 
culturales, históricos, arqueológicos, científicos y paisajísticos, sean objeto de protección por 
la legislación aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.  

El coeficiente de ponderación, p, deberá determinarse sobre la base de criterios objetivos de 
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoración en los instrumentos 
de ordenación urbanística y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. 
Estará comprendido entre unos valores de 0 y 2, y atenderá a los valores y cualidades del 
entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajística o sus valores 
culturales, históricos, arqueológicos y científicos.  

El coeficiente de ponderación, t, se aplicará únicamente cuando se acredite que, según los 
instrumentos de ordenación territorial y urbanística, en los terrenos se permite un régimen de 
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estará 
comprendido entre unos valores de 0 y 7, y atenderá a la influencia del concreto régimen de 
usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideración alguna de las 
expectativas urbanísticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia. 

Para determinar el factor por accesibilidad a núcleos de población U1, se ha estudiado la 
población según los criterios que fija la normativa.  

En los esquemas siguientes se han indicado los municipios que se encuentran dentro del radio 
de 4km y los que se encuentran dentro del 40km.  
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Las poblaciones de los municipios que no se encuentran totalmente incluidos dentro de los 
círculos propuestos por la normativa, se han ponderado en base al grado de inclusión y a la 
ubicación de los núcleos poblacionales dentro del término municipal. 

 

Poblaciones dentro de los 4 km. 
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Poblaciones dentro de los 40 km. 

 

 

Se han contabilizado 165términos municipales que se corresponde con el siguiente detalle: 

PROVINCIA NOMBRE POBLACIÓN 
1 Segovia Abades 882 
2 Madrid Acebeda, La 65 
3 Segovia Adrada de Pirón 45 
4 Segovia Aguilafuente 679 
5 Madrid Alameda del Valle 243 
6 Segovia Aldea Real 343 
7 Segovia Aldealcorvo 28 
8 Segovia Aldealengua de Pedraza 97 
9 Segovia Aldeanueva del Codonal 146 

10 Segovia Aldehuela del Codonal 32 
11 Madrid Alpedrete 13.480 
12 Segovia Anaya 136 
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13 Segovia Añe 107 
14 Segovia Arahuetes 43 
15 Segovia Arcones 243 
16 Segovia Arevalillo de Cega 36 
17 Segovia Armuña 242 
18 Segovia Basardilla 171 
19 Madrid Becerril de la Sierra 5.355 
20 Segovia Bercial 121 
21 Segovia Bernardos 603 
22 Segovia Bernuy de Porreros 697 
23 Madrid Boalo, El 7.037 
24 Madrid Braojos 204 
25 Segovia Brieva 81 
26 Madrid Buitrago del Lozoya 2.031 
27 Madrid Bustarviejo 2.266 
28 Segovia Caballar 102 
29 Madrid Cabanillas de la Sierra 751 
30 Segovia Cabañas de Polendos 181 
31 Segovia Cabezuela 701 
32 Madrid Cabrera, La 2.565 
33 Madrid Canencia 484 
34 Segovia Cantalejo 4.007 
35 Segovia Cantimpalos 1.401 
36 Segovia Carbonero el Mayor 2.600 
37 Segovia Castroserna de Abajo 59 
38 Madrid Cercedilla 6.986 
39 Segovia Collado Hermoso 157 
40 Madrid Collado Mediano 6.697 
41 Madrid Collado Villalba 61.955 
42 Madrid Colmenar Viejo 46.321 
43 Segovia Condado de Castilnovo 97 
44 Segovia Cubillo 69 
45 Segovia Cuéllar 9.726 
46 Segovia Domingo García 41 
47 Segovia Encinillas 232 
48 Segovia Escalona del Prado 586 
49 Segovia Escarabajosa de Cabezas 336 
50 Segovia Escobar de Polendos 207 
51 Madrid Escorial, El 15.161 
52 Segovia Espinar, El 9.711 
53 Segovia Espirdo 1.051 
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54 Segovia Fuentepelayo 984 
55 Segovia Fuenterrebollo 370 
56 Segovia Fuentidueña 109 
57 Madrid Galapagar 32.930 
58 Segovia Gallegos 94 
59 Segovia Garcillán 488 
60 Madrid Garganta de los Montes 396 
61 Madrid Gargantilla del Lozoya y Pinilla de Buitrago 369 
62 Madrid Gascones 184 
63 Segovia Gomezserracín 721 
64 Madrid Guadalix de la Sierra 6.100 
65 Madrid Guadarrama 15.534 
66 Segovia Hontalbilla 339 
67 Segovia Hontanares de Eresma 1.133 
68 Madrid Hoyo de Manzanares 7.812 
69 Segovia Huertos, Los 168 
70 Segovia Ituero y Lama 362 
71 Segovia Juarros de Riomoros 68 
72 Segovia Juarros de Voltoya 250 
73 Segovia Labajos 147 
74 Segovia Lastras de Cuéllar 447 
75 Segovia Lastras del Pozo 87 
76 Segovia Lastrilla, La 3.492 
77 Segovia Losa, La 530 
78 Madrid Lozoya 635 
79 Madrid Lozoyuela-Navas-Sieteiglesias 1.200 
80 Ávila Maello 734 
81 Madrid Manzanares el Real 7.949 
82 Segovia Marazoleja 123 
83 Segovia Marazuela 60 
84 Segovia Martín Miguel 252 
85 Segovia Martín Muñoz de las Posadas 377 
86 Segovia Marugán 666 
87 Segovia Matabuena 236 
88 Segovia Matilla, La 101 
89 Segovia Melque de Cercos 97 
90 Segovia Migueláñez 177 
91 Madrid Miraflores de la Sierra 5.979 
92 Madrid Molinos, Los 4.590 
93 Segovia Monterrubio 66 
94 Madrid Moralzarzal 12.126 
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95 Segovia Mozoncillo 1.064 
96 Segovia Muñopedro 340 
97 Segovia Muñoveros 191 
98 Segovia Nava de la Asunción 3.014 
99 Madrid Navacerrada 2.793 

100 Segovia Navafría 342 
101 Madrid Navalafuente 1.220 
102 Segovia Navalmanzano 1.186 
103 Madrid Navarredonda y San Mamés 141 
104 Segovia Navas de Oro 1.451 
105 Segovia Navas de Riofrío 423 
106 Segovia Navas de San Antonio 430 
107 Ávila Navas del Marqués, Las 5.728 
108 Segovia Nieva 344 
109 Segovia Orejana 71 
110 Segovia Ortigosa de Pestaño 100 
111 Segovia Ortigosa del Monte 560 
112 Segovia Otero de Herreros 997 
113 Segovia Palazuelos de Eresma 4.561 
114 Segovia Pedraza 461 
115 Ávila Peguerinos 339 
116 Segovia Pelayos del Arroyo 70 
117 Segovia Pinarejos 161 
118 Segovia Pinarnegrillo 130 
119 Madrid Pinilla del Valle 215 
120 Madrid Piñuécar-Gandullas 168 
121 Segovia Prádena 605 
122 Segovia Puebla de Pedraza 58 
123 Madrid Puentes Viejas 667 
124 Madrid Rascafría 1.956 
125 Segovia Real Sitio de San Ildefonso 5.626 
126 Segovia Rebollo 102 
127 Segovia Roda de Eresma 216 
128 Segovia San Cristóbal de Segovia 2.928 
129 Madrid San Lorenzo de El Escorial 18.545 
130 Segovia San Martín y Mudrián 283 
131 Segovia San Pedro de Gaíllos 317 
132 Segovia Sangarcía 398 
133 Madrid Santa María de la Alameda 1.245 
134 Ávila Santa María del Cubillo 338 
135 Segovia Santa María la Real de Nieva 1.094 
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136 Segovia Santiuste de Pedraza 122 
137 Segovia Santo Domingo de Pirón 58 
138 Segovia Sauquillo de Cabezas 208 
139 Segovia Sebúlcor 275 
140 Segovia Segovia 54.844 
141 Madrid Serna del Monte, La 104 
142 Madrid Soto del Real 8.480 
143 Segovia Sotosalbos 136 
144 Segovia Tabanera la Luenga 75 
145 Segovia Torre Val de San Pedro 203 
146 Segovia Torrecaballeros 1.277 
147 Segovia Torreiglesias 366 
148 Segovia Trescasas 968 
149 Segovia Turégano 1.098 
150 Madrid Valdemanco 949 
151 Segovia Valdeprados 87 
152 Segovia Valdevacas y Guijar 117 
153 Segovia Valleruela de Pedraza 84 
154 Segovia Valleruela de Sepúlveda 60 
155 Segovia Valseca 297 
156 Segovia Valverde del Majano 1.083 
157 Segovia Veganzones 282 
158 Segovia Vegas de Matute 293 
159 Segovia Ventosilla y Tejadilla 30 
160 Madrid Venturada 1.897 
161 Segovia Villacastín 1.637 
162 Madrid Villavieja del Lozoya 273 
163 Segovia Yanguas de Eresma 159 
164 Segovia Zarzuela del Monte 583 
165 Segovia Zarzuela del Pinar 491 

 

La población total de todos los municipios, ponderando la población en los municipios que se 
encuentran en el límite de los 40 kilómetros, resulta de 361.344 habitantes. 

Solo siete municipios se encuentran parcialmente dentro del radio de los 4 kilómetros, que se 
corresponden con los términos municipales de San Cristóbal de Segovia, Espirdo, La Lastrilla, 
Palazuelos de Eresma, Segovia, Torrecaballeros y Trescasas. Se adopta de forma proporcional 
para el cómputo de la población dentro de los 4 kilómetros, la de 5 de los municipios  

Resulta un número de habitantes P1 a aplicar en la fórmula de 42.188 habitantes. En 
consecuencia el número de habitantes P2 es de 319.156 habitantes. 
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Si aplicamos la fórmula tenemos que: 

U1 =  1 + ((P1 + (P2/3)) x (1/1.000.000)) 

U1 = 1,148572967 

Para determinar el factor por accesibilidad a centros de actividad económica, U2., se ha 
considerado que el centro se encuentra en el mismo municipio ya que existen compradores. La 
distancia a considerar para el cálculo en consecuencia es de 25 kilómetros. 

Si aplicamos la fórmula tenemos que: 

U2 = 1,6  -  0,01  x  d  =  

U2 = 1,35 

Para el coeficiente U3, los coeficientes “p” (coeficiente de ponderación según la calidad 
ambiental o paisajística) y “t” (coeficiente de ponderación según el régimen de usos y 
actividades), se deben de considerar igual a cero. 

En este caso no se encuentran argumentos para asignar un coeficiente en función de la calidad 
ambiental o paisajística ó según el régimen de usos y actividades, por lo que se le asigna un 
valor igual a 1.  

U3 = 1 

El factor de localización “Fl” resulta = 

Fl  =  U1  x  U2  x  U3  = 1,148572967  x  1,35  x  1,00  =  1,7056309 

Fl  =  1,7056 
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9.6. FICHAS DE VALORACIÓN INDIVIDUAL. 
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9.6.1. FINCA 1. SISTEMA GENERAL SG1. 

Nº FINCA 1 
SISTEMA GENERAL SG-1 
TITULARIDAD NOMBRE: Gil Luciañez Javier 

DOMICILIO: 
Calle La Independencia 11, 3º B, 
40002, Segovia. 

FINCA  REGISTRAL: 
1342 (Registro de la propiedad de 
Segovia nº 3) 

REFERENCIA CATASTRAL: 40280A002005030000KI 
POLÍGONO: 2 
PARCELA: 503 
USO: Prado o pradera de regadío 02 
SUP. CATASTRAL (m²) 2.427,00 m² 
SUP.  EXPROPIADA (m²) 2.427,00 m² 
VALOR UNITARIO 1,16  €/m²s 
VALOR TOTAL  2.815,32 €

PREMIO DE  AFECCIÓN (5%) 0,06  €/m²s 
145,62 €

TOTAL  JUSTIPRECIO 2.960,94€

El valor total a indemnizar para la FINCA 1 del Proyecto de Expropiación por tasación conjunta 
tiene por objeto concretar las fincas, datos y valoración de las parcelas o propiedades que deben 
obtenerse para el desarrollo de los sistemas generarles previstos en en las Normas Urbanísticas 
Municipales de San Cristóbal de Segovia, resulta de 2.960,94€ (DOS MIL NOVECIENTOS SESENTA 
EUROS Y NOVENTA Y CUATRO CÉNTIMOS). 

FINCA TITULAR REGISTRAL NIF TOMO LIBRO FOLIO ALTA PARTICIPACIÓN REGISTRO 
1342 GIL LUCIAÑEZ, FRANCISCO JAVIER 3255672E 33,333333% SEGOVIA 3 

GIL LUCIAÑEZ, CARIDAD 335225B 33,333333% SEGOVIA 3 
GIL LUCIAÑEZ, MARÍA FUENCISLA 3370413Q 33,333333% SEGOVIA 3 

 

  



Expediente Nº SG-00130/16-1W 
PROYECTO EXPROPIACIÓN SISTEMAS GENERALES. 
AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTÓBAL DE SEGOVIA. 

Fecha: 31/03/2016 
 

Página 57 de 131 
 

 
TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A. 

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313. CIF: A-78029774 
tinsainfo@tinsa.es             www.tinsa.es 

 

FOTOGRAFÍA AÉREA. 
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UBICACIÓN. 
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FINCA CATASTRAL.  
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INFORMACIÓN URBANÍSTICA. 
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DOCUMENTACIÓN REGISTRAL. 
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9.6.2. FINCA 2. SISTEMA GENERAL SG2. 

 

Nº FINCA 2 
SISTEMA GENERAL SG-2 

TITULARIDAD NOMBRE  
Herederos de Porras Isla 
Fernández Sanz Francisco 

DOMICILIO  
Calle Marqués de Urquijo 38, 3º 
Dc, 28008, Madrid. 

FINCA  REGISTRAL No consta. 
REFERENCIA CATASTRAL  40280A002005040000KJ 
POLÍGONO: 2 
PARCELA: 504 
USO: Prado o pradera de regadío 02 
SUP. CATASTRAL (m²) 1.125,00
SUP.  EXPROPIADA (m²) 1.125,00 m² 
VALOR UNITARIO 1,16  €/m²s 
VALOR TOTAL  1.305,00 €

PREMIO DE  AFECCIÓN (5%) 0,06  €/m²s 
67,50 €

TOTAL  JUSTIPRECIO 1.372,50€

 

El valor total a indemnizar para la FINCA 2 del Proyecto de Expropiación por tasación conjunta 
tiene por objeto concretar las fincas, datos y valoración de las parcelas o propiedades que deben 
obtenerse para el desarrollo de los sistemas generarles previstos en en las Normas Urbanísticas 
Municipales de San Cristóbal de Segovia, resulta de 1.372,50€ (MIL TRESCIENTOS SETENTA Y 
DOS EUROS Y CINCUENTA CÉNTIMOS). 
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9.6.3. FINCA 3. SISTEMA GENERAL SG3. 

 

Nº FINCA 3 
SISTEMA GENERAL SG-3 

TITULARIDAD NOMBRE: 
Herederos de Porras Isla 
Fernández Sanz Francisco 

DOMICILIO: 
Calle Marqués de Urquijo 38, 3º 
Dc, 28008, Madrid. 

FINCA  REGISTRAL: No consta. 
REFERENCIA CATASTRAL: 40280A006001540000KI 
POLÍGONO: 6 
PARCELA: 154 
USO: Agrario 
SUP. CATASTRAL (m²) 31.730,00 m² 
SUP.  EXPROPIADA (m²) 16.746,88 m² 
VALOR UNITARIO 1,16  €/m²s 
VALOR TOTAL  19.426,38 €

PREMIO DE  AFECCIÓN (5%) 0,06  €/m²s 
1.004,81 €

TOTAL  JUSTIPRECIO 20.431,19 €

 

El valor total a indemnizar para la FINCA 3 del Proyecto de Expropiación por tasación conjunta 
tiene por objeto concretar las fincas, datos y valoración de las parcelas o propiedades que deben 
obtenerse para el desarrollo de los sistemas generarles previstos en en las Normas Urbanísticas 
Municipales de San Cristóbal de Segovia, resulta de 20.431,19€ (VEINTE MIL CUATROCIENTOS 
TREINTA Y UN EUROS Y DIECINUEVE CÉNTIMOS). 
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9.6.4. FINCA 4. SISTEMA GENERAL SG4. 

 

Nº FINCA 4 
SISTEMA GENERAL SG-4 
TITULARIDAD NOMBRE  Andrés Velasco Nemesio 

DOMICILIO  

Calle Iglesia-San Cristobal 5, 
40194, Palazuelo de Eresma 
(Segovia). 

FINCA  REGISTRAL 
1804 (Registro de la propiedad 
de Segovia nº 3) 

REFERENCIA CATASTRAL: 40280A004000040000KR 
POLÍGONO: 4 
PARCELA: 4 
USO: Prado o pradera de regadío 02 
SUP. CATASTRAL (m²) 50.204,00 m² 
SUP.  EXPROPIADA (m²) 23.149,87 m² 
VALOR UNITARIO 1,16  €/m²s 
VALOR TOTAL  26.853,85 €

PREMIO DE  AFECCIÓN (5%) 0,06  €/m²s 
1.388,99 €

TOTAL  JUSTIPRECIO 28.242,84 €

 

El valor total a indemnizar para la FINCA 4 del Proyecto de Expropiación por tasación conjunta 
tiene por objeto concretar las fincas, datos y valoración de las parcelas o propiedades que deben 
obtenerse para el desarrollo de los sistemas generarles previstos en en las Normas Urbanísticas 
Municipales de San Cristóbal de Segovia, resulta de 28.242,84€ (VEINTIOCHO MIL DOSCIENTOS 
CUARENTA Y DOS EUROS CON OCHENTA Y CUATRO CÉNTIMOS). 
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FINCA TITULAR REGISTRAL NIF TOMO LIBRO FOLIO ALTA PARTICIPACIÓN REGISTRO 
1804 ÁLVARO SASTRE, MARIANO 25,000000% SEGOVIA 3 

ANDRÉS LAZARO, FRANCISCO 12,500000% SEGOVIA 3 
GARCÍA LOBO, EPIFANIO 12,500000% SEGOVIA 3 
VELASCO GARRIDO, MARIANO 20,833300% SEGOVIA 3 
ALVARO PUENTE, TIBURCIO 12,500000% SEGOVIA 3 
PASTOR VELASCO, JUAN 8,333300% SEGOVIA 3 
VELASCO ANDRÉS, PABLO 3397318B 5,555600% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, ANDRÉS 3412973A 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, JULIO 3418358Y 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 
VELASCO PLAZA, MARÍA GLORIA 03420615D 4179 33 62 4 0,925926% SEGOVIA 3 
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9.6.1. FINCA 5. SISTEMA GENERAL SG4. 

 

Nº FINCA 5 
SISTEMA GENERAL SG-4 
TITULARIDAD NOMBRE  Andrés Velasco Nemesio 

DOMICILIO  

Calle Iglesia-San Cristobal 5, 
40194, Palazuelo de Eresma 
(Segovia). 

FINCA  REGISTRAL No consta. 
REFERENCIA CATASTRAL: 40280A004000050000KD 
POLÍGONO: 4 
PARCELA: 5 
USO: Prado o pradera de regadío 02 
SUP. CATASTRAL (m²) 29.040,00 m² 
SUP.  EXPROPIADA (m²) 20.731,90 m² 
VALOR UNITARIO 1,16  €/m²s 
VALOR TOTAL  24.049,00 €

PREMIO DE  AFECCIÓN (5%) 0,06  €/m²s 
1.243,91 €

TOTAL  JUSTIPRECIO 25.292,91 €

 

El valor total a indemnizar para la FINCA 5 del Proyecto de Expropiación por tasación conjunta 
tiene por objeto concretar las fincas, datos y valoración de las parcelas o propiedades que deben 
obtenerse para el desarrollo de los sistemas generarles previstos en en las Normas Urbanísticas 
Municipales de San Cristóbal de Segovia, resulta de 25.292,91€ (VEINTICINCO MIL DOSCIENTOS 
NOVENTA Y DOS EUROS Y NOVENTA Y UN CÉNTIMOS). 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO. 
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