EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA

SECRETARIA GENERAL
Expediente: SG/JIGL/30/2017
Procedimiento: JUNTA DE GOBIERNO LOCAL
Descripcion: JGL 30/2017: 25/AGOSTO/2017

CERTIFICACION DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL

El SECRETARIO GENERAL del Excmo. Ayuntamiento de Baeza
CERTIFICA:

Que la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Baeza, en sesion celebrada el dia 25 de
agosto de 2017, adopto, entre otros, el acuerdo que literalmente se transcribe:

3°.- PROYECTOS DE OBRA, URBANIZACION Y PLANEAMIENTO URBANISTICO.

3°.A. PROPUESTA DE ACUERDO DE EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON DE
URBANISMO.

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los presentes, acuerda la siguiente
propuesta:

Expediente: URB/EF/TC-1/2017
Procedimiento: Expropiacion forzosa por razén de urbanismo (tasacion conjunta)
Ambito: SGEL-BA-2 Parque Cerro del Alcazar

Visto que el vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Baeza, aprobado
definitivamente por Resolucion de 10 de noviembre de 2011 de la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén (BOJA N.° 126, de fecha 28 de junio de 2012),
delimita los terrenos del “Cerro del Alcdzar” situados en suelo urbano consolidado con la
calificacion urbanistica de Sistema General de Espacios Libres (SGEL-BA-2) destinados a
Parque Urbano de uso y dominio publicos, y determina la obtencién del suelo mediante
expropiacion, compra o permuta, y el desarrollo de la actuacion mediante Estudio arqueoldgico y
Proyecto de ejecucion.

Examinado el “Proyecto técnico de expropiacion forzosa por tasacion conjunta de los terrenos
del Cerro del Alcazar en Baeza (Jaén)”, redactado por D2 Maria de la Paz Vazquez Vera
conforme a lo establecido en los articulos 160, 161, 162 y 166 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) segln la delimitacion del SGEL-BA-
2, en el que no se han incluido los terrenos del Cerro del Alcazar que ya son de propiedad
municipal.

Considerando que el articulo 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 Rehabilitacion Urbana, establece, en su
apartado 1, que la expropiacion forzosa por razon de la ordenacion territorial y urbanistica puede
aplicarse para las finalidades previstas en la legislacion reguladora de dicha ordenacion, de
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA
SECRETARIA GENERAL

conformidad con lo dispuesto en esta Ley (LSRU) y en la Ley de Expropiacion Forzosa; y en su
apartado 2, que la aprobacion de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad publica y la necesidad
de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos instrumentos habiliten
para su ejecucion y esta deba producirse por expropiacion.

Considerando que el articulo 194 del Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por Real
Decreto 3288/1978 de 25 de agosto (RGU), establece que la expropiacion forzosa por razon de
urbanismo se adoptard para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus
elementos o para llevar a efecto actuaciones aisladas en suelo urbano.

Considerando que el articulo 160.1 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA),
establece que la expropiacion forzosa por razon de urbanismo procedera en el supuesto de
destino de los terrenos, por su calificacion urbanistica, a cualesquiera dotaciones y, en general,
al dominio publico de uso o servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente
por la Administracion actuante, bien por no ser objeto del deber legal de cesion obligatoria y
gratuita, bien por existir necesidad urgente de anticipar su adquisicion (articulo 160. 1. B).

Considerando que el articulo 160.2 de la LOUA dispone que “la delimitacion de la unidad de
ejecucion, o de las zonas o areas en los supuestos previstos en las letras B, D y E, asi como la
relacion de titulares y descripcion concreta e individualizada de los bienes y derechos objeto de
expropiacion en los restantes supuestos enumerados en el apartado 1 anterior, determinan la
declaracion de la necesidad de ocupacion y el inicio de los correspondientes expedientes
expropiatorios.”

Considerando que el articulo 160. 3 establece que “la declaracién de la existencia de alguno de
los supuestos del apartado 1 determinara la declaracion de la utilidad pablica”.

Considerando que el articulo 161 de la LOUA relativo a los procedimientos a seguir para la
expropiacion forzosa, determina que, en todas las expropiaciones derivadas de esta Ley, la
Administracion actuante podra optar por aplicar el procedimiento de tasacion conjunta regulado
en los siguientes articulos, o por realizar la expropiacion de forma individualizada, conforme al
procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa. (En el mismo sentido el articulo 201 RGU).

Considerando que, en el presente caso, el procedimiento de tasacion conjunta resulta el mas
adecuado para llevar a cabo las determinaciones urbanisticas, dado que la resolucion
aprobatoria del expediente asi tramitado implicara la declaracion de urgencia de la ocupacion de
los bienes y derechos afectados, y el pago o depdésito del importe de la valoracion establecida
por el 6rgano competente al aprobar el proyecto de expropiacion produciré los efectos previstos
en el articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin perjuicio de que puedan seguir
tramitandose los oportunos procedimientos respecto a la fijacion del justiprecio (articulo 163
LOUA).

Considerando que el articulo 166.1 de la LOUA establece que en caso de existir avenencia en la
fijacion del justiprecio se estara a lo dispuesto en el articulo 120.3 de esta Ley (reconocimiento y
pago de este incrementado en un diez por ciento).
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA
SECRETARIA GENERAL

Considerando que la competencia para la aprobacion del proyecto de tasacion conjunta
corresponde a la persona titular de la Alcaldia, en virtud de lo establecido en el articulo 21.1.)) de
la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL), y que dicha
atribucion ha sido delegada en la Junta de Gobierno Local por Resolucion de la Alcaldia de fecha
19 de junio de 2015 (BOP Jaén Numero 131, de fecha 10 de julio de 2015).

Se somete a consideracion de La Junta de Gobierno Local, la adopcion del siguiente ACUERDO:

PRIMERO: Incoar el expediente de expropiacion forzosa de los terrenos incluidos en el Sistema
General de Espacios Libres SGEL-BA-2 destinados al Parque Urbano del Cerro del Alcazar en
Baeza (Jaén) y aprobar inicialmente el Proyecto de tasacion conjunta redactado por D2 Maria de
la Paz Vazquez Vera, que continuara su tramitacion por el procedimiento regulado en el articulo
162 y siguientes de la LOUA y articulo 202 y siguientes del RGU.

Relacién de bienes, derechos y titulares afectados:

Fincan®1.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648101VH5084N0001BH, (PG 26, PAR 131)

Finca registral nimero 30.733

Superficie: 1.021,50 m2,

Propiedad: D.2 Carmen Cruz Mufioz, y Herederos de D. Samuel Rodriguez Olivera
Uso actual: cultivo (improductivo).

Fincan® 2.

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648105VH5084N0001PH, (PG 26, PAR 139)

Finca registral nimero 21.451

Superficie: 11.084,00 m2.

Propiedad: D2 Carmen Dolores Varela Geiss, D. Angel Varela Geiss, D. Jorge Varela Geiss, D.
Pedro Varela Geiss, D® Maria Eugenia Varela Geiss, D2 Ana Isabel Platero Levrero y D2
Karima Varela Zahaf.

Uso actual: improductivo

Fincan® 3.

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648107VH5084N0001TH
Datos registrales: finca n® 19.615

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: D. Antonio Cabrera Melgares

Uso actual: improductivo

Fincan®4.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648108VH5084N0001FH
Datos registrales: finca n® 21.536
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA
SECRETARIA GENERAL

Superficie: 4.645,75 m2,
Propiedad: Herederos de D2. Sebastiana Cabrera Fonta
Uso actual: improductivo

Finca n®5.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648109VH5084N0001MH

Datos registrales: finca n® 21.535

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: D. Antonio Cabrera Melgares y D2 Carmen Cruz Gamez
Uso actual: improductivo

Finca n®6.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648110VH5084N0001TH

Datos registrales: finca n® 21.534  Superficie: 4.645,75 m?,
Propiedad: D2 Ana Cabrera Melgares

Uso actual: improductivo

Lo que supone una superficie total a ocupar de 30.688,50 m2,

Todo ello teniendo en cuenta que la expropiacion forzosa esta legitimada por la concurrencia del
supuesto expropiatorio previsto en el articulo 160.1.B de la LOUA, y lleva implicita la declaracion
de utilidad publica y necesidad de ocupacion.

SEGUNDO: Someter el expediente a informacion publica por plazo de un mes, mediante la
publicacion del correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén y en un
periddico de los de mayor circulacion en esta, para que quienes puedan resultar interesados
formulen las observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que
concierne a titularidad o valoracion de sus respectivos derechos. El expediente completo podra
ser consultado en el Departamento de Urbanismo de este Ayuntamiento y en la sede electronica
(direccién http:/transparencia.baeza.net).

TERCERO: Llevar a cabo la valoracion segun los criterios establecidos en los articulos 34 y
siguientes del 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 y demas disposiciones concordantes,
conforme a los métodos y técnicas aplicados en el proyecto de expropiacion.

CUARTO: Notificar las tasaciones individualmente a los que aparezcan como titulares de bienes
0 derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio y de
la propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan formular alegaciones en
el plazo de un mes, contado a partir de la fecha de notificacion; con la advertencia de que los
errores no denunciados y justificados en esta fase no daran lugar a nulidad o reposicion de
actuaciones, conservando no obstante, los interesados su derecho a ser indemnizados en la
forma que corresponda (de acuerdo con lo establecido en el articulo 43.3 del texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana).
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA

Y para que conste, firmo la presente orden y con el visto bueno de la Sra. Alcaldesa-Presidenta en

SECRETARIA GENERAL

Baeza,
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA
URBANISMO Y OBRAS

Expediente: URBJ/EF/TC/1/2017
Procedimiento: Expropiacion forzosa por razon de urbanismo (tasacion conjunta)
Ambito: SGEL-BA-2 Parque Cerro del Alcazar

EDICTO

LA ALCALDESA-PRESIDENTA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA (JAEN),
HACE SABER:

Que la Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 25 de agosto de 2017, acordo incoar
el expediente de expropiacion forzosa de los terrenos incluidos en el Sistema General de
Espacios Libres SGEL-BA-2 destinados al Parque Urbano del Cerro del Alcazar en Baeza (Jaén)
y aprobar iniciaimente el Proyecto de tasacion conjunta redactado por D2 Maria de la Paz
Véazquez Vera, que continuaréd su tramitacion por el procedimiento regulado en el articulo 162 y
siguientes de la LOUA y articulo 202 y siguientes del RGU.

Asimismo, acordd someter el expediente a informacion publica por plazo de un mes, mediante la
publicacion del presente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén y en un periodico
de los de mayor circulacion en esta, para que quienes puedan resultar interesados formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que concierne a
titularidad o valoracion de sus respectivos derechos. El expediente completo podra ser
consultado en el Departamento de Urbanismo de este Ayuntamiento y en la sede electronica
(direccion http://transparencia.baeza.net).

Los bienes, derechos Yy titulares afectados incluidos en el referido Proyecto de tasacion conjunta
son los siguientes:

Fincan°1.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648101VH5084N0001BH, (PG 26, PAR 131)

Finca registral nimero 30.733

Superficie: 1.021,50 m2.

Propiedad: D.2 Carmen Cruz Mufioz, y Herederos de D. Samuel Rodriguez Olivera
Uso actual: cultivo (improductivo).

Fincan°® 2.

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648105VH5084N0001PH, (PG 26, PAR 139)

Finca registral nimero 21.451

Superficie: 11.084,00 m2.

Propiedad: D2. Carmen Dolores Varela Geiss, D. Angel Varela Geiss, D. Jorge Varela Geiss, D.
Pedro Varela Geiss, D2 Maria Eugenia Varela Geiss, D2 Ana Isabel Platero Levrero y D2
Karima Varela Zahaf.

Uso actual: improductivo
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BAEZA
URBANISMO Y OBRAS

Finca n® 3.

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648107VH5084N0001TH
Datos registrales: finca n® 19.615

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: D. Antonio Cabrera Melgares

Uso actual: improductivo

Fincan®4.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648108VH5084N0001FH

Datos registrales: finca n° 21.536

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: Herederos de D2, Sebastiana Cabrera Fonta
Uso actual: improductivo

Fincan®5.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648109VH5084N0001MH

Datos registrales: finca n° 21.535

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: D. Antonio Cabrera Melgares y D2 Carmen Cruz Gdmez
Uso actual: improductivo

Finca n®6.-

Situacion: Cerro del Alcazar

Referencia catastral: 8648110VH5084N0001TH
Datos registrales: finca n° 21.534

Superficie: 4.645,75 m2,

Propiedad: D2 Ana Cabrera Melgares

Uso actual: improductivo

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Fdo. MARIA DOLORES MARIN TORRES
LA ALCALDESA
AYUNTAMIENTO DE BAEZA
Fecha:18/10/2017 a las 9:40
HASH:2D141EFDDE86C780C6B8
84FDA7CB5F723A03039D
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE BAEZA

REDACTOR

PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA (JAEN)

DOCUMENTACION GENERAL

Maria de la Paz Vazquez Vera AGOSTO 2017
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR BAEZA M? PAZ VAZQUEZ VERA.
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR BAEZA M? PAZ VAZQUEZ VERA.

I. MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. ANTECEDENTES

El presente Proyecto Técnico de Expropiacién Forzosa por tasacion conjunta de los
terrenos del Cerro del Alcazar de Baeza, se formula en desarrollo de los antecedentes de
planeamiento urbanisticos vigentes:

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Baeza aprobado el 10 de noviembre
del ano 2011 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén n° 126 de 28
de junio de 2012.

La clasificacion de los suelos en el vigente Plan es de Sistema General SGEL-BA-2, con
obtencion del suelo prevista por expropiacion.

2.  REGIMEN JURIDICO APLICABLE AL PROYECTO DE EXPROPIACION

El presente Proyecto se encuentra sometido a la siguiente legislacion:

1. Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA),
afectada por la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, y
modificada por las siguientes leyes:

net

- Ley 18/2003, de 29 de diciembre, porla que se aprueban medidas fiscales y
administrativas.

- Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de ¢
Comercio Interior de Andalucia y de la ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para la vivienda Protegida y el Suelo.

C87C-4E68-BBDC-BESE0896C594-269953

2. Real Decreto 7/2015 de 30 octubre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del suelo y rehabilitacién urbana.

3. Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954 y el Reglamento que la
desarrolla, aprobado por Decreto de 26 de abril de 1957.

1.2.1 Legislacion sectorial

Entre la legislacion sectorial que contiene disposiciones relativas a la expropiacion
forzosa, y en concreto, a la utilidad publica y necesidad de ocupacion de bienes y
derechos, cabe citar las siguientes:

Verificacion de la autenticidad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.
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- Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas
que en su articulo 24 — Adquisiciones derivadas del ejercicio de la potestad
expropiatoria determina lo siguiente:

1. Las adquisiciones que se produzcan en ejercicio de la potestad expropiatorias se regiran
por la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa, y porla Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre régimen del Suelo y Valoraciones u otras normas especiales.
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2. En estos casos, la afectacién del bien o derecho al uso general, al servicio publico, o0 a
fines y funciones de caracter publico se entendera implicita en la expropiacion.

- Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos rusticos. Su disposicion
adicional segunda establece un régimen especifico de expropiacion forzosa en
materia de arrendamientos rusticos y aparceria.

- Texto Refundido de la Ley de Suelo, que en su articulo 34 dispone que:

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

a) Laverificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucion de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién
determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de
propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de
ésta y la legislacion que la motive.

c) Lafijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.

1.2.2. Legislacion de la Junta de Andalucia

Siendo la legislacion sobre expropiacién forzosa competencia exclusiva del Estado
(articulo 149.1.182 de la Constitucion Espafiola), ello no impide que las Comunidades
Auténomas puedan dictar, en ejecucion de aquella, determinadas normas, bien fijando la
causa expropiandi en materia de su competencia, bien estableciendo especialidades
organizativas y procedimentales. Tal desarrollo se ha producido fundamentalmente en
expropiaciones relacionadas con la ordenacion del territorio y el urbanismo, respetando,
en todo caso, las valoraciones y supuestos indemnizatorios que son materias atribuidas
en exclusiva al Estado.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia ha creado las
Comisiones Provinciales de Valoraciones de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
como 6rgano técnico de valoracion al que se atribuye la fijacion del justiprecio. El Decreto
85/2004, de 2 marzo, recoge el Reglamento de Organizaciéon y Funcionamiento de las
Comisiones Provinciales de Valoraciones, sefialando en su articulo 1 que “son 6rganos
especializados en materia de expropiacion forzosa”.

A estas Comisiones Provinciales de Valoraciones se les atribuye competencia para la
determinacion del justiprecio de todas las expropiaciones forzosas cuando la
Administracion expropiante sea la Comunidad Auténoma de Andalucia o la de
cualquiera de las Entidades locales de su territorio que tengan atribuida esa potestad.
Ademas, deberan velar por la aplicacion homogénea de los criterios de valoracién en los
procedimientos de tasacién de bienes y derechos que le sean sometidos.
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El titulo V de la LOUA regula la expropiaciéon forzosa por razén de urbanismo,
manteniendo la regulacion del procedimiento de tasacion conjunta que se regula por lo
establecido en el Titulo V de la LOUA, y el de expropiacion de forma individualizada
conforme al procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa. Se amplian los supuestos
expropiatorios en las denominadas Actuaciones Singulares en suelo no urbanizable, asi
como en el caso de terrenos que resulten especialmente beneficiados por servicios y
dotaciones establecidas en sus inmediaciones. También se pormenorizan y detallan los
supuestos de incumplimiento de la funcion social de la propiedad y de sus deberes
urbanisticos.

En el articulo 160 — supuestos expropiatorios se determina que procedera aplicar la
expropiacion forzosa por razén de urbanismo en varios supuestos, entre el que se
considera “la adquisicion de sistemas generales”. Por otra parte, en el apartado 2 de este
mismo articulo dispone que “... la relacion de titulares y descripcion concreta e individualizada de los
bienes y derechos objeto de expropiacion..., determinan la declaracion de la necesidad de
ocupacidn y el inicio de los correspondientes expedientes expropiatorios”. Y, por ultimo, el punto
3 de este articulo determina que “la declaracion de la existencia de alguno de los supuestos del
apartado 1 determinara la declaracion de la utilidad publica”.

El articulo 162 de la LOUA sefiala los documentos que deben integrar el expediente de
expropiacioén, en los supuestos del procedimiento de tasacion conjunta:

a) Determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen en cuanto a
situacién, superficie y linderos.

b) Fijacion de precios, de acuerdo con la clasificacion y la calificacion del suelo.

c) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran no solo el valor del
suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

Las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como titulares de bienes o
derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio y de la
propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan formular alegaciones en el
plazo de un mes, contado a partir de la fecha de notificacion.

Informadas las alegaciones, la resolucion aprobatoria del expediente se notificara a los interesados
titulares de bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoles un plazo de veinte dias,
contados a partir del dia de dicha notificacion, durante el cual podran manifiesta por escrito ante el
organo correspondiente su disconformidad con la valoracidn establecida en el expediente aprobado.

La Administracién actuante dara traslado del expediente y de la hoja de aprecio impugnada a la
Comisioén Provincial de Valoraciones que tenga competencia en el ambito territorial a que la
expropiacion se refiera, a efectos de fijar el justiprecio que, en todo caso, se hara de acuerdo con los
criterios de valoracion establecidos en la legislacién general de aplicacion.

Si los interesados no formulasen oposicion a la valoracion en el citado plazo de veinte dias, se
entendera aceptada la que se fijo en el acto aprobatorio del expediente, entendiéndose determinado
el justiprecio definitivamente y de conformidad.
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13 OBJETO DE LA EXPROPIACION

El Proyecto tiene por objeto la formacién del expediente de expropiacion forzosa de los
bienes y derechos comprendidos en las fincas incluidas en el cerro del Alcazar de
Baeza, segun Decreto de Alcaldia del ayuntamiento de Baeza de fecha 17 de
noviembre de 2015.

El objeto de la expropiacion se extiende a otros derechos que pueden derivar
directamente de la propiedad, por ser facultades inherentes a la misma como es el caso
del usufructo, u otros derechos externos que influyen sobre la misma como es el caso de
las servidumbres.

El objeto de la expropiacion es la propiedad privada, los derechos patrimoniales ya sean
publicos o privados, y los intereses patrimoniales legitimos, pero nunca, como reconoce la
mayor parte de la doctrina, los bienes demaniales. La especial naturaleza del bien de
dominio publico lo hace inexpropiable, siendo sin embargo posibles las figuras de la
desafectacion y la mutacién demanial, cuando procedan, para que la Administracién que
en cumplimiento de una determinada causa de utilidad publica o interés social precise
del bien pueda, en el primer caso (desafectacion) expropiarlo, y en el segundo (mutacién
eludir esta necesidad; figuras cuya aplicacién cuya aplicacién dependera de la volunta
del Ente titular del dominio.

%3\/

Como establece el articulo 9.3 del Reglamento de expropiacion Forzosa, en los casos
los que “directamente se promueva una expropiacién parcial de facultades limitadas del dominio o
derechos”, se estara a lo dispuesto en el articulo 2 del REF, que a su vez establece |
fuentes normativas que regularan la expropiacion directa de facultades parciales
dominio. De conformidad con este precepto, las expropiaciones de facultades parciales
dominio o de derechos o interese legitimos se regularan:
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1 Por los Titulos Illy IV de la LEF (relativos a las expropiaciones especiales y a
indemnizacion por ocupacion temporal y otros dafos en los supuestos previstos por éstos;

Al

-CS

2

2 En los supuestos no regulados por aquellos, pero que estén autorizados p

B

£

S

disposiciones especiales con rango de Ley se regiran: 58
Sg

53

- Por las respectivas disposiciones especiales, en cuanto a la extensién de Igé
expropiacién, el procedimiento expropiatorio a observarse y, en su caso, Id§§
normas de valoracion de los derechos objeto de la expropiacion;, ¥s
subsidiariamente a esas normas especiales, por las disposiciones generales de &S
Ss

LEFy el REF. 5%

3E

- Por la LEF y el REF en los aspectos relativos a las garantias jurisdiccionales, &3

intervencion en nuestro caso de la Comisidon Provincial de Valoracion, las
responsabilidades por demora y la reversion.

En el caso del presente Proyecto de Expropiacion puede ser aplicable la expropiacién de
los derechos reales siguientes:
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1 Las servidumbres segun ha reconocido la jurisprudencia la posibilidad de extender la

eficacia de la expropiacidon a este tipo de derechos: STS de 27 de octubre de 1979 (RJ
1979, 3841); STS (Sala de lo ontencioso — Administrativo, Seccion 6) de 20 de
setiembre de 2006 (RJ 2006, 7439); etc.

2 Los arrendamientos tanto rusticos como urbanos que deben ser objeto de un

procedimiento incidental independiente, aplicandose la legislacion de
arrendamientos.

3 Los usufructos que se resuelven de acuerdo con las reglas generales contenidas en el

articulo 6.2 del REF. La indemnizacion se fijara de modo global, sin perjuicio de los
derechos sobre el justiprecio que pueda tener el usufructuario. La jurisprudencia ha
sentado que en estos casos el usufructuario esta claramente legitimado para intervenir en
el procedimiento expropiatorio.

4 El uso y la habitaciéon que constituyen modalidades usufructuarias limitadas, de tal

forma que facultan a su titular, es decir, el usuario o el habitacionista,
respectivamente, para la percepcion de los frutos o la ocupacion de las piezas
necesarias de la finca ajena que sean necesarios para él o para su familia. De acuerdg
con el articulo 10.2.b de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales §2
Actos Juridicos Documentados (LITPyAJD) se aplica el porcentaje del 75% de Io§;
bienes sobre los que se imponen, las reglas correspondientes a la valoracién de |
usufructos temporales y vitalicios.

5 Los derechos de hipotecay prenda que se valoraran en funcion del capit

garantizado mas los interese, indemnizaciones y penas por incumplimiento (articulg:
10.2.c) de LITPyAJD).

Los articulos 109 y 110 de la Ley Hipotecaria sefialan que la hipoteca debe extenderse 4
las accesiones naturales, a las mejoras y al importe de las indemnizacion
concedidas o debidas al propietario por razén de los bienes hipotecados, Y de es
modo se extienden hipotecados juntamente con la finca, y siempre que correspondan 8§
propietario las indemnizaciones concedidas o debidas al propietario de |
inmuebles hipotecados procedentes de la expropiacion de los inmuebles por causa
utilidad publica.

AGR3a85- cs7c-4Ee§BB@ BESE08
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Si la indemnizacion debiera hacerse efectiva antes del vencimiento de la obligacié
asegurada y quien haya de satisfacerlas hubiere sido notificado previamente de
existencia de la hipoteca, se depositara su importe en la forma que convengan
interesados o, en su defecto de convenio, en la establecida por los articulos 117
siguientes del Cédigo Civil.

Fiﬁ\ag Electrén
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6 Los demas derechos reales que se valoraran en funcién del precio que las partes
hubieran pactado al constituirlos (articulo 10.2d) LITPyAJD).
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En relacion con los arrendamientos el articulo 4.1 de la LEF dispone que en caso de
expropiacion de finca rustica o urbana arrendada “se iniciara para cada uno de los
arrendatarios el respectivo expediente incidental para fijar la indemnizaciéon que pueda
corresponderle” a diferencia de los titulares de derechos reales, respecto de los cuales no se
fijara una indemnizacion separada (articulos 8 LEF y 6.2 REF) sin perjuicio de los
derechos que puedan hacer valer sobre el justiprecio total.

El régimen configurado por los articulos 3y 4 de la LEF es diferente para los propietarios o
titulares directos de cosa o derecho objeto de la expropiacion, frente a los también
titulares de otros derechos e intereses econémicos.

La Administracion expropiante esta obligada a notificar el inicio del procedimiento
expropiatorio a los propietarios o titulares de derechos inscritos en los Registros Publicos
o Fiscales, pero la intervencion de los titulares de derechos accesorios no inscritos es
meramente facultativa, es decir, tal y como dispone el articulo 4 de la LEF, son estos
titulares, previa acreditacion de su derecho, los que pueden solicitar ser tenidos como parte.

En relacion con la expropiacién de bienes con cargas o gravamenes sera de aplicacion el
articulo 35.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo que determina que:

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, pa@“
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjuntoy
consignar su importe en poder del 6rgano judicial, para que éste fije y distribuya, por
tramite de los incidentes, la proporcidn que corresponda a los respectivos interesados.

.Nel
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@
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De conformidad con lo previsto en el articulo 6.2 del REF, todos los titulares de derechd 52
reales no tienen derecho a una indemnizacion independiente (a diferencia de 082
arrendatarios) y habran de hacer valer sus derechos sobre el justo precio de l%‘
expropiacion principal, minorando, en consecuencia, la indemnizacién que corresponda al
propietario. Ademas, en caso de desacuerdo sobre la distribucién de dicho justiprecio, lgo
Administracion consignara su importe total en la Caja General de Depésitos hasta que
resuelva la discrepancia (proceso civil), tal como preceptua el articulo 8.2 del REF.

Ivalid
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1.4  PROCEDIMIENTO DE LA EXPROPIACION

La competencia para tramitar el presente Proyecto de Expropiacion corresponde al
Ayuntamiento de Baeza como administracion actuante.

irmado Electrénicamente - CSV:ZAC@S

de la autenticidad de este documento electréni

DF
on

El procedimiento expropiatorio general se articula en tres fases: declaracién de
necesidad de ocupacion (articulos 15 a 23 de la LEF y 15 a 24 del REF), determinacion dél
justiprecio (articulos 24 a 47 de la LEF y 25 a 47 DEL REF) y, finalmente, el pago y la toma dg.
posesion del bien o derecho expropiado (articulos 48 a 55 de la LEF y articulos 48 a 70 del
REF). La declaracion de utilidad publica o interés social no constituye una fase del
procedimiento propiamente dicha, sino un requisito previo ala expropiacion.
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La LEF recoge procedimientos especiales que no constituyen en si  mismos
procedimientos completos, sino particularidades procedimentales con que la Ley
singulariza en cada supuesto el procedimiento general.

Entre los procedimientos especiales se encuentra la expropiacion por zonas o grupos de
bienes (articulos 59 a70de la LEF y 75 a 86 del REF) y la expropiacion por entidades
locales o por razon de urbanismo (articulos 85de la LEF y 101 a 103 del REF) que son de
aplicacion al presente Proyecto de Expropiacion:

1. El procedimiento de expropiacion por zonas o grupos de bienes tiene, de una parte,

una finalidad practica al reducir la elaboracion de expedientes analogos, y de otra, una
razon de justicia material al evitar valoraciones contradictorias sobre bienes idénticos.

Para ello, debe elaborarse un proyecto de clasificacion de las zonas o clases de bienes a
expropiar en poligonos o grupos determinados segun la naturaleza de los mismos, con
un cuadro razonado de los precios maximos y minimos de valoracion para cada uno
de estos poligonos o grupos asi distinguidos, de acuerdo con los criterios de
valoracién contenidos en la vigente R.D. 7/2015 de 30 de octubre.

ampliamente superada en la legislacion urbanistica posterior. EI Texto Refundido de
Ley de Suelo determina que las valoraciones del suelo, instalaciones, construcciones §3
edificaciones, asi como los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos,
realizara de acuerdo con dicha ley para la fijacion del justiprecio en la exproplaC|o
pudiendo aplicarse el procedimiento de tasacion individualizada o el de tasacié
conjunta. La expropiacion urbanistica presenta una diferencia en cuanto al pago de
justiprecio, al admitirse el pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

2. La expropiaciéon urbanistica que configuraba la LEF en su articulo 85 ha sid®
@s

0S.

o DB BRE@S@
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La jurisprudencia ha establecido que la declaracion de utilidad publica es el presupuesto
toda expropiacion y se realizara mediante Ley formal, pudiendo establecerse mediante u
Ley estatal o Ley autondémica. En el presente Proyecto la declaracion de la utilid
publica se recoge en el articulo 73 de la Ley 7/2002, de 19 de diciembre, de Ordenacidai
Urbanistica de Andalucia al determinar que el establecimiento o la delimitacién de |
areas de actuacion... comporta la declaracion de la utilidad publica a efectos de expropiacién forzo
por un tiempo maximo de cinco afos, prorrogable por una sola vez por otros dos; debiendo iniciarse
expediente expropiatorio en el curso del referido plazo.

& cg/ 2&3@95%&%
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La declaracién de la necesidad de la ocupacion viene regulada en el Capitulo Il del
Titulo 1l, articulos 15 a 23 de la LEF, desarrollado por los articulos 15 a 24 del REF. Segu
establece el articulo 21.1 de la LEF “el acuerdo de necesidad de ocupacién inicia el expedientg
expropiatorio” siendo doctrina jurisprudencial consolidada que el momento en que se
inicia el expediente expropiatorio es aquel en que se declara la necesidad de ocupacién

del bien.
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El pago viene regulado en el articulo 48 de la LEF: “una vez determinado el justo precio, se
procedera al pago de la cantidad que resultare en el plazo maximo de seis meses”. Su apartado
segundo, redactado por la disposicion adicional décima de la Ley 21/1986, de 23 de
diciembre, sefala “el pago se verificara mediante talén nominativo al expropiado o por
transferencia bancaria, en el caso en que el expropiado haya manifestado su deseo de recibir el
precio precisamente por este medio”, precepto que desarrollan los articulo 48 a 51 del REF.

El articulo 43.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo (R.D. 7/2015 de 30 de octubre)
dispone “llegado el momento del pago del justiprecio, sélo se procedera a hacerlo efectivo,
consignandose en caso contrario, a aquellos interesados que aporten certificacion registral a su
favor, en la que conste haberse extendido la nota del articulo 32 del Reglamento Hipotecario o, en
su defecto, los titulos justificativos de su derecho, completados con certificaciones negativas del
Registro de la Propiedad referidas a la misma finca descrita en los titulos.

Si existiesen cargas deberan comparecer los titulares de las mismas”. A su vez y segun el
articulo 32.4 del mismo TRLS, conviene sefialar que “si el justiprecio se hubiere pagado a
quien apareciere en el expediente como titular registral, la acciéon de los terceros no
podra dirigirse contra la Administracién expropiante si éstos no comparecieron durante la
tramitacion, en tiempo habil”.

La jurisprudencia ha consolidado el criterio de que el pago pueda ser posterior a Iai:ér
ocupacion (sentencia del Tribunal Supremo de 29 de diciembre de 1990, RJ 1991, 1495)3s
como asi ocurre con las ocupaciones urgentes (articulo 52 de la LEF).

Con caracter general y segun dispone el articulo 49.4 del REF “el pago se hara en dmero%
pero la LOUA admite como forma especial de pago la adjudicacion de‘é
aprovechamientos en el ambito de la expropiacion, o bien adjudicando otras parcelas d%
las que seatitular la Administracion en otros ambitos. Asi, el articulo 114 de la LOU >
dispone en su punto 3 que “en el sistema de expropiacion podra aplicarse la reparcelacion para:)':
la inscripcion y adjudicacién de fincas resultantes de la ordenacidén en los supuestos en los ques-
convenga esta modalidad para el pago del justiprecio de la expropiacion, y para la distribucién déff
los beneficios y cargas en los supuestos en los que se acuerde la liberacién de la expropiacién d%
bienes afectados”. S

<t

g
Asimismo, el articulo 120.3 de la LOUA dispone que el justiprecio se fijara por muto §
acuerdo o, con caracter definitivo, por decision de la Comisién Provincial deg:
Valoraciones, siendo posible alcanzar el muto acuerdo en cualquier momento anterior au:
la fijacion definitiva en via administrativa del justiprecio, admitiéndose incrementar e
precio ofrecido por la administracion en un 10% en el supuesto de su aceptacion por e
expropiado.

Firmado
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Y el articulo 166.2 de la LOUA dispone que “el pago del justiprecio de los bienes y derecho
expropiados podra efectuarse, previo acuerdo con los afectados, mediante adjudicacién de parcelas
resultantes de la propia actuacion o de cualesquiera otras de las que sea titular la administracion
actuante o adjudicacion de determinado aprovechamiento en unas u otras, estableciendo en cada
caso las obligaciones referentes al abono de los costes de urbanizacién correspondientes...”, no
siendo de aplicacion en este caso lo establecido en el punto 1 que remite al articulo 120.3,
en relacion con el incremento del 10% del precio.
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La LEF, en su articulo 50.2 dispone que “cuando el propietario rehusare recibir el precio, o
cuando existiere cualquier litigio o cuestion entre el interesado y la Administracion, se consignara el
justiprecio por la cantidad que sea objeto de discordia, en la Caja General de Depdsitos, a
disposicién de la autoridad o Tribunal competente”.

Una vez fijado y satisfecho el justiprecio, mediante pago o consignacion, se podra ocupar
la finca. El articulo 55 del REF ordena que se extienda acta de ocupacién de la cosa o
derecho expropiados a continuacion de la de pago o consignacion.

El articulo 32.1 del TRLS dispone que “finalizado el expediente expropiatorio, y una vez
levantada el acta o actas de ocupacidon con los requisitos previstos en la legislacion general de
expropiacion forzosa, se entendera que la Administracién ha adquirido, libre de cargas, la finca o
fincas comprendidas en el expediente. La Administracion sera mantenida en la posesion de las
fincas, unavez inscrito su derecho, sin que quepa ejercitar ninguna accién real o interdictal contra la
misma”.

A tal efecto, el articulo 52.1 del REF sefiala que la expropiacién “produce la extincion de los
arrendamientos y de cualesquiera otros derechos relativos a la posesién y ocupacién de los bienes
expropiados”, si bien para la ocupacion de la cosa expropiada sera necesario pago o
consignacion, segun proceda, no so6lo al duefio, sino también a los titulares de otrog;
derechos sobre el bien, siendo necesario notificar a los ocupantes de la finca el plazo en
que deban desalojarla, respetando las “circunstancias” y “en cualquier caso los plazo
minimos sefalados en la Ley de Arrendamientos Urbanos y demas disposiciones legales” (articulo
53 del REF). “Los desahucios y lanzamientos que exija la ocupacién de las fincas expropiada
tendran caracter administrativo” (articulo 54 del REF).

§£0896C584-2699

Para la ocupacién podra resultar exigible el consentimiento de su titular o, en defectog
autorizaciéon judicial o en consonancia con el articulo 18.2 de la Constitucion y d
conformidad con articulos 91.2 de la Ley Organica del Poder Judicial y 8.6 de la Ley de |
Jurisdiccién Contenciosa — Administrativa de 1998.

~4E68-BBDC-BE

Una vez expropiado el bien o derecho y consumada su transmision a favor de |
Administraciéon actuante, siempre que se trate de bien o derecho susceptible d
inscripcion, debera ésta practicarse en el correspondiente Registro. Su obligatorieda
resulta de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones
Publicas, cuyo Capitulo IV del Titulo Il lleva por rabrica “del régimen registral” y
comprende los articulos 36 a 40.

e -Ra\Macassos-r
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Sefala el primero de ellos que “las Administraciones publicas deben inscribir en lo
correspondientes registros los bienes y derechos de su patrimonio, ya sean demaniales
patrimoniales, que sean susceptibles de inscripcion, asi como todos los actos y contratos referidos
ellos que puedan tener acceso a dichos registros”. Dicha obligatoriedad podria resulta
también, y antes de la entrada en vigor de la mencionada Ley 33/2003, de la literalidad
del articulo 60.1 del REF “cuando los bienes objeto de la expropiacion sean inscribibles en algun
Registro Publico, el expropiante o el beneficiario solicitaran la inscripcion en el mismo de la
transmision, constitucion o extincion de los derechos que hayan tenido lugar para la expropiacion
forzosa”.

Renfo Fi
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En cuanto el titulo inscribible en el ambito urbanistico, el articulo 31.1 del TRLS,

desarrollado por los articulos 23 a 25 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, contempla
que “el acta de ocupacién para cada finca o bien afectado por el procedimiento expropiatorio sera
titulo inscribible, siempre que incorpore su descripcion, su identificacion conforme a la legislacion
hipotecaria, su referencia catastral y su representacion grafica mediante un sistema de coordenadas y
que se acompafie del acta de pago o justificante de la consignacion del precio correspondiente.

Anade en parrafo segundo “a efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, la referencia
catastral y la representacion grafica podran ser sustituidas por una certificacion catastral
descriptiva y grafica del inmueble de que se trate”.

Y en parrafo tercero “la superficie objeto de la actuacién se inscribird como una o varias fincas
registrales, sin que sea obstaculo para ello la falta de inmatriculacién de alguna de estas fincas. En
las fincas afectadas y a continuacion de la nota a que se refiere la legislacidon hipotecaria sobre
asientos derivados de procedimientos de expropiacion forzosa, se extendera otra en la que se
identificara la porcidn expropiada si la actuacion no afectase a la totalidad de la finca”.

Debera solicitarse certificado de dominio y cargas de acuerdo con lo que establece el
articulo 19.c del REF, extendiéndose nota al margen segun determina el articulo 32.1° del
Reglamento Hipotecario, que servira de notificacion y publico conocimiento del
procedimiento expropiatorio a todos aquellos que con posterioridad a su expediciors _
hagan constar en el Registro algun derecho, circunstancia que se hara constar en las notasg 3
del despacho del documento, de tal modo que quedan notificados, mediante esta notas s

marginal, sin necesidad de notificacion posterior.

.5 CONTENIDO

El presente documento contiene la delimitacion del ambito de actuacion que sei
corresponde con la de la UA-18 Cerro del Alcazar del PGOU de Baeza, y contien
la identificacion de titulares y descripcidn de los bienes y derechos afectados. :

C-4E68-BBDC-BESE0896C594-
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un numero de orden asignado a cada finca que corresponde al que consta en el plan

[Te)
2
2
En el presente Proyecto las 6 fincas incluidas en el ambito se relacionan en un listado, corg
%
parcelario catastral, indicando lo siguiente: '

1 La signatura registral de cada finca, ademas de la superficie y localizacion que const
en el Registro de la Propiedad.

2 Los datos catastrales con el nimero de poligono y parcela, la referencia completa d

identificacion catastral, la superficie de la parcela, el techo edificable de Ila
construcciones que se recogen en catastro, asi como el valor catastral.

5
£
3
o
3 Se sefiala la superficie incluida en el ambito sobre la base catastral, el porcentaje que®
o

representa la superficie de la finca sobre el total del ambito, asi como la afeccion total
parcial de la finca.

4 Se indican los titulares, el DNI o cédigo de identificacion fiscal, la cuota de cada
propietario en el caso de fincas en proindiviso, el domicilio de los titulares, asi como
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observaciones que reflejan datos que constan en la descripcidn registral, o bien a
discordancias entre catastro y registro, o a la afeccion de la finca por via pecuaria. También se
indican si existen edificaciones, albercas o balsas de agua que son objeto de valoracion para su
indemnizacién alos titulares.

En el supuesto de matrimonios se hace constar el régimen matrimonial que consta en el
registro de la propiedad, sefialando si el bien pertenece a la sociedad conyugal, o es
privativo de uno de los conyuges.

Se fijan los precios aplicables a cada finca de acuerdo con su superficie y el tipo de
cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados para la finca improductiva, en base a la
capitalizacion de la renta anual potencial de las explotaciones.

La documentacion se presenta de la siguiente forma:

a) Documentaciéon general. Memoria y Planos

La Memoria contiene la documentacion referente a la delimitacion del ambito de
expropiacion, la identificacion de titulares de bienes y derechos afectados, y la
descripcion de los mismos.

B6c594-269953

EBE0
/Ivalidaciondocumentos.baeza.net

Contiene ademas los criterios utilizados para fijar los precios que han de aplicars
para obtener el justiprecio individualizado de cada finca y, en su caso, para establece
las demas indemnizaciones que procedan.

Los planos generales contienen la documentacién grafica necesaria para |
determinacion e identificacion del ambito territorial, los planos correspondientes d
situaciéon y delimitacion, con las parcelas catastrales afectadas, y en consecuencia, la
fincas correspondientes del Proyecto. Consta de los siguientes planos:

- 1. Situacién en la ciudad

- 2. Delimitacion del ambito sobre ortofoto
— 3. Delimitacion del ambito

— 4.Usos actuales del suelo

- 5. Parcelario catastral

— 6. Ubicacion de las fotos

Documento Firmado Electrénicamente - CSV:2AC33895<C§9C-%68(%BDC—B
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b) Documentacién individualizada. Se presenta un dossier individualizado por derecho
afectado conteniendo:

- Hojas de Justiprecio formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y el articulo 30.2 de la LEF, asi
como los concordantes del REF.
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- Plano de cada una de las fincas, indicando su situacién en relacién con el ambito
de la expropiacion, asi como un plano a escala de la parcela, acotado en el caso de

parcelas afectadas parcialmente.

- Seincluye la certificacion catastral descriptiva y grafica.

- Nota simple informativa del Registro de la Propiedad para cada una de las fincas

identificadas.

Il. DELIMITACION DEL AMBITO DE EXPROPIACION

1 SITUACION

Los terrenos afectados por el presente Proyecto de Expropiacion estan situados en la
cornisa sur de la ciudad. Se trata de 6 parcelas, limitrofes entre si, que conforman casi la
totalidad del denominado Cerro del Alcazar y San Pedro, en el municipio de Baeza, provincia de
Jaén, con acceso a las mismas a través del denominado Paseo de las Murallas. Segun catastro,

parcelas 131, 134, 135, 136, 137 y 139 del poligono 26 del municipio de Baeza.

El PGOU clasificaba el suelo como Sistema General Parque Cerro del Alcazar, con e
objetivo de conservar y poner en valor los restos arqueolégicos que el mismo incluye

El cerro del Alcazar cuenta con la declaracion de BIC Monumento Declarado 25/06/1985.

En relacion a los usos, actividades, instalaciones y construcciones presentes en el ambito cabe

destacar que no existe ninguna edificacion y que las parcelas se encuentran en estado de abandono, no

encontrandose cultivadas.

953

net
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.3 DELIMITACION DEL AMBITO OBJETO DE EXPROPIACION

C%\/: 2AC33895-C87C-4E68
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La delimitacion del ambito del Proyecto de Expropiacibn se corresponde con |
superficie de las parcelas propiedad de particulares, que conforman el Cerro del Alcazar,
siendo el resto de los terrenos de propiedad municipal.

lll. FIJACION DE PRECIOS. CRITERIOS DE VALORACION

1 PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL JUSTIPRECIO

ocumento Firmado Electrénicamente

La ley de expropiacidn forzosa recoge dos medios esenciales para determinar el justd
precio: el mutuo acuerdo entre las partes (articulo 24 de la LEF) y la fijacion del mismo a
través de las hojas de aprecio y ulterior resolucion de la Comision Provincial de
Valoraciones., denominado en la norma “expediente ordinario para la determinacién del justo
precio”.

. sera
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incorporado al procedimiento expropiatorio, sin que en modo alguno sea precisa la
elevacion del mismo a escritura publica. El plazo para la adopcion del acuerdo no es
ilimitado ya que el articulo 24 de la LEF aclara que “la fijacion del precio por mutuo acuerdo
puede verificarse en cualquier momento del expediente hasta que el Jurado de Expropiaciéon decida
acerca del justo precio”. Ante propuestas de una parte de la doctrina sobre la eventual
posibilidad de alcanzar el acuerdo tras la resolucion del Jurado Provincial de
Expropiacion, el Tribunal Supremo en la sentencia del 30 de setiembre de 1986 (RJ 1986,
4874), asi como en la mas reciente de 7 de setiembre de 2006 (RJ 2006, 6170) afirma que “el
articulo 24 de la Ley de Expropiacién Forzosa que permite a las Administracién expropiante y
propietario expropiado convenir libremente y por mutuo acuerdo la adquisicion de los bienes o
derechos que son objeto de aquella, sélo puede producirse hasta que el Jurado decida acerca del justo
precio”.

Si no se determina el justo precio de los bienes expropiados mediante el mutuo acuerdo,
se habra de iniciar el procedimiento ordinario de justiprecio a que se refieren los articulos
25a 31de la LEF y 27 a 31 del REF. En dicho expediente se determinara el justiprecio de
los bienes mediante la aceptacién de las hojas de aprecio que sean redactadas por la
Administracion o por los expropiados (una de las modalidades del convenio
expropiatorio), o mediante la resolucién de la Comision Provincial de Valoraciones.

Ante la falta de determinacidon expresa sobre su contenido en el ordenamiento, se
considera que el contenido de las hojas de aprecio se refiera a los siguientes aspectos:

1. Descripcion del objeto expropiado, identificando la clase de bienes con expres

indicacion de su caracter urbano, urbanizable o no urbanizable, con descripci
suficientemente detallada para que puedan identificarse con precisién los bienes
afectados por la expropiacion.

—
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2. Valoracion a la que debe ascender el justiprecio que debe estar razonada.

jurisprudencia del Tribunal Supremo ha interpretado el alcance que debe otorgase a
motivacién de la valoracién, doctrina que aparece recogida en la sentencia del 11
abril de 2005 (RJ 2005, 5029) en Ia que con cita de la sentencia de 5 de junio de 1997 (R
1997, 4600), se concluye que “siempre que la hoja de aprecio ofrezca una valoracion
minimamente argumentada, que permita advertir la posicion de la Administracion o de |
entidad beneficiaria, no podra invocar el expropiado indefension ni solicitar la anulacion de
procedimiento”.

o _
& ca/. 2ncBofte7
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Electronic

3. Indemnizaciones complementarias que puedan solicitarse por division de la flnca
lucro cesante u ocupacion temporal de la misma.

)

4. Premio de afeccién conforme a lo dispuesto en el articulo 47 del REF que viene dada
en un porcentaje del 5%. El importe del mismo debe incluirse en las hojas de aprecio
justiprecio como ultima partida.

Ds%umento Firmad

El premio de afeccién debera abonarse soélo sobre el valor o justiprecio de los bienes o
derechos de cuya propiedad o posesion resulta privado el expropiado, pero no sobre

las demas indemnizaciones que procedan como consecuencia de dafos y perjuicios
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causados a los bienes y derechos que continian en el patrimonio del mismo. De
acuerdo con la jurisprudencia el premio de afeccion no sera aplicable sobre la
indemnizacién que proceda por: expropiacion parcial de la finca; division de la finca;
por el desvalor del resto de la finca a consecuencia de la expropiacion; por el traslado
de industrias; por traslado del inquilino y su familia; etc.

El articulo 120.3 de la LOUA determina que en el supuesto de que el expropiado
acepte el precio ofrecido por la Administracion actuante en el plazo concedido al
efecto, se incrementara el precio ofertado en un 10%, que se denomina “bonificacion
por avenencia” segun se recoge en el enunciado del posterior articulo 166.

Ante la falta de acuerdo de los interesados en el expediente expropiatorio, la competencia
para fijar el justiprecio del bien o derecho expropiado correspondera a los Jurados
Provinciales de Expropiacién Forzosa, sin perjuicio de los Jurados autonémicos.

.2 CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DEL JUSTIPRECIO

El marco normativo actualmente aplicable en materia de determinacién del justiprecio
esta representado no solo por la legislacion expropiatoria (LEF y REF), sino también y
muy particularmente por la legislacion urbanistica, plasmada hoy, a los efectos de
valoracion, en el Texto Refundido de la Ley de Suelo, siendo lo cierto ademas que tantas
los criterios de la LEF como los del TRLS comportan la entrada en juego de otras normasg
de caracter fiscal, administrativo o, incluso, civil, a las que se hace expresa remision, |
que depara un panorama legal de evidente heterogeneidad y complejidad. Puede
sintetizarse las siguientes reglas aplicables:

7699

a) La valoracién del suelo, instalaciones, construcciones y edificaciones, sea cual sea
finalidad de la expropiacion, se realizara con arreglo a los criterios contenidos en
legislacién urbanistica, Real Decreto 7/2015.

b) Enlo que respecta a los restantes bienes y derechos seran de aplicacién los criterios d
la LEF, sin perjuicio de ciertas precisiones, por otro lado de escasa trascendencia
contenidas en el TRLS.

<(597C-4E68—%_)BD§ BESEOS%%@L
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lI.2.1 Criterios de la Ley de Expropiacion Forzosa que siguen siendo aplicables

La valoracion de los derechos reales serealizara aplicando el articulo 42 de la LEF que
dispone “la determinacion del justo precio de los derechos reales sobre bienes inmuebles s
practicara con arreglo a las normas de valoracion sefialadas por la vigente legislacion del impuest
sobre derechos reales”.

(ﬁ'ﬁcamente

&ur

Este articulo es una mera norma de remisién que habra de llenarse con la aplicacion d
las disposiciones hoy contenidas en la Ley del Impuesto sobre Transmisione
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, Texto Refundido aprobado por Reak’
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de setiembre (LITPyAJD), asi como en el Reglamento
aprobado por el Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo. En estos textos legales se
contienen normas relativas a la valoracion del usufructo, uso y habitacién, hipotecas,
prendas, anticresis y demas derechos reales.

DU‘CUn(@ntcﬂ:irmado El

El articulo 10.2 de la LITP y AJD sefiala:

a) El valor del usufructo temporal se reputara proporcional al valor total de los bienes, en
razén del 2% por cada periodo de un afio, sin exceder del 70%.
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En los usufructos vitalicios se estimara que el valor es igual al 70% del valor total de los bienes
cuando el usufructuario cuente menos de veinte afios, minorando, a medida que aumenta la
edad, en la proporcion de un 1% menos por cada afio mas con el limite minimo del 10% del
valor total.

El usufructo constituido a favor de una persona juridica si se estableciera por plazo superior a
treinta afios o por tiempo indeterminado se considerara fiscalmente como transmision de plena
propiedad sujeta a condicion resolutoria.

El valor del derecho de nuda propiedad se computara por la diferencia entre el valor del
usufructo y el valor total de los bienes. En los usufructos vitalicios que,a su vez, sean
temporales, la nuda propiedad se valorara aplicando, de las reglas anteriores, aquella que le
atribuya menor valor.

b) El valor de los derechos reales de uso y habitacidn serd el que resulte de aplicar al 75%
del valor de los bienes sobre los que fueron impuestos, las reglas correspondientes a la
valoracién de los usufructos temporales o vitalicios, segun los casos.

c) Las hipotecas, prendas y anticresis se valoraran en el importe de la obligacién o capital
garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por intereses, indemnizaciones, pena
por incumplimiento u otro concepto analogo.

3

3
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Si no constare expresamente el importe de la cantidad garantizad, se tomara por base el capital y
tres afios de intereses.

d) Los derechos reales no incluidos en apartados anteriores se imputaran por el capital, precio
valor que las partes hubiesen pactado al constituirlos, sifuere igual o mayor que el que resulte
la capitalizacion al interés basico del Banco de Espafia de la renta o pensién anual, o éste
aquel fuere menor”.

7 o
BBISE-BESEO
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Los titulares de derechos arrendaticios son objeto de un tratamiento particular en la LEF
toda vez que el articulo 4.1 dispone “cuando se trate de inmuebles rusticos o urbanos (...)
iniciara para cada uno de los arrendatarios el respectivo expediente incidental para fijar E:
indemnizacion que pueda corresponderle”. En ello se diferencian de los restantes titulares d
derechos o intereses sobre el bien expropiado, para los que el articulo 6.2 del REF se limita
sefalar “no percibiran indemnizacidon independiente, sin perjuicio de que puedan hacerlos vale
sobre el justo precio derivado de la expropiacion principal”.

ﬁ
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El articulo 44 de la LEF se ocupa de la indemnizacién que ha de satisfacerse a lo
arrendatarios, remitiéndose a la normativa arrendaticia especial que corresponda
sefalando “en los casos de expropiacion de fincas arrendadas, la Administracion o entida
expropiante hara efectiva al arrendatario, previa fijacion por el Jurado de Expropiacion, la
indemnizacion que corresponda aplicandose para determinar su cuantia las normas de la
legislacion de Arrendamientos™.

Ment

D&

Cuando se trate de fincas rusticas sera aplicable la disposicion adicional segunda de la
Ley 49/2003, de 26 de noviembre, Ley de Arrendamientos Rusticos que bajo la rubrica
“Expropiacion” establece lo siguiente:
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1.

Expropiacion de fincas arrendadas:

a)

Expropiacion de fincas dadas en aparceria:

En caso de expropiacion de una finca cedida en aparceria se estara a lo dispuesto en el
apartado 1 de esta disposicion adicional, considerandose renta las cantidade
siguientes:

a)

b)

En el supuesto de expropiacion total o parcial del derecho del arrendatario, éste
tendra derecho frente al expropiante:

1°. Al importe de una renta anual actualizada y ademas al de una cuarta parte de
dicha renta por cada afio o fraccién que falte para expiracién del periodo minimo o el
de la prorroga legal en que se halle. Cuando la expropiacién sea parcial, estos
importes se referiran a la parte de renta que corresponda a la porcién expropiada.

2°. Al importe de lo que el arrendador deba por gastos y mejoras.

3° A exigir que la expropiacion forzosa comprenda la totalidad cuando la
conservacion del arrendamiento sobre la parte de la finca no expropiada resulte
antiecondmica para el arrendatario, aunque se redujera la renta.

4°. Al importe de las cosechas pendientes que pierda con la expropiacion.

5°. A la indemnizacidn de los dafos y perjuicios que sufra la explotacién agricola
de la que el arrendamiento seauno de los elementos integrantes.

6°. A la indemnizacion que comporte el cambio de residencia, en su caso.
7°. Al premio de afeccion calculado sobre el importe total.

El expropiante descontara al arrendador del justo precio lo que haya de pagarse ag
arrendatario por gastos y mejoras cuyo importe corresponda abonar al arrendador.

EBE0896C5924-269953

En los casos de fincas que tuvieran la condicion de rusticas al iniciarse e
arrendamiento y hayan adquirido un plusvalor en el expediente de expropiacion’
por corresponderles en tal momento distinta calificacion, el propietario expropiadc
debera abonar al arrendatario, con cargo a dicho plusvalor, una doceava parte de
precio de la tierra por cada afio que le reste de vigencia al contrato, valorada |
tierra segun el precio que tengan las fincas rusticas similares a la arrendada y si
que lo que abone el propietario pueda alcanzar nunca el valor total atribuido a la
fincas ni la mitad del plusvalor.

e é%DE’B

Ros s

En los casos de expropiacién por causa de interés social, zonas regables u otros e
los que el arrendatario tenga un derecho preferente a quese le adjudique otr
explotacién en sustitucion de la expropiada se tendra en cuenta esta circunstanci
para disminuir equitativamente la cuantia de la indemnizacién.

e -Osv-2ac3
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En aplicacion del parrafo a) 1° del apartado anterior, una parte alicuota de un
renta arrendaticia anual, estimada como aplicable a la finca en cuestion.

En aplicacion del parrafo a) 4° del apartado anterior, el importe de la parte de las
cosechas pendientes.

En aplicacion del parrafo c) del apartado anterior, una parte alicuota igual a la
estipulada en el contrato aplicable a la doceava parte del precio de la tierra por
cada afio que le reste de vigencia al contrato.
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En relacién con la renta actualizada la jurisprudencia ha senalado que debe entenderse
por la que el arrendatario estuviera pagando al arrendador en virtud del contrato
concertado entre ambos, aun cuando no hubiese sido efectivamente actualizada.

1. No obstante lo dispuesto en los articulos anteriores, tanto el propietario como la
Administracion podran llevar a cabo la tasacion aplicando criterios estimativos que
juzguen mas adecuados, si la evaluacién practicada por las normas que en aquellos
articulos se fijan no resultare, a su juicio, conforme con el valor real de los bienes y
derechos objeto de la expropiacion, por ser éste superior o inferior a aquella. El Jurado
Provincial de Expropiacion también podrahacer aplicacion de este articulo cuando
considere que el precio obtenido con sujecion a las reglas de los anteriores resulte
notoriamente inferior o superior al valor real de los bienes, haciendo uso de los criterios
estimativos que juzgue més adecuados.

2. Elrégimen estimativo a que se refiere el parrafo anterior:

a) No serd en ningun caso de aplicacion a las expropiaciones de bienes inmuebles,
para la fijacion de cuyo justiprecio se estara exclusivamente al sistema de3
valoracion previsto en la Ley que regule la valoracion del suelo.

baeza.net

€2504-2699

b) Sdlo sera de aplicacién a las expropiaciones de bienes muebles cuando éstos n
tengan criterio particular de valoracion sefialado por Leyes especiales.

documentos

3. En los supuestos previstos en el parrafo primero de este articulo comenzaran, desdes
luego, por evaluar los bienes o derechos expropiados con arreglo a las normas d
valoracion que se sefialan en esta Ley, pero al mismo tiempo podra proponer e
propietario o la Administracion, y decidir en definitiva el Jurado, las rectificacione
qgue, a su juicio, deban ser introducidas, en alza o en baja, en el justiprecio
fundamentando, con el mayor rigor y detalle, las modificaciones propuestas.

B BESE0SY
on

& 4E68-B

ll.2.2 Criterios aplicables en la valoracion del suelo

- CSV:2AC33895-C87

El RD legislativo 7/2015 de 30 de octubre unifica los criterios de valoracién del suelo co
independencia de si la expropiacion es o no urbanistica, o si la legislacion en la que s
basa tiene ese caracter o tiene un caracter eminentemente sectorial, salvo en el supuest
de procesos de equidistribucion de beneficios y cargas. Esta unificacion del régime
valorativo que se extiende a “las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derecho
constituidos  sobre o en relacién con ellos” conlleva como consecuencia esencial, e
desplazamiento del articulo 43 de la LEF y que por tanto no pueda aplicarse el criterio d
la libre estimacion.

dad de este documento electrénico en http://validac
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Verificacion de la autentici
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lll.3  VALORACION DEL SUELO

Para calcular la capitalizacién de las rentas es necesario determinar la: estimacién de los
flujos de caja, estimaciéon del valor de reversion, eleccion del tipo de actualizacion, y
aplicacion de la férmula de calculo, atendiendo a las particularidades de la explotacion y
rentabilidad media de la zona.
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El valor actual neto (VAN) (2) queda determinado de acuerdo con los gastos medios
estipulados para las explotaciones en base a las ratios medios del sector para la variedad
del cultivo presente en las fincas objeto de tasacion, y los ingresos medios determinados
en base a los ratios medios de precios en origen y producciones, tomando como fuente
para dichos conceptos el Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion, y los
Organismos Autonomos pertinentes; y homogeneizando debidamente la referida
informacion.

lI.3.1 Valoracion del suelo improductivo

Para el calculo de la capitalizacion de las rentas, se ha adoptado la hipotesis mas
probables de utilizacion de parcela, la plantacién de cereal, descartando la utilizacion como
explotacion ganadera de la misma, al encontrase en suelo urbano, que no permite dicha
actividad. Se realiza la valoracion del conjunto de parcelas, al ser mas rentable la explotacién de
la suma de las fincas, que si se realiza el calculo de la misma para parcelas de tan escasa
entidad.

CALCULOS:
INGRESOS g
- P.M. Zona (kg./ha) 4.680 ?
— Sup. Cultivada (has) 3,0689 %
- Cosecha (kg.) 14.362,45 i
- Precio (€/kg.) 0,19 é
- Ingresos por cosecha (€) 2.728,86 @
- Produccién de paja (kg.) 6.532 i
- Precio de venta paja (€/kg.) 0,06 é
- Ingresos por paja (€) 391,92 8
- Aprovechamiento ganadero rastrojo (€/ha) 40,00 §
- Ingresos del rastrojo (€) 122,75 %
O
Ingresos totales 324353 € %
GASTOS i
- Gastos (€/ha) 353,68 E
— Sup. Cultivada (has) 3,0689 £
Gastos totales 35%s/ingesos 113523 € ‘§
g

Afos de amortizacion 100:

Valor del suelo 46.032,75€ (comparacion tierra calma)

GASTOS TOTAL ASIGNADO(€) TOTAL CAPITALIZADO(€)
Gastos Generales 39.725,00 19.913,33
INGRESOS

Ingresos Generales 113.523,55 56.907,03
DOCUMENTACION GENERAL 21
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USO CONSIDERADO INGRES-GTOS VALOR REVER. VAN
Cereal 36.993,70 10.429,10 45.573,12

Resumiendo el valor en explotacion seria:
USO CONSIDERADO VALOR TOTAL V. UNITARIO (€/Has.)
Cereal 45573,12 € 14.850,23 €/ha

CATORCE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA EUROS CON VEINTITRES POR
ha DE SUELO IMPRODUCTIVO

.4 VALORACION DE OTROS BIENES Y DERECHOS

La expropiacion produce la extincion de los arrendamientos y de cualesquiera otros
derechos relativos a la posesion y ocupacion de los bienes expropiados, segun dispone ef;
articulo 52.1 del REF.

En el ambito del presente Proyecto Técnico de Expropiacion no se ha identificado
ningun arrendatario de las fincas

IV. RELACION DE TITULARES AFECTADOS

IV.1  RELACION DE FINCAS INCLUIDAS EN EL PROYECTO

La LEF no contiene una definicién de expropiado que si consta en el articulo 3.1 del REF
al sefialar: “a los efectos del presente Reglamento se entiende... por expropiado, al propietario
titular de derechos reales e intereses econdmicos directos sobre la cosa expropiable, o titular de
derecho objeto de la expropiacién”. A su vez en el articulo 6.1 del mismo reglamento s
remite a su vez, a la Ley cuando dice: “la determinacion de la persona o entidad a la qu
conviene el caracter de expropiado en los expedientes expropiatorios se ajustara a lo dispuesto e
los articulos 3a 7 de la Ley”.

RsVIIAC33895-C87C-4E68-BBDC-BESE08HRE594-2699
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Los articulos 3 a 7 de la LEF se refieren a una pluralidad de sujetos, todos los cuales,
priori, deben considerarse incluidos en el concepto genérico de expropiado segun

dispuesto en el articulo 6.1 del REF. Esta pluralidad de sujetos, supuestamen
expropiados, comprende:

on
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- al propietario de la cosa o titular del derecho (articulo 3);

- a los titulares de derechos reales e intereses econdmicos directos sobre la cosa
objeto de expropiacion forzosa (articulo 4);

- al Ministerio Fiscal y quienes presenten titulos contradictorios sobre el objeto en el
expediente expropiatorio (articulo 5);
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- a los autorizados para verificar el expediente expropiatorio y deposito del
justiprecio (articulo 6);

- y a los subrogados en lugar de los expropiados cuando, durante la tramitacion de
los expedientes de expropiacion, se produzca la transmisiéon del dominio o
cualesquiera otros derechos o intereses sobre el objeto de la expropiacién (articulo
7).

Para determinar la condicién de expropiado el articulo 3 de la LEF sefala lo siguiente:

“2. Salvo prueba en contrario, la Administracion expropiante considerara propietario o
titular a quien con éste caracter conste en registros publicos que produzcan presuncion
de titularidad, que so6lo puede ser destruida judicialmente, o, en su defecto, a quien
aparezca con tal caracter en registros fiscales, o, finalmente, al que lo sea publica y
notoriamente”.

A continuacion se relacionan las 6 fincas que se encuentran afectadas totalmente por e
presente Proyecto de Expropiacion por tasacion conjunta de los terrenos del Cerro de
Alcazar de Baeza, con un numero de orden asignado a cada finca que corresponde ak
que consta en el plano parcelario catastral, indicando lo siguiente:

4-269953 2

1. La signatura registral de cada finca, ademas de la superficie y localizacion que consta:
en el Registro de la Propiedad.

2. Los datos catastrales con el nimero de poligono y parcela, la referencia completa d

identificacion  catastral, la superficie de la parcela, el techo edificable de Ila
construcciones que se recogen en catastro, asi como el valor catastral.

-CSV: 2AC33‘éb5<6§7C-4E68—BBDe) BEBE0896C59:

3. Se sefala la superficie incluida en el ambito sobre la base catastral, el porcentaje que
representa la superficie de la finca sobre el total del ambito, asi como la afeccion total o
parcial de la finca.

ente

4. Seindican los titulares, el DNI o cdédigo de identificacion fiscal, la cuota de cad

propietario en el caso de fincas en proindiviso, el domicilio de los titulares, asi com
las observaciones en las se incluyen datos que constan en la descripcion registral,
bien las posibles discordancias entre catastro y registro, o la afeccion de la finca porg:

(0] lgﬂ'm%o E%ctr()nicam
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via pecuaria. También se indican si existen edificaciones, albercas o balsas de agus:

o

que son objeto de valoracién para su indemnizacién a los titulares de esos bienes. a
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD CATASTRO ]
@
N° 0 SUPERFICIE : SUPERFRHEIO construc&iﬁ[ef e 8
FINCA Lo% LIBRO|FOLIO|INSCR. 2 LOCALIZACION OLIGONO [PARCELA REFERENCIA instalagiones total )
ORDEN 0 m m m;
o]
i i
1 30733 | 935 | 409 | 74 2 1.021,50 Paraje San Pedro 26 131 8648101VH5084N0001BH 904 Improductivo 849,09 100 TOTAR
£
@)
Improducti -
2 21451 |[1272] 595 | 193 [ 2 11.084,00 | Paraje San Pedroy Cerro del Alcazar 26 139 8648105VH5084N0001PH 11.037 mproductivo 11.037,00 100 TOTAR
3!
S
. >
3 19615 [1285| 604 | 30 | 7 4.645,75 Paraje Cerro del Alcazar 26 137 8648107VH5084N0001TH 5452 Improductivo 4645,00 100 TOTAR
@
Paraje Murallas Improductivo 4643,00 é
4 21536 |862| 374 | 187 | 1 4.645,75 Cerro Alczar y San Pedro 26 136 8648108VH5084N0001FH 6569 100 TOTAL §
=
=]
. . . 8
5 21535 [1263] 589 | 138 | 2 464575 | Ferae Mura”as’;ecjr:" Alcdzary San 26 135 | 8648109VH5084NO0OIMH 5585 Improductivo 4646,00 100 TOTAIL
o
K
=
=
Paraje Murallas, Cerro Alcazar y San i =
6 21534 |1285] 604 | 32 3 4.645,75 ) ’ v 26 134 8648110VH5084N0001TH 4973 Improductivo 4646,00 100 2]
Pedro > TOTAL E1
[}
E -
it
o
fal
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RELACION DE TITULARES DE BIENES Y DERECHOS

El presente apartado contiene un listado de todos los titulares de bienes y derechos
afectados, ordenados por orden de finca

Se identifica cada titular al que se asigna un numero de orden correlativo, indicando
el DNI o CIF, el domicilio.

En el caso de los matrimonios se recogen los dos titulares correlativamente, tomando
como primer titular alos efectos de orden el que figura en el Registro de la Propiedad o
Catastro.
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RELACION TITULARES, BIENES Y DERECHOS

Pagina 33 de 68

odigo postal CUOTA FINCA UPERFICIE FINCA
IN° titular TITULAR IDNI o CIF DOMICILIO ICIUDAD [PROVINCIA PROPIEDAD PROYECT [M2 SUELO ATASTRO USO
1 SAMUEL RODRIGUEZ OLIVERA 36.445.534-X | C/ San Pablo N° 35, 2° Baeza Jaén 23440 50% 1 1021,50
(HEREDEROS DE) POLIGONO PARCELA
2 CARMEN CRUZ MUNOZ 75.043.554-M | C/ San Pablo, N° 35, 2° Baeza Jaén 23440 50% 026 131 904 suelo
3 CARMEN DOLORES VARELA GEISS ( 37.711.516-A| Avd. Vidal | Barraquer | Cambrils | Tarragona | 43850 7,142857%( 2 | 11.084,00 - no | ParcELA
12, 5°, 12
4 ANGEL VARELA GEISS 26.170.689-R| C/Sant Eduard n° 31,1 Sant Cugat| Barcelona | 08172 7,142857% 026 139 11.037,00 suelo
del Valles
5 JORGE VARELA GEISS 75.053.452-J |  C/ Madrid, edificio Salou Tarragona | 43840 7,142857%
Mallorca Ill, n°132
6 PEDRO VARELA GEISS 29.741.313-J | C/ Sicilia 386, 1°, 4° Barcelona | Barcelona [ 08025 7,824727%
7 MARIA EUGENIA VARELA GEISS 22.652.822-F | C/Rodriguez Cepeda, | Valencia Valencia 46021 7,142857%
42,
8 ANA ISABEL PLATERO LEVRERO 72.529.512-R| C/Lafarga, n° 5, 4°B Arbucies Girona 17401 7,142857%
9 KARIMA VARELA ZAHAF 48.096.972-Q| Carrer Sant Antoni Barcelona | Barcelona | 08037 56,45813%
Maria Claret 30, 2°-2
100% |
| 10 ANTONIO CABRERA MELGARES | 26.423.823-C C/Imagen n° 26 Baeza Jaén 23440 100% | 3 4645,75 | PouiGoNo [ A
026 % 5452 | suelo
1 SEBASTIANA CABRERA FONTA 75.062.219-V | C/ Cipriano Tornero n°23 | Baeza Jaén 23440 100% 4 464575 [PouGoNo [
(HEREDEROS DE)
026 136 6569 | suelo
12 ANTONIO CABRERA MELGARES | 26.423.823-C C/ Imagen n° 26 Baeza Jaén 23440 50% 5 4645,75 A
13 CARMEN CRUZ GAMEZ 75.057.918-V C/ Imagen n° 26 Baeza Jaén 23440 50% 026 135 5585 | suelo
14 |ANA CABRERA MELGARES 25.931.751-X [C/ Doctor Fleming n° 15-A, | Coslada | Madrid 28821 100% 6 [ 464575 [ POLIGONO| o A
2%z
026 134 4973 suelo
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V.3 OBSERVACIONES Y ACLARACIONES SOBRE LAS DISCREPANCIAS DE SUPERFICIES

Como se ha podido comprobar a lo largo del informe en la redaccion del mismo vy
conforme a la cartografia catastral y mediciones realizadas sobre las fotografias aéreas de
las distintas fincas se observan que existen discrepancias entre la superficie descrita
registral y la superficie y cartografia catastral. El desglose de superficies es como sigue:

INMUEBLE SUP. SUP. SUP. MEDIDA
PARCELA 1 1021,50 m2 904 m2 904 m2
PARCELA 2 11084 m2 11037 m2 1107 m2
PARCELA 3 4645,75 m2 5452 m2 4645 m2
PARCELA 4 4645,7 6569 m2 4643 m2
PARCELA 5 4645,75 5585 m2 4646 m2
PARCELA 6 4645,75 4973 m2 4646 m2
TOTAL 30688,50 m2 34520 m2 30466,09

Como puede observarse la superficie registral y medida en plano por los servicios &
técnicos del ayuntamiento son muy similares, adoptandose la superficie registral de las %
parcelas para el presente informe, siendo la misma mas favorable para los propietarios y &
al ser erronea la cartografia de catastro.

La nueva cartografia aportada (no coincidente con el catastro) con el dibujo de las

parcelas, se ha obtenido de la investigacion en las escrituras de los propietarios y del :
ayuntamiento (propietario del resto de los terrenos que conforman el cero del Alcazar) de

los linderos y de la ortografias aéreas de la Junta de Andalucia del afio 1984, donde se
distinguen perfectamente las fincas matrices, al encontrase en aquellos tlempos
laboreadas.

V. RESUMEN DE INDEMNIZACIONES Y VALORES

En las hojas de justiprecio para cada finca serecoge la valoracion de cada finca.

Documento Firmado Electrénicamente - CSV 2AC33895<C87C 4E68-BBDC-BESE0896C594-269953
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A continuacion se detalla el cuadro con los distintos valores de tasacion, incluyendo el 5%
del apremio:
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INMUEBLE VALOR TOTAL TOTAL, incluyendo 5% apremio
PARCELA 1 14.850,23 €/Ha 1.516,95§ 1.592,06 €
PARCELA 2 14.850,23 €/Ha 16.459,99 § 17.282,99 €
PARCELA 3 14.850,23 €/Ha 6.899,05 € 7.244,00 §
PARCELA 4 14850,23 €/Ha 6.899,05 € 7.244,00 §
PARCELA 5 14.850,23 €/Ha 6.899,05 € 7.244,00 §
PARCELA 6 14.850,23 €/Ha 6.899,05 € 7.244,00 §

TOTAL 45.573,10 € 47.851,05€

En el cuadro anterior, al igual que en las hojas de justiprecio no se recoge el IVA que

deberan repercutir

los cedentes sobre el Ayuntamiento de Baeza, en relacién con

las expropiaciones de bienes, no de derechos, segun los articulos 11y 12 del LIVA,
de acuerdo con las reglas que en materia de repercusion se contienen en el articulo 88

de dicha Ley.

EL VALOR TOTAL DE LA EXPROPIACIO[\J FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA ASCIENDE A CUARENTA
Y SIETE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA'Y UN EUROS CON CINCO CENTIMOS.

Se terminé de redactar el presente documento en Baeza agostode 2017.

La arquitecta técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Fdo. MARIA DE LA PAZ VAZQUEZ VERA

ARQUITECTA TECNICA

AYUNTAMIENTO DE BAEZA

Fecha:18/08/2017 a las 12:41
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HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 18 de diciembre de 1954.

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACIO[\J FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza Localizacion (sitio o paraje):
Cerro del Alcazar PARCELA®: 1

Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 131 del poligono 026 Referencia catastral: 8648101VH5084N0001BH

Finca Registral:30733 Tomo:935 Libro:409 Folio:74  Inscripcion:2

Titular: ~ SAMUEL RODRIGUEZ OLIVERA (HEREDEROS DE) NIF.: 36.445.534X
CARMEN CRUZ MUNOZ NIF.: 75.043.554-M

DATOS PARA LA VALORACION:

— Caracter de la expropiacion: Total
—  Superficie expropiada: 1.021,50 m?
— Cultivo: improductivo

CRITERIOS DE VALORACION:

Articulo 120 Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacion
Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiacién urbanistica como es el presente caso, se admite
el pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razén de urbanismo y las que en cualquier caso realicen las
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en lalLey de Régimen Localy demas
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

- Para la determinacion del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el
capitulo Il del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacién de la renta real o potencial de la
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus
raices pongan en peligro los restos arqueoldgicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el
tipo de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados parael cereal y su aprovechamiento ganadero.

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 1 1
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

1. Valoracion del suelo (Vs)
A- Superficie ocupada: 1.021,50 m?
B- Moddulo aplicable como suelo de cereal: 14.850,23 €/Ha.
C- Precio total de la parcela: 1.516,95 €
2, Valoracion 5% afeccion
Vit 1.516,95 €
Premio de afeccion (5% x Vt) 75,85 €
TOTAL: 1.592,80 €

Por tanto y en aplicacion del articulo 47 de la Ley de expropiacion forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de MIL QUINIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS CON OCHENTA CENTIMOS (1.592,80 €)

En Baeza, agosto del 2017

La arquitecta técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Conforme: El propietario

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 1 2
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ACAZAR, EN BAEZA, JAEN
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954,

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACIO[\I FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza Localizacién (sitio o paraje):
Cerro del Alcazar PARCELAn°: 2
Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 139 del poligono 026 Referencia catastral: 8648105VH5084N0001PH
Finca Registral:21451 Tomo:1272 Libro:595 Folio:193 Inscripcidn:2
Titular:
CARMEN DOLORES VARELA GEISS NIF.: 37.711.516A
ANGEL VARELA GEISS NIF.: 26.170.689R
JORGE VARLA GEISS NIF.: 75.053.452J
PEDRO VARELA GEISS NIF.: 29.741.313J
MARIA EUGENIA VARELA GEISS NIF.: 22.652.822F
ANA ISABEL PLATERO LEVRERO NIF.: 75.529.512R
KARIMA VARELA ZAHAF NIF.: 48.096.972Q
DATOS PARA LA VALORACION:
Caracter de la expropiacion: Total
Superficie expropiada: 11.084 m?
Cultivo: improductivo
CRITERIOS DE VALORACION:

Articulo 120 Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacion
Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiaciéon urbanistica como es el presente caso, se admite
el pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razén de urbanismo y las que en cualquier caso realicen las
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en laLey de Régimen Localy demés
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

- Para la determinacion del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el
capitulo Il del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacién de la renta real o potencial de la
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus
raices pongan en peligro los restos arqueoldgicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el
tipo de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados parael cereal y su aprovechamiento ganadero.

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 2 1

Pagina 41 de 68

Documento Firmado Electrénicamente - CSV:2AC33895-C87C-4E68-BBDC-BESE0896C594-269953

Verificacion de la autenticidad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.net



PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

1. Valoracion del suelo (Vs)

A- Superficie ocupada: 11.084 m?

B- Modulo aplicable como suelo de cereal: 14.850,23 €/Ha.
C- Precio total de la parcela: 16.459,99 €
Valoracion 5% afeccion

Vs 16.459,99 €
Premio de afeccion (5% Vt) 823,00 €
TOTAL: 17.282,99

Por tanto y en aplicacion del articulo 47 de la Ley de expropiacion forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de DIECISIETE MIL
DOSCIENTOS OCHENTA Y DOS EUROS CON NOVENTA Y NUEVE CENTIMOS (17.282,99
€)

En Baeza, agosto del 2017

La arquitecta técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Conforme: El propietario

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 2 2
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
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MARI PAZ VAZQUEZ VERA

PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 18 de diciembre de 1954.

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza  Localizacion (sitio o paraje): Cerro del Alcazar PARCELAn®: 3
Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 137  del poligono 026 Referencia catastral: 8648107VH5084N0001TH
Finca Registral:19615 Tomo:1285  Libro:604 Folio:30 Inscripcién:7
Titular: ANTONIO CABRERA MELGARES NIF.: 26.423.823C
DATOS PARA LA VALORACION:
— Caracter de la expropiacion: Total
— Superficie expropiada: 4.645,75 m?
— Cultivo: improductivo
CRITERIOS DE VALORACION:

Articulo 120 Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacién
Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiacion urbanistica como es el presente caso, se admite el
pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

CSV:2AC33895-C87C-4E68-BBDC-BEBE0896C594-269953

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razon de urbanismo y las que en cualquier caso realicen las
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en lalLey de Régimen Localy demas
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

dad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.net

6nicamente

- Para la determinacion del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el capitulo
Il del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacion de la renta real o potencial de la.
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus
raices pongan en peligro los restos arqueologicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el tipo
de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados para el cereal y su aprovechamiento ganadero-
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

1. Valoracion del suelo (Vs)

A- Superficie ocupada: 4.645,75 m?

B- Modulo aplicable como suelo de cereal: 14.850,23 €/Ha.
C- Precio total de la parcela: 6.899,05 €
Valoracion 5% afeccion

Vt=Vs = 6.899.05 €
Premio de afeccion (5% x Vt) = 344,95 €
TOTAL: 7.244 €

Por tanto y en aplicacion del articulo 47 de la Ley de expropiacion forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de SIETE MIL
DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS (7.244 €)

En Baeza, agosto del 2017

La arquitecta técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Conforme: El propietario

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 3 2
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 18 de diciembre de 1954.

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza  Localizacion (sitio o paraje): Cerro del Alcazar PARCELA n°: 4
Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 136 del poligono 026 Referencia catastral: 8648108VH5084N0001FH
Finca Registral:21536  Tomo:862 Libro:374  Folio:187 Inscripcion:1
Titular: SEBASTIANA CABRERA FONTA (HEREDEROS DE) NIF.: 75.062.219V
DATOS PARA LA VALORACION: 3
— Caracter de la expropiacion: Total %
— Superficie expropiada: 4.645,75 m? g
- Cultivo: improductivo g
5
CRITERIOS DE VALORACION: §
Articulo 120 Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacién é
(@]

Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiacion urbanistica como es el presente caso, se admite el ¢
pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

2AC33895

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razon de urbanismo y las que en cualquier caso realicen lasg
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en lalLey de Régimen Localy demas
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

CSV:

te

- Para la determinacion del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el capitulo
Il del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

onicamen

do Electr
de la autenticidad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.net

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacion de la renta real o potencial de la
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus;
raices pongan en peligro los restos arqueoldgicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el tipo
de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados para el cereal y su aprovechamiento ganadero.
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

1. Valoracion del suelo (Vs)
A- Superficie ocupada:

B- Modulo aplicable como suelo de cereal:

C- Precio total de la parcela

Valoracion 5% afeccion

Vit =

Premio de afeccion (5% x Vt)
TOTAL:

4.645,75 m’
14.850,23 €/Ha.
6.899,05 €

6.899,05 €
344,95 €

7.244,00 €

Por tanto y en aplicacion del articulo 47 de la Ley de expropiacion forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de SIETE MIL
DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS (7.244 €)

Conforme: El propietario

Baeza agosto del 2017

La Arquitecta Técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ACAZAR, EN BAEZA, JAEN
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MARI PAZ VAZQUEZ VERA

PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 18 de diciembre de 1954.

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza  Localizacion (sitio o paraje): Cerro del Alcazar PARCELA n°: 5
Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 135  del poligono 026 Referencia catastral: 8648109VH5084N0001MH
Finca Registral:21535 Tomo:1263  Libro:589 Folio:138 Inscripcion:2
Titular: ANTONIO CABRERA MELGARES NIF.: 26.423.823 C
CARMEN CRUZ GAMEZ NIF.: 75.057.918 V
DATOS PARA LA VALORACION: 2
— Caracter de la expropiacion: Total §
— Superficie expropiada: 4.645,75 m? 8
— Cultivo: improductivo g
@
5
CRITERIOS DE VALORACION: %
Articulo 120 Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacién é
Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiacion urbanistica como es el presente caso, se admite el $
pago en especie si hay acuerdo con el expropiado. %
Q
<

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razon de urbanismo y las que en cualquier caso realicen las<
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en lalLey de Régimen Localy demas
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

CSV:

te

onicamen

- Para la determinacion del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el capitulo:
Il del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

do Electr
de la autenticidad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.net

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacion de la renta real o potencial de la
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus ;
raices pongan en peligro los restos arqueoldgicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el tipo
de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados parael cereal y su aprovechamiento ganadero.
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

1. Valoracion del suelo (Vs)

A- Superficie ocupada: 4.645,75 m?
B- Modulo aplicable como suelo de cereal: 14.850,23 €/Ha.
C- Precio total de la parcela: 6.899,05 €
Valoracion 5% afeccion

Vit 6.899,05 €
Premio de afeccion (5% x Vt) = 344,95 €
TOTAL: 7.244,00 €

Por tanto y en aplicacién del articulo 47 de la Ley de expropiacién forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de SIETE MIL
DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS (7.244 €)

En Baeza, agosto 2017

La Arquitecta Técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Conforme: El propietario

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 5 2
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA
DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ACAZAR, EN BAEZA, JAEN
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MARI PAZ VAZQUEZ VERA

PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

HOJA DE JUSTIPRECIO

Formulada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 162 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y el articulo 30.2 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 18 de diciembre de 1954.

Expediente:

ASUNTO: EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL
ALCAZAR EN BAEZA, JAEN

Municipio: Baeza  Localizacion (sitio o paraje): Cerro del Alcazar PARCELA n°: 6
Naturaleza de la finca: URBANO
Parcela catastral: 134  del poligono 026 Referencia catastral: 8648110VH5084N0001TH
Finca Registral:21534 Tomo:1285  Libro:604 Folio:32 Inscripcion:3
Titular: ANA CABRERA MELGARES NIF.: 25.931.751X
DATOS PARA LA VALORACION: 3
— Caracter de la expropiacion: Total %
— Superficie expropiada: 4.645,75 m? 8
- Cultivo: improductivo g
2
CRITERIOS DE VALORACION: §
S
3
Articulo 120 Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y articulos 26 y 30 de la Ley de Expropiacion §
Forzosa de 16 de diciembre de 1954. En la expropiacion urbanistica como es el presente caso, se admite el &

pago en especie si hay acuerdo con el expropiado.

Las expropiaciones que se lleven a cabo por razén de urbanismo y las que en cualquier caso realicen las
entidades locales se ajustaran a lo expresamente dispuesto en lalLey de Régimen Localy demas
aplicables, y en lo no previsto en ellas, al contenido de la presente, con las modificaciones siguientes:

- Para la determinacién del justo precio se seguiran las reglas y el procedimiento establecidos en el capitulo
[l del titulo Il de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

i6n de la autenticidad de este documento electrénico en http://validaciondocumentos.baeza.net

La valoracion del suelo se ha realizado de acuerdo con la capitalizacion de la renta real o potencial de la
explotacion, entendiendo que en los terrenos no pueden realizarse plantaciones de arbolado que por sus
raices pongan en peligro los restos arqueoldgicos. Se fijan los precios de acuerdo con su superficie y el tipo
de cultivo, teniendo en cuenta los precios calculados para el cereal y su aprovechamiento ganadero.
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN MARI PAZ VAZQUEZ VERA

VALORACION DE LA ADMINISTRACION:

Valoracion del suelo (Vs)

A- Superficie ocupada: 4.645,75 m?
B- Modulo aplicable como suelo de cereal: 14.850,23 €/Ha.
C- Precio total de la parcela: 6.899,05 €
Valoracion 5% afeccion

Vt = 6.899,05 €
Premio de afeccion (5% x Vt) = 344,95 €
TOTAL: 7.244,00 €

Por tanto y en aplicacion del articulo 47 de la Ley de expropiacion forzosa, la Administracion
considera que el justiprecio de la finca debe fijarse en la cantidad de SIETE MIL
DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS (7.244 €)

En Baeza, agosto del 2017

La arquitecta técnica
Maria de la Paz Vazquez Vera

Conforme: El propietario

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA PARCELA 6 2
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MARI PAZ VAZQUEZ VERA

PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR EN BAEZA, JAEN
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR BAEZA

M? PAZ VAZQUEZ VERA.

PLANOS

. SITUACION EN LA CIUDAD

. DELIMITACION DE AMBITO SOBRE ORTOFOTO
. USOS ACTUALES DEL SUELO

. PARCELARIO CATASTRAL

. MEDICION DE PARCELAS

. ORTOFOTO JUNTA E ANDALUCIA

AUk WN B

DOCUMENTACION GENERAL
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR BAEZA M? PAZ VAZQUEZ VERA.

Delimitacion del ambito sobre ortofoto

Documento Firmado Electrénicamente - CSV:2AC33895-C87C-4E68-BBDC-B
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PROYECTO TECNICO DE EXPROPIACION FORZOSA POR TASACION CONJUNTA DE LOS TERRENOS DEL CERRO DEL ALCAZAR BAEZA M? PAZ VAZQUEZ VERA.

LISTADD URBANISTICO DE BIENES PROTEGEDS

Usos del suelo

A DEMOSMACKIN: Carvi el Alakear|
CLAVE DE IDENTIFICACION EW PLANG: ¥ - 0

g

LU

OTRAS DENOMINACIONES: Fata,
Cm‘”! DE DATOS FPATRIMONICO INMUEDLE munm.uch. FI00DO0E
CARACTERZACIIM: Areokicea

2 LOCALEZACION:
- ACCEIO
* € Macesnad
" Caminos y atron
5o localiys B l5s alucens 0 B SUANS 00
acLimonz

DT DoNNS SOl I
aatang. En e85e kagar gxala e
= Ambito

i
un ragetidor g

Uetano,
+ Bccientes Geograficon

EXNCELEMTISINO AVUNTAMIENTO

' 104 U1 T

(ST

DOCUMENTAC

-

ETCELENTIBINGD

. DENOMMACISN.TOPOMIMO-

3. DESCRIFCKN

- PERIODC HISTORIO: Baa Ecod Moda Edad Meosa-Ambes, Spom Romana,
Edtacd dui Hors H-iboess. Ednd del Brooos Finat
TPoLOGIA:

- DESCRIPCION: Bl jacinknt s encmnis o gren maasta 96 ampla
Pacia o rio Guadslqunir. Er sabe Mgar Sotid. ubicarss parte de

mochowal ¥ romana, & antgua Butis, 2o
BRI § TSAOS SOrimicos: muadievalon. SRO0O. U Intiuet s rarmants

e “cogolas”

4. CONSERVACHIN
- GRADO D CONSERVACIIN: o
- CAUEAY DEL OETIRIORD- Agories Humancs. Dbras Plibcs
- MEDIDAS ADOFTADAS:
- PROPUESTAS DE CONSERVACKIN: Vigianca

5. SITUACKIN LEGAL:
= MIVEL DE PROTECCION: Flarsamsno
CATEGORIA: Plan Genersl do Ordenacen Uitaninsca
BOP 25V 19GT
CATEGORIA: Plan Especaal 4o Protecossn def Medo Fisco
BOUA: 0108108
- TITULARIDAD

TITULASINAD: Pubdes
MOMBRE: AyUrtsmsonts 53 BIEra
& NORMATIVA DE APLICACION:

- CLASE DE SUELD: Susio Urbana.
caLw M DEL SUELD:

3 Litwos:
- DROEMAMPA DE APLICACHIN: Normatva P00 Tiluo XL Capltuio I

LISTADD URBANISTICO DE BIENES PROTEGIDOS

UA-1E. Comn dof Alckrar. Pasao de i Moraliss.

CATALOGACHIN ¥ SITUACKIN ADMINISTRATIVA;
Caen 3ol Aledzar BIC Declansdo monumanio. BOE 200671985, Plan Especal de
Baem N 10
Fiscinio smyraliado: GIC. Decando merumonts. BOE 145/ 1ME.
TIPFG YACIMIENTO:
«  Assntaninio Prehisiona Recseniy
Crgedum =0
Ciudadd Fiomana de Biata
Ciudad modeval y modema
ADSCRIPCIN-CRONOLODIA:
- Pranisions Reciense: ikl méonc ana
Epoca Ibdrca y Romana | misnc ane. -5 Vil dng.
Cladad Modioval y Modema: 8. X - 5. X0vill
UTM USO 30, COORDEMADAS POLIGOMALES:
Punts x

AREA: JEHBEEm"
PERIMETRO: 3508 m
CLASFICACKON DEL SUELD:

Aroa prowata de reciasficacdon wharitca
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