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1. CONTEXTO DE LA VALORACION

Con arreglo a la normativa vigente respecto a las inversiones financieramente
sostenibles, desde la Concejalia de Urbanismo, Obras, Medio Ambiente y Salud Publica
del Ayuntamiento de Zamora se aborda la expropiacién de inmuebles y parcelas
incluidas en las unidades de ejecucion "RONDA DE LA FERIA" y “MESONES” del Plan
Especial de Proteccion del Conjunto Histérico.

Jefa de Servicio Técnico de Urbanismo
HASH: 1d26eff833a68701254385af6743a6b1

Marfa Angeles Marcos Cabero (1 de 1)
Fecha Firma: 05/02/2020

Algunos de estos inmuebles ya han pasado a ser propiedad del
Ayuntamiento para destinarlos al fin urbanistico previsto de "espacio libre de uso
publico" en virtud de Convenios expropiatorios celebrados con sus propietarios,
mediante los cuales éstos cedian la propiedad a cambio del reconocimiento del
aprovechamiento urbanistico correspondiente en otras parcelas del entorno.

En otras ocasiones, el Ayuntamiento se ha visto obligado a expropiar los
inmuebles como consecuencia de haber acudido los propietarios al instituto
juridico de la denominada "expropiacion provocada" o expropiacion por ministerio
de la ley, conforme al cual los titulares, mediante previa advertencia al
Ayuntamiento y transcurso de los plazos establecidos legalmente, han
conseguido la expropiacion de los inmuebles acudiendo en defensa de sus
derechos a los tribunales de la jurisdiccidn contencioso-administrativa que se los
ha reconocido.

Sin embargo, restan todavia por expropiar varios inmuebles incluidos en
esa unidad de ejecucion y las condiciones econdémicas actuales no son las mas—
propicias para celebrar convenios expropiatorios con los propietarios a cambio ==
aprovechamiento urbanistico en otras parcelas.

Ante la situacidn expuesta, se ha planteado llegar a acuerdos ===

expropiacion con los propietarios lo que evitara futuros litigios, que ocasionari=—=
al Ayuntamiento gastos, tanto en medios personales, como en posibles conden==

en costas y abono de intereses de demora, etc.

Por otra parte, se hace preciso actuar sin dilacion sobre este area urbar=—=
pues las edificaciones que ocultan la Muralla, si bien no se encuentran en estae==
de ruina, su aspecto dista mucho de ser el adecuado para unas edificacion==
situadas junto a un Bien de Interés Cultural, suponiendo un impacto Vi —
negativo, ademas de incidir negativamente en el estado de conservacion de =—
misma al estar algunas de ellas adosadas al paramento externo. Ademas,
vegetacion que crece indiscriminadamente en varios de los patios privados
estas parcelas escala por la fabrica pétrea de la Muralla produciendo un deteri
progresivo, que con el paso del tiempo, implica un gasto mayor a la hora de
recuperacion.
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En el presente caso, mediante providencia de Alcaldia de fecha 22 de octubre de
2019, se acuerda incoar el correspondiente procedimiento para la expropiacion de
la finca sita en C/ Bajada de San Martin, 4, incluida en el U.E. "Ronda de la Feria"
del vigente Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico para su
incorporacion al Sistema General de Espacios Libres de Uso Publico (expediente
G/16864/2019).

2. SITUACION URBANISTICA

El Plan Especial del Conjunto Histérico de Zamora fue aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento Pleno en sesidn celebrada el 4 de mayo del afio 2.000, entrando en
vigor el 24 de junio. En el documento MEMORIA |l del citado instrumento de
planeamiento aparecen las fichas correspondientes donde se recoge expresamente la
unidad de ejecucion ““Ronda de la Feria”, con el siguiente objeto:

"Calificar como espacio Libre de Uso Publico la ladera situada junto a la Muralla
con el fin de posibilitar la vision completa del lienzo de Muralla que discurre desde
el Castillo hasta la Cuesta de San Bartolomé."

Para el desarrollo urbanistico de dicha Unidad el Plan Especial prevé el
sistema de expropiacién y lo programa en la 22 Etapa’.

La presente parcela se encuentra incluida en este ambito y por lo tanto en
situacion de fuera de ordenacion por ser objeto de expropiacion. La totalidad de la
superficie de la parcela debera ser destinada al sistema General de espacio libre SG
LUP, con un tratamiento similar que el Ayuntamiento ha llevado a cabo en otras fincas wa—
obtenidas. La edificacidbn estd sometida al régimen que para estas construcmon—
establece el articulo 233. 1) a. de la Normativa del Plan General de Ordenacion Urbal—
aprobado definitivamente en julio de 2011 que remite a la legislacion urbanlstl—
vigente?.

Por ultimo se apunta que esta parcela, en anterior planeamiento vigente, P
General de Ordenacion Urbana de 1986, ya se encontraba incluida en el ambito
PERI 153/ RONDA DE LA FERIA, cuya finalidad ultima era también la de liberar
muralla de edificaciones en este ambito.

i
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3. DESCRIPCION DEL OBJETO DE VALORACION:

Se trata de la parcela situada en bajada de San Martin n°4 y las construccion
existentes sobre la misma.

1 Documento de Memoria Il del Plan Especial del Conjunto Histérico.

2 Actualmente articulo 185 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en la redaccion introducida po——
Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n para adaptcmmms
a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana, y sokE===
sostenibilidad, coordinacion y simplificacién en materia de urbanismo.
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ESCRITURA y CARGAS:

En el expediente electrénico obra el certificado del Registro de la Propiedad de
fecha 12 de noviembre de 2019 donde figura la siguiente descripcion:

INFORMACION CATASTRAL

Catastro con fecha 3 de febrero de 2020, resulta:

ANTIGUEDAD:

se indica que el edificio es de 1900.

‘PRIMERO: Que la descripcion tomada de su inscripcion 52, al folio 109 del
tomo 2407 libro 1070 del Municipio de Zamora es como sigue:

URBANA.- LOCAL radicante en el casco de esta ciudad, sefialado
con el numero cuatro (antes numero ocho) de la calle Bajada de San
Martin, de una superficie de CIENTO TREINTA METROS CUADRADOS
cubiertos y TREINTA' 'Y CUATRO METROS CUADRADOS descubiertos,
poco mas o menos, con una superficie total de CIENTO SESENTA Y
CUATRO METROS CUADRADOS. LINDA: Al frente, con dicha calle
Bajada de San Martin; derecha entrando, con solar de Francisco Pascual
Tascon, izquierda, con la finca de donde se segregd que es casa de la
Panera Social S.A de Zamora; y por la espalda , con la muralla.
REFERENCIA CATASTRAL: 0686041TL7908S0001KW.

SEGUNDO: La finca descrita aparece inscrita a favor de los
conyuges en régimen de gananciales DON CLAUDIO CARRETERO
PELAYO y DONA MARIA JESUS ESTEBAN CRESPO, con D.N.I nimero
11694554-C y D.N.l 71004489-Q, segun la inscripcion numero 5, al folio
109 del Libro 1070 del término municipal de Zamora, Tomo 2407 del
Archivo, en virtud de adjudicacion en escritura de Disolucion de comunidad
otorgada en Zamora, ante Dofia MARIA PALOMA RUIZ RUIPEREZ, con
numero de protocolo 530, el 3 de abril de 2009,

TERCERO: NO CONSTAN CARGAS".

Conforme la ficha catastral adjunta, obtenida de la Oficina Virtual

Referencia catastral del inmueble: 0686041TL7908S0001KW
Superficie gréafica parcela: 184 m?

Superficie construida: Industrial en planta baja: 131 m?

Afo de construccion: 1900

Los propietarios catastrales coinciden con los que figuran en la escritu
constando que cada uno de ellos tiene el derecho al 50%.

En la certificacion registral no figura fecha de construcciéon. En el catas

00
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DESCRIPCION DE LOS BIENES AFECTADOS:

En visita de inspeccién realizada al lugar por la técnico que suscribe el

pasado 15 de enero de 2020, en presencia de D.Claudio Carretero Esteban, se
ha observado lo siguiente:

* En la parcela existe una construccion principal de una planta sobre
rasante, situada en el frente hacia la bajada de San Martin a la que se
accede por una puerta metalica de 3,20 metros. Se trata de una nave
practicamente diafana, de una unica planta, en la cual se ejercid el uso
de taller de cerrajeria metalica. En la zona posterior izquierda existe un
pequeno cuarto, a modo de oficina, al cual no se accedi6 por los restos
de material y enseres varios, vinculados a la mencionada actividad, que
todavia se localizan la nave.

El sistema constructivo es base de muros de carga de mamposteria de
piedra y ladrillo, sobre los cuales apoyan las cerchas de madera y sobre
ellas los cabios que conforman la cubierta inclinada, formalizada
mediante faldones a dos aguas, uno hacia la calle y el otro hacia el
patio situado al fondo; el tejado esta rematado por cobertura de teja
ceramica curva sobre tablazén. Existen unos pilares metélicos que en
su dia se colocaron como refuerzo de los apoyos de una de estas
cerchas de madera.

El estado de la construccidn es bastante regular, como se puede
observar en las fotos adjuntas, correspondiendo a una construcciéon de
bastante antigiedad en la cual no se han realizado muchas actuacionas—
de renovacion.

i

* En la parte posterior, como se ha senalado, esta nave da frente a
patio de parcela que al fondo colinda con el pafio de la muralla, coreem=
se aprecia en las fotos del anexo. En este espacio se ubica un pequer—=
aseo con acceso desde este patio que habria sido afiadido a
construccion principal con posterioridad. Se trata de una construccie=
de escasa calidad y en estado de conservacion bastante precario. En—
frente de la nave hacia este patio se observa que, ademas de la puee=—=
de acceso, existe una ventana cegada mediante un paramento
adobe.

» La parcela colinda por la derecha con el espacio que ha dejado libre =
demolicion del inmueble situado en el nimero 2 de la bajada de S&==
Martin, ejecutada por el Ayuntamiento de Zamora, tras haber adquirESSs
la parcela para liberarla y destinar el espacio a suelo libre de u==
publico, al concurrir la misma situacion urbanistica que en el preser——

caso. La pared que la frente a este espacio fue rematada durante
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ejecucion de las obras del mencionado derribo, realizadas el pasado
afo.

* Por la izquierda linda con otro espacio a de similar situacion urbanistica,
que fue obtenido para ser incorporado al sistema de suelo libre de uso
publico mediante otro convenio urbanistico, éste formalizado hace mas
de diez afios.

* Segun ha indicado el propietario, en la nave no existe s6tano.

En la visita se han tomado datos para realizar una medicion de la
construccion realmente existente en la actualidad en la parcela.

4. MARCO NORMATIVO

Se adopta como fecha de referencia para esta valoraciéon es la de la incoacciéon
del expediente de expropiacién. En esta fecha la legislacion de aplicacién es:

* Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

» Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de valoraciones de la Ley del Suelo.

* Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun redaccion dada por la Ley 7/2014,
de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacig
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacibn en materia
urbanismo. —

* Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, segun redaccion introducida por—==
Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica para adaptarlo a la | ==
7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracibn=—=
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion
materia de urbanismo.

» Plan Especial de Protecciéon del Conjunto Historico aprobado definitivamente
el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 4 de mayo del afio 2.000.

HIIF

JINI

La aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico impIiE
la declaracion de utilidad publica e interés social asi como la necesidad de ocupacion e=—
los bienes y derechos necesarios para su ejecucion a efectos de su expropiacic=—==
forzosa’. Como se ha indicado, el Plan Especial del Conjunto Historico establece ==
unidad de ejecucion “Ronda Feria” a ejecutar por expropiacién para obtener el suelo c%
la finalidad de incorporarlo al sistema general de espacios libres de la ciudad, por —=—=
tanto una dotacién urbanistica conforme lo contemplado en el articulo 190

1 articulo 184 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 5 de 26

AT



@

“h’ﬁ Expropiaciones Muralla
AYUNTAMIENTO
DE ZAMORA Valoracion Urbanistica

Bajada de San Martin n°4

Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. La inclusion de la parcela situada en la
bajada de San Martin n°4 en esta unidad, determina por lo tanto esta declaracion.

El procedimiento de expropiacion forzosa se regula en la legislacion estatal y de
forma complementaria en los articulos 223 a 227 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Le6n. No obstante, en el presente caso se plantea alcanzar un acuerdo con los
propietarios, sin necesidad de recurrir a la expropiacién forzosa, si bien la valoracion de
los bienes y derechos se realiza conforme a los métodos establecidos en la legislacion
de aplicacion, a los efectos de que los valores que se convengan se ajusten a la misma
y en todo caso no la superen.

5. VALORACION

La valoracion se realiza con arreglo a los criterios de la legislacion general de
expropiacion forzosa y al régimen de valoraciones del suelo.

El 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 articulo 34
que las valoraciones de suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta
Ley cuanto tengan por objeto, entre otros, la fijacion del justiprecio en la expropiacion,
cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacion que la motive. Asi mismo, en el
articulo 42 se establece el régimen de las expropiaciones por razén de ordenacién
territorial y urbanistica: La aprobacion de los instrumentos de 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, cuan@@=
dichos instrumentos habiliten para su ejecucion y ésta deba producirse p=—=
expropiacion.... La delimitacion espacial de un ambito para la realizacion de actuacio @
sobre el medio urbano, sea conjunta o aislada, ... , comporta la declaracién de utilid—
publica o, en su caso el interés social, a los efectos de la aplicacion de los regimenes
expropiacion.

JI

Se trata, en este caso, de una valoracion de un suelo edificado en el suee=
urbanizado por lo que el valor de tasacidon se establecera conforme al apartado 2 (:
articulo 37 de la mencionada Ley, siendo el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existe
que se ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplica i
exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la construccion
realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articu
aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente
la construccion ya realizada.

M
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En cuanto a la superficie de los bienes a valorar se aporta una tabla explicativa y
la conclusién a la que se llega:

USOS MEDICION IN SITU DATOS CATASTRO SUPERFICIE
(visita 15 de enero de REGISTRALES construidos CONSIDERADA
2020) VALORACION
134 m?
Superficie construidos 130, 34 m? 5. . 134 m?
) ; . 131 m? industrial .
construida aproximadamente construidos construidos

(incluido aseo)

- )
Superficie total 184 m? 174 m? 184 m® 184 m?
de parcela superficie grafica

Se entiende que a pesar de no localizarse la licencia conforme a las cual pudiera
construirse en su dia la edificacion, se puede considerar que la misma se ajusta a la
legalidad. Si se ha encontrado en el archivo municipal el expediente sobre apertura de
taller de soldadura y carpinteria metalica en bajada de San Martin 8'. De la
documentacion que obra en el mismo se constata que se trata del presente inmueble y
de la actividad que se ejercio en el mismo.

Es preciso indicar que, en todo caso, de la inspeccion realizada se deduce que la
misma no parece posterior al afio 2.000, fecha en la que el planeamiento urbanistico
incluyé la parcela en la unidad de expropiacion.

A. METODO DE COMPARACION
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equivalencia funcional, segun el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otr——
activos de similares caracteristicas que se puedan considerar sustitutivos de aquel.

un método directo de obtencion del valor de mercado por sintesis de 10S precios
mercado de otros inmuebles similares, comparables o equivalentes funcionalmente. E
decir, es el valor que se obtiene por comparacién con otros bienes de igual naturale=
segun su destino, y de caracteristicas analogas, cuyo valor y precio es previame =
conocido y sobre el que se aplican unos coeficientes correctores de homogeneizaci
en funcién de una serie de cualidades. En definitiva, su fundamento consiste
comparar el activo inmobiliario objeto de tasaciéon con otros inmuebles llamados testigEe—
La comparacion se realiza basandose en uno o varios signos externos, estableciéndo====
una relacion de proporcionalidad entre las cualidades de los testigos y la del acti
objeto de tasacion.

1 Expediente 104 de 1979 (establecimientos).
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Para la aplicacién del método de comparacién se ha efectuado un estudio
previo de mercado relativo a los inmuebles existentes en la zona, que por su
localizacién y tipologia sean comparables con el que es objeto de tasacion.

Se han tenido en cuentas las siguientes cualidades de valor vy
caracteristicas propias en el proceso de homogeneizacion.

* Mercado real. El precio de las ofertas se ha reducido en un 5% sobre el
precio de venta, por ser la diferencia aproximada que existe entre el
mercado real y el aparente en operaciones de contado tras una posible
negociacion.

* Dotaciones: para ponderar los testigos correspondientes a las viviendas se
han considerado tres parametros: dotacién de ascensor en el edificio,
disponibilidad de plazas de garaje y existencia de trastero.

* Ubicacion. Todos los testigos considerados se han localizado en un
entorno inmediato, si bien se han corregido sus ubicaciones en funcion del
Poligono correspondiente a la Ponencia de Valores catastrales en el que
se encuentren, homogeneizando los valores aplicando un factor corrector a
partir de las diferentes zonas de valor en las que se situan los testigos a
pesar de la proximidad de los bienes a valorar.

Segun el articulo 6 del Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, en el
suelo urbanizado, la valoracion de las edificaciones y construcciones tendra en cuenta
su antigliedad y su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de
fuera de ordenacion, su valor se reducira en proporcion al tiempo trascurrido de su vida
util.

* Antigliedad. Se ha tomado como base catastral que recoge los coeficientas—
en funcion de la antigiiedad.
» Conservacion. Se han ponderado los valores de los testigos atendlendo—
los diferentes estados de conservacion y necesidad de acometer ciert——
reformas, partiendo de que los bienes a valorar se consideran a reform=—m=
pues para su puesta en uso seria necesaria una renovacion.

En funcién de todos estos factores se recogen en la Tablas del anexo los valo
correspondientes a locales, resultado un valor medio de 374,15 €/m? para el uso
local.

-5

De ello resulta:
« Valoracion de las construcciones: 134 m?x 374,15 €/m?= 50.136,10 €.

La valoracion por el método de comparacion de los bienes asciende a
cantidad de 50.136,10 €.
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B. VALORACION DEL SUELO POR EL METODO RESIDUAL

1

Conforme al articulo 37 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
se aplica el método residual recogido en el apartado 1, aplicado exclusivamente
al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccion ya
realizada.

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanistica. Si los terrenos no tienen asignada
edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se les atribuira la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que
por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segtin el uso

correspondiente, determinado por el método residual estatico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor

de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.
(En el presente caso no concurre esta circunstancia).

Por ello, Vs = E x Vrs, siendo:

Vs = valor residual del suelo en la hipétesis de edificio terminado.

E = edificabilidad en m?m?. En este caso se considera como usc:
edificabilidad de referencia 1m?m? (E) de uso caracterlstl—
residencial, considerado desde el Ayuntamiento en los Conveni——
realizados para la obtencion de otras parcelas incluidas en la mis
unidad de ejecucion "RONDA DE LA FERIA"."

il
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Vrs = valor de repercusion del suelo en €/m? edificable del U=
considerado.

Para determinar el valor de repercusion del suelo se aplica el métoe=
residual estatico, sin consideracidon de la edificacion existente, apllcando_
siguiente férmula:

Convenio expropiatorio para obtencion de la parcela n°10 de la Bajada de San Martin (expedie
24/07); Convenio expropiatorio para la obtencion de la parcela n°29 de la avenida de la Fe=——
(expediente CUG/1/2011); Cesién de precario y expropiaciones de solares n°s 35 y 37 (segun an’ug=
numeracioén) de la avenida de la Feria (expediente 1/1999).

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 9 de 26



@

h}ﬁ Expropiaciones Muralla
AYUNTAMIENTO
DE ZAMORA Valoracion Urbanistica

Bajada de San Martin n°4

Vrs = Vv/k — Vc, siendo:

Vv = valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso
considerado del producto inmobiliarios acabado, en €/m? edificable.

El precio medio del valor tasado de vivienda libre en Zamora en el
tercer trimestre de 2019 es de 825,906/m? segun los datos
publicados por el Ministerio de Fomento'. Los ultimos datos que
aparecen publicados sobre el valor tasado de vivienda libre de
menos de cinco afios en Zamora son del ano 2013, resultado
1.195,90 €/m?. A partir de estos datos se estima en un valor de venta
de las posibles viviendas que se construyeran en el presente en
solar de ubicacion céntrica y con bastante fondo en 1.350,00€/m?.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales; se
considera un valor de 1,40.

Vc = valor de la construccion en €/m? edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la
obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para la construccion del inmueble.

VALOR DE LA CONSTRUCCION (Vc) Eloaz—
Coste de ejecucion material —

(mddulo del Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn) 55 mm—
Gastos generales 13,00% T_=

Beneficio industrial 6,00% 3 —

Honorarios de profesionales técnicos 10,00% o—
Impuestos y tasas 7,00% Rle———

De ello resulta: Vrs = 1.350,006/m?/1,40 — 753,44€/m?= 210,85 €/m?
Por lo que: Vs = 1 m?¥m? x 210,85 €/m?= 210,85 €/m?

Aplicando este valor del suelo a la superficie de parcela considerada resulta:
184 m?x 210,85 €/m?= 38.796,40 €.

1 https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline2/?nivel=2&orden=35000000

~
Iil

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/
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Por ello se concluye en que la tasacion del bien por el método de valoracion
del suelo por el método residual estatico arroja un valor de 38.796,40 €, que
resulta inferior al obtenido por la tasacién conjunta de suelo y edificacién por el
método de comparacion.

6. CONCLUSION

De los valores obtenidos por el método de comparacién y por el método
residual, como determina la legislacion vigente, se estara al mayor de ellos,
por lo que el valor del justiprecio por los bienes inmuebles correspondiente
a bajada de San Martin n°4 es de 50.136,10 €. (CINCUENTA MIL CIENTO
TREINTAY SEIS EUROS CON DIEZ CENTIMOS).

Zamora, febrero de 2020
Maria Angeles Marcos Cabero

Arquitecta Municipal
Jefa de los Servicios Técnicos de Urbanismo

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/
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ANEXOS
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FICHA CATASTRAL

PLANIMETRIA DEL PLAN ESPECIAL

FICHA DE LA UNIDAD DE EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL
DOCUMENTACION GRAFICA DEL EXPEDIENTE DE APERTURA
FOTOGRAFIAS ESTADO ACTUAL

CUADRO JUSTIFICATIVO DE LA VALORACION POR COMPARACION
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ANEXOI. NOTA SIMPLE REGISTRAL

CERTIFICACION R

DISTRITB HIPDTECARIO DE EZAMORA N° 1 TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE Ia
COMUNIDAD DE CASTILLA-LEON.

CERTIFICA: Que
a, folGBGéJ’"OlB
_anr

da c:ert].f).cau.un de DOMINIO y (,ARHJ\S di
. RU 9005000393990, 'he "examinadoen tod
del ar.:hivc- a mic ; RESULTA:

=sdente instanc : 1s de lg
pedida certific la eh
in, 4, parcela “araw'irql mFUOCJlTLJ-QUS-x{J“G‘Hn' que e
.¢ Registro, CRU: 49009000077653, he examinado en todp
5 del archivo a mi carge de los que RESULTA:

3Lt
oI =

1a h.nca oy §
1o necesario
en vista

le sea
San Mart

cién 5%, al folio 10Pp
70 del Municipio de Zamora es como =igue:

PRIMERO: Que la descripcion tomada de su inscrip
del tomo 24071

L C sefialado con el
C de la \..a.Lle Bajada de San Martin, de unp
METROS CUADRRDOS Cublertos y TREINTA Y CUATRD
ertos, poco mas o menc
\ -.U;\T[- METROS CUARDRADOS.
calle Bajada San Martin; derecha entr
Pascual Tascon; izquierda, con la finca de
la Panera Social S.A. de Zamora; y por
REFERENCIA CATASTRAL: 0686041TL7908S0001KW.

erficie total
dich

de CIENTO

orgada en
ncolo 530,

de la expedicidén de la
353 del 4lam—ht_ H
ante certif ha

ot

QUINTO: Conforme a J.a dispuesto en la regla 1% del articulo 32 del
Reglamant.o lhpot.ecarlo & ha A.-t»"n:]ldu nota al m n de la inscripcidi

trasg

Informaciones remitidas en los 10 dias naturales anteriores.
NOTAS

8
Documentos relativos a la finca presentados y pendientes dsd
despachar,

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/
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Expropiaciones Muralla

Valoracion Urbanistica
Bajada de San Martin n°4

FICHA CATASTRAL

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0686041TL7908S0001KW

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Localizacién: BJ SAN MARTIN 4 49004 ZAMORA [ZAMORA]

Clase; Urbano Valor catastral [2020]: 32.346,26 €
Uso principal: Industrial Valor catastral suelo: 28.885,50 €
Superficie construida: 131 m2 Aiio construccién: 1900 Valor catastral construccién: 3.460,76 €
Titularidad
Apeliidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
GARRETERO PELAYOQ CLAUDIO 11604554C  50,00% de CL LIBERTAD 30 PI:03 PL.C

propiedad 49004 ZAMORA [ZAMORA]
ESTEBAN CRESPO MARIA JESUS 710044890 50,00% de  CL LIBERTAD 30 P1:03 PLC

propiedad 49004 ZAMORA [ZAMORA]
Construccién
Esc./Pita./Prta. Dastino Suparficie m* Esc./Pita./Prta. Destino Suparficie m*
1/00/01 INDUSTRIAL 131
PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisién horizontal

Superficie grifica: 184 m2

4

4 ?q‘éntl

8
g
E 4
— :
| 44m0.150 g §
/ \ E &
g
) g
B f Escala:
270,300 ~ - 270.350 270400 ca| 1/1000
; ~ & f i
Este certificado reflaja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podrd para el gf lo de las del
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE ZAMORA
Finalidad: EXPROPIATORIA
Fecha de amisién: 03/02/2020
Hoia 1/2

en hitps:/www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/02/2020

TPHEEQ20 (

Documento firmado con CSV y sello de |a Direccién General del Catastro

CSV: 4Y

100 OO
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st CERTIFICACION CATASTRAL
e DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0686041TL7908S0001KW

Referencia catastral: 0686040TL7908500010W

Localizacién: BJ SAN MARTIN 2
ZAMORA [ZAMORA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE ZAMORA P4930500F PZ MAYOR
49001 ZAMORA [ZAMORA]

Referencia catastral: 0686042TL790850001RW

Localizacién: BJ SAN MARTIN 6
ZAMORA [ZAMORA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
AYUNTAMIENTO DE ZAMORA P4930500F PZ MAYOR

48001 ZAMORA [ZAMORA]

Referencia catastral: 0686033TL790850001RW

Localizacién: CL CARNICEROS 42
ZAMORA [ZAMORA]

Titularidad principal —
Apellidos Nombra / Razén social NIF Domicilio fiscal —
FERNANDEZ VILLA TOMAS 11722449Q CL CARNICEROS 42 —
MARCELO 49023 ZAMORA [ZAMORA] ——

Referencia catastral: 0686036 TL790850001MW

Localizacién: CL CARNICEROS 36

CSV: 4YOGXSOHTPHEEQ20 (verificable en hitps:/iwww.sedecalastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/02/2020

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/

ZAMORA [ZAMORA]
Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio fiscal
PEREZ PEQUENO ESPERANZA 11741565L CL CARNICEROS 38

49001 ZAMORA [ZAMORA]

H"I"ml "II[H"'I Documento firmado con CSV y sello de la Direccitn General del Catastro

Hoja 2/2
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ANEXO lll. PLANIMETRIA DEL PLAN ESPECIAL

UNIDAD DE EJECUCION "RONDA DE LA FERIA™

SUELO LIBRE DE USO PUBLICO
1 INMUEBLES ¥ PARCELAS PENDIENTES DE EXPROPIACION

! INMUEBLE EN TRAMITE DE EXPROPIACION

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/
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ANEXO IV. FICHA DE LA UNIDAD DE EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL
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Bajada de San Martin n°4

U.E. RONDA DE FERIA (I 5.3./1 segiin P.G.0.). (Sustituye al
P.E.R.l. del P.G.0.)

- Objeto: Calificar como espacio Libre de Uso Piblico, la ladera situada
junto a la muralla, con el fin de posibilitar la visién completa del lienzo
de Muralla que discurre desde el Castillo hasta la Cuesta de San
Bartolomé. Con idéntico objetivo se sefalan en el Plan Especial las
Unidades de Ejecucién de Mercadillo Este, Oeste y Prolongacién de San
Bernabé.

- Sistema: Expropiacién con posible traslado de industria.

- Ordenacién: Mediante la senalizacion de nuevas alineaciones y usos
por parte del Plan Especial. El tratamiento ajardinado se realizard segtin
las directrices del P.D. de Recuperacién de las Murallas, o proyecto que
proceda.

- Organo Actuante: Ayuntamiento.

- Medicién:

Expropiacion: 3.700 m2. solar o patio

Expropiacion: 9.681 m2. Edif.

- Volumetria:

- Etapa: 2° Etapa del Plan Especial.

meno2ia || Pec
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TRONZADORA

-

TALADRADORA‘E:&

DESBARBADORA Kﬁ:

GRUPO

SOLDADURA

10

131
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ANEXO VI. FOTOGRAFIAS ESTADO ACTUAL

Fachada hacia bajada de San Martin n°4

Lateral izquierdo Lateral derecho

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 26

Cod. Validacion: 3QHISAQKIRERWYLXRCX7NRMFK | Verificacién: https://zamora.sedelectronica.es/




9z op zZ euibed | euonses) 0l|qndse ewlojele|d e| opsap S)USWIEDIUQIOB| OPELUIY 0JUBWNO0Q]
/S9'€01UO.}08[8PaS BIOWEZ//:SANY UQIDBOULIBA | MAWHNZXOHX TAMEIHEMOVSEHOE :UOIDEPIEA 'POD

Expropiaciones Muralla
Valoracién Urbanistica
Bajada de San Martin n°4

Frente de la nave hacia el patio
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