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ASUNTO: EXPROPIACIÓN PARA A EXECUCIÓN DO PROXECTO PARA 

"REGULARIZACIÓN VIARIA EN REPÚBLICA DO SALVADOR, RÚA 

NICARAGUA, RÚA REPÚBLICA DE CUBA, RÚA HONDURAS, RÚA 

COSTA RICA Y RÚA CIDADE DE MONTEVIDEO" 

REFERENCIA:                ART005/25 

SITUACION: REPÚBLICA DO SALVADOR, RÚA NICARAGUA, RÚA REPÚBLICA DE 

CUBA, RÚA HONDURAS, RÚA COSTA RICA Y RÚA CIDADE DE 

MONTEVIDEO 

PETICIONARIO: Concello de Arteixo 
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MEMORIA 

 

1. OBXECTO 

O presente proxecto é complementario do proxecto de obras denominado 

“EXPROPIACIÓN PARA A EXECUCIÓN DO PROXECTO PARA REGULARIZACIÓN VIARIA 

EN REPÚBLICA DO SALVADOR, RÚA NICARAGUA, RÚA REPÚBLICA DE CUBA, RÚA 

HONDURAS, RÚA COSTA RICA Y RÚA CIDADE DE MONTEVIDEO", coa finalidade de pór 

a disposición do Concello os terreos necesarios para a execución do mesmo.  

 

2.  EMPRAZAMENTO 

ARTEIXO 

 

3. ORDEN DE REDACCIÓN 

Redáctase por encarga do Concello de Arteixo. 

 

4. XUSTIFICACIÓN DA OBRA 

Recóllese no proxecto construtivo ao que se ten feito referencia. 

 

 

RELACIÓN DE BENS E DEREITOS AFECTADOS 

 

Aféctanse as parcelas seguintes: 

 
Nº Ref. Catastral Sp. Total (m2) Exprop. def. (m2) 

1 9850401NH3995S0001QK 172,00 20,00 

2 9850402NH3995S0001PK 219,00 7,00 

3 9850429NH3995S0001GK 91,00 1,00 

4 9850424NH3995S0001HK 618,00 65,00 

5 9850423NH3995S0001UK 610,00 37,00 

6 9751105NH3995S0001GK 76 1,00 

7 9751106NH3995S0001QK 133 5,00 

8 9751107NH3995S0001PK 138 13,00 

9 9750903NH3995S0001QK 163,00 11,00 

 

A superficie total afectada é de 160 m2.                   
 

A relación de propietarios é a seguinte: 

Nº Ref. Catastral Titularidade 

1 9850401NH3995S0001QK PAN CAMPOS JOSE [HEREDEROS DE] 

2 9850402NH3995S0001PK PAN CAMPOS JOSE [HEREDEROS DE] 

3 9850429NH3995S0001GK PAN CAMPOS JOSE [HEREDEROS DE] 

4 9850424NH3995S0001HK IGLESIAS MARTINEZ FERNANDO 

5 9850423NH3995S0001UK IGLESIAS RODRIGUEZ MARIA JUANA 

6 9751105NH3995S0001GK DESCOÑECIDO 
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7 9751106NH3995S0001QK 

IGLESIAS VAZQUEZ MARIA DEL CARMEN, IGLESIAS VAZQUEZ ANTONIO 

ARSENIO, IGLESIAS VAZQUEZ ARSENIO e IGLESIAS VAZQUEZ PABLO 

JENARO 

8 9751107NH3995S0001PK 

IGLESIAS VAZQUEZ MARIA DEL CARMEN, IGLESIAS VAZQUEZ ANTONIO 

ARSENIO, IGLESIAS VAZQUEZ ARSENIO e IGLESIAS VAZQUEZ PABLO 

JENARO 

9 9750903NH3995S0001QK SUAREZ SANTOS VANESA MARIA e SANTOS PENA MARIA MILAGROS 

 

As parcelas afectadas, segundo informe urbanístico que se xunta, presentan as seguintes 

clasificacións urbanísticas: 

 

Nº Ref. Catastral Clasificación Urbanística 

1 9850401NH3995S0001QK SUELO URBANO EO 

2 9850402NH3995S0001PK SUELO URBANO EO 

3 9850429NH3995S0001GK SUELO URBANO EO 

4 9850424NH3995S0001HK SUELO URBANO URME-1 

5 9850423NH3995S0001UK SUELO URBANO URME-1 

6 9751105NH3995S0001GK SUELO URBANO URME-1 

7 9751106NH3995S0001QK SUELO URBANO URME-1 

8 9751107NH3995S0001PK SUELO URBANO URME-1 

9 9750903NH3995S0001QK SUELO URBANO URME-1 

 

 

INFORME XUSTIFICATIVO DE PREZOS 

 

Consideracións previas. 

O correcto desenvolvemento destas obras fai preciso a expropiación de bens e/ou dereitos 

de titularidade privada, e a súa valoración réxese polos criterios contidos no RDL 7/2015 e 

no RD 1492/2011: as valoracións do solo, as instalacións, construcións e edificacións, e os 

dereitos constituídos sobre ou en relación con eles, réxense polo disposto nesta Lei cando 

teñan por obxecto a fixación do xustiprezo na expropiación, calquera que sexa a finalidade 

desta e a lexislación que a motive. Así determinarase previamente o valor do solo afectado. 

 

Este taxarase na forma establecida no RDL 7/2015, segundo a súa situación e con 

independencia da causa da valoración e ou instrumento legal que a motive, sendo a súa 

situación (solo rural ou urbanizado), a característica que determina o método valorativo xa 

que a estes efectos todo o solo expropiado encóntrase en situación de solo rural ou de solo 

urbanizado. O solo rural é aquel solo preservado pola ordenación territorial e urbanística 

da súa transformación mediante a urbanización, que deberá incluír, como mínimo, os 

terreos excluídos de dita transformación pola lexislación de protección ou policía do dominio 

público, da natureza ou do patrimonio cultural, os que deban quedar suxeitos a tal 

protección conforme á ordenación territorial e urbanística polos valores neles concorrentes, 
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incluso os ecolóxicos, agrícolas, gandeiros, forestais e paisaxísticos, así como aqueles con 

riscos naturais ou tecnolóxicos, incluídos os de inundación ou doutros accidentes graves, e 

cantos outros prevexa a lexislación de ordenación territorial ou urbanística; tamén se 

considera solo rural o solo para o que os instrumentos de ordenación territorial e urbanística 

prevexan ou permitan seu paso á situación de solo urbanizado, hasta que termine a 

correspondente actuación de urbanización, e calquera outro que non reúna os requisitos 

para ser considerado solo urbanizado. Mentres que en situación de solo urbanizado 

encóntrase o solo que, estando legalmente integrado nunha malla urbana conformada por 

unha rede de vieiros, dotacións e parcelas propia do núcleo ou asentamento de poboación 

do que forme parte, cumpra algunha das seguintes condicións: 

a) Ter sido urbanizado en execución do correspondente instrumento de ordenación. 

 

b) Ter instaladas e operativas, conforme  ao establecido na lexislación urbanística 

aplicable, as infraestruturas e os servicios necesarios, mediante súa conexión en 

rede, para satisfacer a demanda dos usos e edificacións existentes ou previstos pola 

ordenación urbanística ou poder chegar a contar con eles sen outras obras que as 

de conexión coas instalacións preexistentes. O feito de que o solo sexa lindeiro con 

estradas de circunvalación ou con vías de comunicación interurbanas non 

comportará, por si mesmo, súa consideración como solo urbanizado. 

 

c) Estar ocupado pola edificación, na porcentaxe dos espazos aptos para ela que 

determine a lexislación de ordenación territorial ou urbanística, segundo a 

ordenación proposta polo instrumento de planificación correspondente. 

Tamén se atopan na situación de solo urbanizado, o incluído nos núcleos rurais 

tradicionais legalmente asentados no medio rural, sempre que a lexislación de 

ordenación territorial e urbanística lles atribuía a condición de solo urbano ou 

asimilada e cando, de conformidade con ela, conten coas dotacións, infraestruturas 

e servizos requiridos ao efecto. 

 

A clasificación urbanística que o instrumento de ordenación municipal outorgue ao solo non 

é por si suficiente para identificar o solo como rural ou urbanizado, xa que en virtude do 

RDL 7/2015 a efectos valorativos no procedemento de expropiación, todo o solo é solo 

rural se non concorren nel os requisitos de formar parte legalmente da malla urbana e 

ademais ser unha parcela urbanizada en execución do planeamento urbanístico, ou contar 

cos servizos exixidos pola lexislación, ou estar ocupado pola edificación. Das parcelas 

afectadas, todas elas atópanse nesta situación.  
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Polo tanto todas elas terán a consideración de solo de núcleo rural, a excepción de tres 

parcelas rústicas, aos efectos do RDL 7/2015 e do RD 1492/2011. 

 

VALORACIÓN DO SOLO EN SITUACIÓN DE URBANIZADO. 

Como xa se expuxo, para que o solo se atope en situación de urbanizado deberá estar 

categorizado como solo urbano, ou reunir os requisitos de formar parte legalmente da malla 

urbana e ademais: ser unha parcela urbanizada en execución do planeamento urbanístico, 

ou contar cos servizos exixidos pola lexislación, ou estar ocupado pola edificación. O valor 

do solo en situación de solo urbanizado non edificado, ou se a edificación existente ou en 

curso sexa ilegal ou se encontre en situación de ruína física, obterase aplicando á 

edificabilidade de referencia determinada segundo o disposto no artigo anterior, o valor de 

repercusión do solo segundo o uso correspondente, de acordo coa seguinte expresión: 

 

 

 

Sendo: 

VS = Valor do solo urbanizado non edificado, en euros por metro cadrado de solo. 

Ei = Edificabilidade correspondente a cada un dos usos considerados, en metros cadrados 

edificables por metro cadrado de solo. 

VRSi = Valor de repercusión do solo de cada un dos usos considerados, en euros por metro 

cadrado edificable. 

 

Neste caso, a Ei xenérica, (edificabilidade correspondente a cada uo dos usos considerados) 

toma distintos valores de acordo coa ordenanza que o regula: 

 

1) SUELO URBANO EO 

 

CONDICIÓNS DE EDIFICACIÓN  

     A).  En solo urbano, para toda clase de equipamentos rexirá o tipo de ordenación da  

zona onde se sitúa o equipamento, e manterán condicións de composición urbanística 

acorde coa mesma, percurando respetar e manter as aliñacións da súa mazá e  

colindantes. Sen embargo, adaptaranse ás condicións de edificación, estándares e 

programas correspondentes a súa legislación específica.  

 Cando pola forma da edificación resulten espazos libres interiores de amplitude suficiente, 

terán que axardinarse e dotarse de arboredo.  

 B).  As parcelas calificadas para uso de equipamentos públicos polos plan parciais terán  

con carácter xeral as seguintes condicións de edificación:  



 

 

 
  Avda. Jesús García Naveira, 10-14 1º Izq.  15300 – Betanzos  (A Coruña)    

 Tfno:+34981773413   
TASAGALICIA S.L. CIF B70343066 

                                                                 Página 7 de 38 

 

  B.1).  Tipo de edificación: illada  

  B.2).  Altura máxima: 12 metros.  

  B.3).  Ocupación máxima na planta baixa: 60%  

  B.4).  Edificabilidade neta: 1 m/m. 

 

2) SOLO URBANO RESIDENCIAL DE EDIFICACIÓN ENTRE MEDIANEIRAS 

(URME1) 

 

EDIFICABILIDADE  

Se establece o límite de profundidade máxima de construcciòn en 16,00 m.  

  

GRADUACION ALTURAS  

1 B+3+BC 

 

Non obstante, e tal e como temos indicado, estamos diante dun Sistema local, na zona 

de cesión obrigatoria e gratuíta, polo que terá esta consideración. 

 

Os valores de repercusión do solo de cada un dos usos considerados, determinaranse polo 

método residual estático de acordo coa seguinte expresión: 

 

Sendo: 

VRS = Valor de repercusión do solo en euros por metro cadrado edificable do uso 

considerado. 

Vv = Valor en venta do metro cadrado de edificación do uso considerado do produto 

inmobiliario acabado, calculado sobre a base dun estudio de mercado 

estatisticamente significativo, en euros por metro cadrado edificable. 

K = Coeficiente que pondera a totalidade dos gastos xerais, incluídos os de 

financiación, xestión e promoción, así como o beneficio empresarial normal da 

actividade de promoción inmobiliaria necesaria para a materialización da 

edificabilidade. 

Dito coeficiente K, que terá con carácter xeral un valor de 1,40, poderá ser reducido 

ou aumentado.  

Vc = Valor da construción en euros por metro cadrado edificable do uso considerado. 

Será o resultado de sumar os costes de execución material da obra, os gastos xerais 

e o beneficio industrial do construtor, o importe dos tributos que gravan a 
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construción, os honorarios profesionais por proxectos e dirección das obras e outros 

gastos necesarios para a construción do inmoble. 

 

Para o valor en venta considéranse as seguintes referencias. 

- Estudo de mercado na zona: 1.297,65 €/m2. Este valor medio, para vivenda 

plurifamiliar libre non pode ser comparado co valor taxado medio de vivenda 

libre con máis de 5 anos de antigüidade porque non existe para esta tipoloxía 

de vivenda e para este Concello. (Fonte: propia). Tampouco existen á venda 

novas promocións, a excepción dunha, polo que os valores testemuñas foron 

homoxeneizados. En todo caso, óptase por estabrecer a media dos valores 

publicados polo Ministerio. 

 

En canto ao valor da construción (Vc) acudimos a referencias sectoriais, bases de dados 

profesionais e tense en conta o módulo básico da construción considerado aos efectos 

previstos no Real Decreto 1020/1993, de 25 de xuño, polo que se aproban as normas 

técnicas de valoración catastral bens inmobles de natureza urbana. 

 

O Concello de Arteixo considéranse un concello susceptible de maior dinamismo no 

mercado inmobiliario, polo que o Valor básico da construción para uso de vivenda 

establecido en 780 €/m2.  

 

A edificabilidade para cada  Ordenanza indícase a continuación: 

 

ORDENANZA Nº PLANTAS EDIFICABILIDADE 

URME 1 B+3+BC 4,5 m2/m2 tipo 

EO Máx. 12 m 1 m/m2  

 

Tratando o solo como un sistema local, non afectando ás edificabilidades que se concentran 

entre aliñacións, e cun aproveitamento tipo medio considerado de 1,92 m2/m2, obtéñense 

os seguintes valores unitarios 

 

 

 

ORDENANZA EDIFICABILIDADE VALOR REPERCUSION 

URME 1 4,5 m2/m2 70,74,-€/m2 

EO SBR (1,00 m2/m2) 20,92,-€/m2 
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A este valor, e tal como se recolle no art. 37.1 c do TRLSRU e co art. 22.3 do RVLS, 

descóntanselle os custos e gastos pendentes para a materialización da edificabilidade 

prevista, así como o beneficio empresarial: 

VSo= VS – G x (1+TLR+PR), 

Sendo:  

VSo: valor do solo descontados deberes e cargas pendentes, expresado en €/m2. 

VS: valor do solo urbanizado e non edificado, expresado en €/m2. 

G: custos de urbanización pendentes de materialización e outros deberes e cargas 

pendentes, expresado en €/m2. 

TLR: taxa libre de risco en tanto por un. 

PR: prima de risco en tanto por un. 

 

Tratándose de  solo de licenza directa, non se consideran na súa totalidade, mais sí no que 

con este proxecto se realizan. 

 

Taxa libre de risco: -0,35% 

Prima de risco: 0,08% 

VSo= 81,5 – 10 x (1+ (-0,0035) + 0,08) = 70,74 €/m2. 

 

Se o cálculo o realizamos de acordo co estudo de mercado, obtemos: 

VM: Valor de mercado. 1.151,43,- €/m2  

K: 1,40 

Vc: 780,00,-€/m2 

Custos de urbanización: 10,-€/m2 

Custos de construcción: 780,00€/m2 

Deste xeito obtemos un VRS de 81,50 €/m2 

 

Así, o valor do solo ascende a: 

O valor do solo urbanizado obtido é de 70,74€/m2.  

 

En todo caso, por ser valores moi similares, óptase polo método residual do solo, 

considerando que non se afecta á edificabilidade, e como sistema local co que se obtivo un 

valor de 70,74,-€/m2. 
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Se o cálculo o realizamos para o solo dotacional, e pensando nun aproveitamento lucrativo, 

cun custo de construcción e de mercado igual, coa única diferenza do custo de construcción, 

obtemos os seguintes dados: 

  

Este cálculo realizouse deste xeito debido á inexistencia de dado de mercado algún nos 

últimos anos para esta tipoloxía. As actuacións realizadas coñecidas son de promoción 

pública. 

O resumo do estudo de mercado realizado para a determinación do valor do solo polo 

método residual estático é o seguinte: 

 

 

 

 

 

 

Vivenda Cc (€/m2) 780,00

Garaxes Cc (€/m2) 0,00

22 m2 / 100 m2 vivenda 0,22

Conxunto Cc (€/m2) 780,00

K 1,40

VRS (€/m2) 42,45

Edificabilidade (m2/m2) 1,00

Parcela mínima (m2) 100

VS (€/m2) 42,45

Cálculo residual

Prezo medio vivendas 105.714,29 €

Vv (€/m2) 1.297,65

Estadística Fomento Vv (€/m2) 1.005,20

Vv medio (€/m2) 1.151,43

Comparabeis Vivendas

Valor do solo VS (€/m2) 81,50

Custo urbanización G (€/m2) 10,00

Coef. financieiros TLR -0,35%

PR 8,00%

Valor solo urbanizado VSo (€/m2) 70,74

Gastos urbanizaciónVivenda Cc (€/m2) 780,00

Garaxes Cc (€/m2) 0,00

22 m2 / 100 m2 vivenda 0,22

Conxunto Cc (€/m2) 780,00

K 1,40

VRS (€/m2) 42,45

Edificabilidade (m2/m2) 1,92

Parcela mínima (m2) 100

VS (€/m2) 81,50

Cálculo residual

Valor do solo VS (€/m2) 42,45

Custo urbanización G (€/m2) 20,00

Coef. financieiros TLR -0,35%

PR 8,00%

Valor solo urbanizado VSo (€/m2) 20,92

Gastos urbanización
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Deste xeito e tendo en conta as distintas tipoloxías de solo, obtemos: 

 

Nº Ref. Catastral 
Sp. Total 

(m2) 
Exprop. def. 

(m2) 
Valor unitario 

(€/m2) 
TOTAL (€) 

1 9850401NH3995S0001QK 172,00 20,00 20,92 €  418,40 €  

2 9850402NH3995S0001PK 219,00 7,00 20,92 €  146,44 €  

3 9850429NH3995S0001GK 91,00 1,00 20,92 €  20,92 €  

4 9850424NH3995S0001HK 618,00 65,00 70,74 € 4.598,10 € 

5 9850423NH3995S0001UK 610,00 37,00 70,74 € 2.617,38 € 

6 9751105NH3995S0001GK 76 1,00 70,74 € 70,74 € 

7 9751106NH3995S0001QK 133 5,00 70,74 € 353,70 € 

8 9751107NH3995S0001PK 138 13,00 70,74 € 919,62 € 

9 9750903NH3995S0001QK 163,00 11,00 70,74 € 778,14 € 

Total:   160,00  9.923,44 € 

 

Ascende o total dos bens valorados á cantidade de [NOVE MIL NOVECENTOS VINTE E TRES EUROS 

CON COARENTA E CATRO CÉNTIMOS (9.923,44,-€)] 

 

VALORACIÓN DE DEREITOS REAIS 

PREMIO DE AFECCIÓN 

De acordo co artigo 47 da Lei de Expropiación Forzosa, do 16 de decembro de 1954 (LEF), e do previsto 

no artigo 47 do Decreto de 26 de abril de 1957, polo que se aproba o Regulamento da LEF (REF), 

ademais do prezo xusto correspondente á valoración dos bens e dereitos do expropiado, aboarase 

como última partida de valoración practicada, un 5% adicional en concepto de “premio de afección”. 

 

Do seu cálculo excluiranse outros bens ou dereitos afectados que supoñan traslados ou ocupacións 

temporais ou similares.  

 

Non consta, a estes efectos, a existencia de arrendatarios 

Nº Ref. Catastral 
Expr. 

Definitiva 
(m2) 

Valor 
unitario 
(€/m2) 

TOTAL (€) 
P de 

afección 
(5%) 

TOTAL 

1 9850401NH3995S0001QK 20,00 70,74 € 1.414,80 € 70,74 € 1.485,54 € 

2 9850402NH3995S0001PK 7,00 70,74 € 495,18 € 24,76 € 519,94 € 

3 9850429NH3995S0001GK 1,00 70,74 € 70,74 € 3,54 € 74,28 € 

4 9850424NH3995S0001HK 65,00 70,74 € 4.598,10 € 229,91 € 4.828,01 € 

5 9850423NH3995S0001UK 37,00 70,74 € 2.617,38 € 130,87 € 2.748,25 € 

6 9751105NH3995S0001GK 1,00 70,74 € 70,74 € 3,54 € 74,28 € 

7 9751106NH3995S0001QK 5,00 70,74 € 353,70 € 17,69 € 371,39 € 

8 9751107NH3995S0001PK 13,00 70,74 € 919,62 € 45,98 € 965,60 € 

9 9750903NH3995S0001QK 11,00 70,74 € 778,14 € 38,91 € 817,05 € 

Total:  160,00  9.923,44 €  496,19 €  10.419,63€  

 
 
Ascende o total expropiado á cantidade de [DEZ MIL CATROCENTOS DEZANOVE EUROS CON 

SESENTA E TRES CÉNTIMOS (10.419,63,-€)] 
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VALORACIÓN DOUTROS BENS. 

 

Non se contemplan, toda vez que as posíbeis afeccións de obras terán a consideración de “reposicións”. 

 

Arteixo, a 20 de xuño de 2025 

 

 

O Perito da Administración 

Rafael Santos Couceiro                                                                     Miguel Ángel Abad Blanco 

 
 
 
 

  
 
 
 
 
Enxeñeiro Agrónomo , col. nº 583 COIAG                                       Arquitecto , col. nº 1.877 COAG 
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DOCUMENTACIÓN ANEXA   

 

 

Plano urbanístico: 
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Plano catastral: 
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Planos parcelario:  
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Planos individualizados: 
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Informe urbanístico 
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