Projecte de reparcel-lacié del SAE ‘Hostal Nou’ (Riudellots de la Selva)

ANNEX 4. Informe valoratiu de I'extincié parcial d’'un dret
d’arrendament rustic existent a la finca anomenada “Hostal
Nou”

Annex



INFORME VALORACIO:

1, OBJECTE DE LA VALORACIO

L’empresa Riuland SL em requereix com a perit per tal de valorar I'extincié parcial d’'un
dret d’arrendament rustic historic existent a la finca anomenada “Hostal nou” ubicada

al terme municipal de Riudellots de la Selva, comarca de la Selva, Girona.

2, ANTECEDENTS | DADES

La societat RIULAND, S.L., és titular de la meitat indivisa de la plena propietat de la
citada finca, a titol d’aportacid, segons escriptura atorgada davant el Notari de
Barcelona, senyor Francisco Armas Omedes en data 29 de setembre de 2004, amb el

numero de protocol 2835.

L’esmentada finca esta gravada amb un arrendament verbal a favor de la Sra Angels
Massaneda Font. Aquest arrendament inclou la propia Masia del Hostal nou i

I'aprofitament agricola dels terrenys de la finca, qualificat d’arrendament rustic historic.

La Sra Angel Massaneda va morir en data 13 de febrer de 2016, continuant fent Us de

la finca el seu fill, el Sr Francesc Massana Massaneda.

Les dades registrals de la finca son les seglients:
Tom 2320, llibre 31 de Riudellots de la Selva, foli 57, finca 586.

La superficie objecte de valoracié és de 48.629m2, que forma part de dita finca

registral i que es troba inclosa dins I'ambit delimitat per la Modificacié puntual de les

Normes Subsidiaries de Planejament de Riudellots de la Selva, del sector d’activitats

econdmiques “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva, que preveu la classificacid

d’aquest sol com a sol urbanitzable delimitat.

Als efectes d’obtenir el valor respecte de la superficie esmentada, es parteix de la total
extensio de les parcel-les que sén objecte de I'esmentat arrendament i que es troben

en situacio basica de sol rural:

Poligon 1 parcel-la 12, referéncia cadastral 17159A001000120000QR:
sol de seca 11.302 m2

Poligon 1 parcel-la 13 (part) sub-parcel-les k (part), p (part), b, m, a, 1 i n,,
referéncia cadastral 17159A001000130000QD:

sol de seca 73.795 m2
sub-parcel-la i
sol de seca 25.450 m2

3, NORMATIVA APLICABLE

e Llei 1/1992, de 10 de febrer, d’arrendaments rustics historics.

¢ Reial Decret Legislatiu 1/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text refés de la
Llei del cadastre inmobiliari.

¢ Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de
la Llei de sol i rehabilitacié urbana.

¢ Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
valoracions de la Llei de sol.

e Criteris jurisprudencials (STS de 25 octubre 2005, 16 de junio 2003 i 13 de
novembre 2003, 28 marg 2000, 21 gener 1995, 18 marg 1982, 12 juny 1986)
etc.. en contractes anteriors al RDL 2/85 de 30 d’abril “sobre medidas de

politica econdmica”.

4. VALORACIO D’ACORD AMB ELS CRITERIS ESTABLERTS EN LA LLEI 1/1992,
DE 10 DE FEBRER, D’ARRENDAMENTS RUSTICS HISTORICS

Per tal de procedir a la valoracié dels esmentats terrenys, cal tenir en compte alld que
disposen els articles 2 i 4 de la Llei 1/1992, de 10 de febrer, d’arrendaments rustics

historics:



Articulo 2. Prérroga.

1. Los arrendamientos rusticos histéricos, a los que se refiere el articulo anterior, que se hallen vigentes a la
entrada en vigor de la presente Ley, quedan prorrogados hasta el 31 de diciembre de 1997. En esta situacion de
prérroga no se podrd hacer uso del derecho de subrogacion previsto en el articulo 73 de la Ley 83/1980, de 31 de
diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

2. El arrendatario, hasta la fecha indicada en el apartado anterior, podrd ejercitar el derecho de acceso a la
propiedad de las fincas arrendadas, pagando al arrendador como precio de las mismas la cantidad resultante de la
media aritmética entre la valoracion catastral y el valor en venta actual de fincas andlogas por su clase y situacién en
el mismo término municipal o en la comarca. Dicha cantidad sera fijada por las Juntas Arbitrales de Arrendamientos
Rusticos y sus decisiones tendran los efectos establecidos en el apartado 4 del articulo 121 de la Ley 83/1980, de 31
de diciembre, de Arrendamientos Rusticos.

3. En el caso de que no estén constituidas Juntas Arbitrales Comarcales, las Comunidades Auténomas podran
constituir Juntas Arbitrales de ambito provincial para que decidan sobre lo establecido en el apartado anterior. Estas
Juntas Arbitrales Provinciales de Arrendamientos Rusticos se constituiran de la forma indicada en el apartado 5 del
articulo 121 de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de Arrendamientos Rdasticos, si bien los Vocales seran
presentados por las organizaciones profesionales agrarias més representativas de la provincia correspondiente.

4. Ejercitado el derecho de acceso a la propiedad, regulado en el apartado 2, el arrendatario tendra la obligacion de
cultivar personalmente las fincas adquiridas durante seis afios como minimo. Si incumpliere tal obligacién, el
arrendador podra resolver la transmision abonando el precio de la misma, con derecho a indemnizacion de dafios y
perjuicios efectivamente causados y recuperar |a finca libre de arrendatarios y ocupantes.

Articulo 4. Indemnizacién por abandono.

1. Si el arrendatario a requerimiento del arrendador, deja las fincas libres v a disposicién de éste al finalizar el afio
agricola en el que se extingan los contratos de arrendamiento a los que se refiere la presente Ley, o se ve privado de
su explotacion en virtud de expropiacion forzosa, tendrd derecho a la tercera parte del valor de dichas fincas. Dicho
valor se determinara conforme a lo establecido en los apartados 2 y 3 del articulo 2 de esta Ley, salvo en el caso de
expropiacion, que lo serd el justiprecio fijado en la misma, sin perjuicio de la aplicacién de las normas sobre mejoras
realizadas por el arrendatario contenidas en los articulos 62 y 64 de la Ley 83/1980, de 31 de diciembre, de
Arrendamientos Rusticos.

2. Para llevar a efecto lo dispuesto en el apartado anterior, el arrendador deberd notificar fehacientemente al
arrendatario, antes de que se extingan los contratos de arrendamiento, su propdsito de recuperacién de las fincas y el
ofrecimiento de abonarle la indemnizacién establecida en el apartado anterior. En el caso de que el arrendatario no
perciba la indemnizacién correspondiente antes de que finalice el afio agricola en el que se extingan dichos contratos,
tendra derecho a permanecer en la explotacidn de las fincas hasta la total percepcién o consignacién judicial de la
cantidad que le corresponda.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, si el arrendamiento comprendiere casa de labor en la que habitara
el arrendatario, éste tendréd derecho, salvo que ésta fuera expropiada, a continuar en el arrendamiento de la casa de
labor y en un 10 por 100 de la superficie total de las fincas arrendadas, a eleccién del arrendatario, con un maximo de
una hectdrea, hasta el fallecimiento de éste y el de su cényuge que con él conviviere, pagando la renta pertinente que
sea la usual en el lugar para fincas andlogas, sin que ésta pueda exceder de la que pague el arrendatario por la
totalidad de las fincas arrendadas.

Les normes transcrites disposen que la indemnitzacié a percebre per I'arrendatari ha
de ser d’'una tercera part de la quantitat resultant de la mitjana aritmética entre el

valor cadastral i el valor en venda actual de finques analogues.

D’altra banda, el punt 3 de l'article 4 transcrit disposa que si_I'arrendament inclou

una casa labor en la que viu Parrendatari, aquest té dret a continuar en

larrendament d’aquesta casa i a continuar _en P'arrendament d’un 10% de la

superficie total de les finques arrendades, a eleccié d’aquest, fins la seva mort,

pagant el preu usual en la zona per aquest arrendament.

Per tant, d’entrada, per tal de valorar I'extincié del dret d’arrendaments calcularem el

valor de les finques d’acord amb la valoracié cadastral i d’acord amb criteris de

mercat.

El valor cadastrals de les finques és molt baix (aproximadament 0,06 €/m2) i, atés que

son valors que no s’han actualitzat, cal aplicar la normativa cadastral.

A.- Metodologia de calcul del valor cadastral:

La metodologia de calcul dels valors cadastrals difereix completament segons ens

trobem davant béns de naturalesa urbana o béns de naturalesa rustica.

La classificacio dels béns immobles en una o altra categoria ve determinada per la

naturalesa del sol.

El valor cadastral és un valor administratiu, que serveix de base o es pren com

referéncia en relacié a determinades actuacions de las Administracions Publicas:

- De caréacter fiscal: Impuesto sobre los Bienes Inmuebles, Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, Impuesto sobre el Patrimonio y Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, entre otros.

- De caracter no fiscal: expropiacion, valoraciones urbanisticas, determinadas ayudas,
becas y subvenciones publicas, etc.

Las caracteristiques més significatives son:

- Se determina objetivamente para cada bien inmueble a partir de los datos de que
dispone el Catastro Inmobiliario.

- Se fija tomando como referencia el valor de mercado, sin que en ningtin caso puede
exceder de este. Normalmente el valor se calcula mediante la aplicacion de un
coeficiente que reduce a la mitad el valor resultante de la Ponencia de valores.

- Se calcula mediante un procedimiento reglamentariamente establecido, que constituye
el sistema de valoracion catastral.

- Esta integrado por el valor del suelo y el de las construcciones y se corrige en funcién

de las caracteristicas particulares del inmueble.



A tenor de I'exposat, en el present suposit cal adoptar el valor cadastral del sol

rustic: S’entén per sol de naturalesa rustica aquell que no sigui considerat
cadastralment com de naturalesa urbana ni estigui integrat en un be immoble de

caracteristiques especials.

La Disposiciéd Transitoria Segona del text refés de la Llei del Cadastre Immobiliari
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 1/2004, de 5 de marg, disposa que allo establert en
el seu titol I, per a la determinacié del valor cadastral dels béns immobles rustics,

queda en suspens fins que mitjiancant llei s’estableixi la data de la seva aplicacio.

Aixi, d'acord amb el que disposa I'esmentada Disposicié Transitoria Segona del text
refés de la Llei del Cadastre Immobiliari aprovada pel Reial Decret Legislatiu 1/2004,
de 5 de marg, fins que no es produeixi I'aprovacié de dita llei, el valor cadastral

dels béns immobles rustics es determina amb la capitalitzacié al 3% de I'import

de les bases liquidables “obtenidas mediante la aplicacién de los tipos evaluatorios

de dicha contribucion, prorrogados en virtud del Real Decreto-ley 7/1988, de 29 de
diciembre, o de los que sean aprobados posteriormente en sustitucion de ellos, sin
perjuicio de su actualizacién anual mediante los coeficientes establecidos y los
coeficientes de actualizacién del valor catastral por la Ley de Presupuestos Generales
del Estado, una vez incorporadas, en su caso, las alteraciones catastrales que

experimenten en cada ejercicio.”

Per tant, per trobar el valor cadastral capitalitzarem al 3 % les rendes obtingudes

pels diferents conreus.

A la zona de Riudellots predomina el conreu de cereal de seca i, per tant,

capitalitzarem les rendes d’aquest conreus.

Produccions a la comarca de la Selva:

SUPERFICIE ' RENDIMENT *
COMARCA GRUP CONREU CONREU y
SECA (ha] | REGADIU (ha) | SECA (kg'ha) R[Ek';:gllu

Ordi 1052 569 4.500 4.700

Civada 76 16 2.800 3.000

CEREALS GRA Seqn\ g 5 0 2.500 &

—_— Arras 1 z O 0 3 .
Blat de moro -~ o) ’ 25 7.000 12.500

sorgo 25 4 3.000 4.700

Preus del cereal de seca

Ordi 6 c.c. 2015
€/100 kg 2016
2017

2018

2019

2020

2021

2022

17,54
17,28
15,65
17,44
19,08
18,20
19,34
28,46

17,31
16,70
15,71
17,49
18,24
17,95
20,00
27,82

17,60
15,32
16,32
16,75
17,35
16,19
21,30
33,91

17,41
15,21
16,13
17,66
17,34
16,52
22,26
32,81

17,02
15,19
16,22
17,77
17,21
16,83
23,37
32,46

17,23
15,12
16,83
17,86
17,70
18,02
25,62
33,94

17,74
15,40
17,25
18,82
17,96
18,74
29,45
34,22

17,71
15,64
17,43
19,06
17,93
18,77
28,98

17,44 €
15,57 €
16,43 €
17,74 €
17,70 €
17,37 €
23,60 €

17,98 €



COMPTE ANALITIC DE PRODUCTES | DESPESES DE CEREAL DE SECA

|. DESPESES DIRECTES Hores/ha €/hora Euros
1.LABORS | | | | | | -
Rustollar 0,75 42,90 32,18 €
Llaurar 1,00 42,90 42,90 €
Cultivar 0,75 42,90 32,18 €
Adobar 0,40 36,00 14,40 €
Sembrar 1,00 42,90 42,90 €
Tractaments 0,25 48,00 12,00 €
adobar cobertera 0,20 36,00 7,20 €
Segar i recollir 0,85 97,00 82,45 €
Transport del gra 0,85 31,00 26,35 €
Total 292,55 €
2. MATERIES PRIMERES Kg| Ptes/Kg Euros
Adobs 500,00 0,23 115,00 €
Adob primavera 100,00 0,21 21,00 €
Llavor 185,00 0,36 66,60 €
Herbicides 42,00 €
Total: 244,60 €
TOTAL DESPESES DIRECTES 537,15 €
1. DESPESES INDIRECTES

Generals ( 10 % s/ despeses directes) 53,72 €
Contribucio i impostos | 6,01€
Interes del capital circulant ( 5%) 15,67 €
TOTAL DESPESES INDIRECTES 75,39 €
TOTAL DESPESES (Directes + Indirectes) 612,54 €

Ill. PRODUCTE BRUT VENDIBLE

Produccié €./Tn.
Gra 4,50 179,80 809,10 €
Palla 3,00 30,05 90,15 €
Ajut a cultius herbacis (P.A.C) 201,60 €
TOTALPBV = 1.100,85 €
IV. RENTA ANUAL (P.B.V. - DESPESES) 488,31 €
| [interes | 3,000% 16.277,00 €

D’acord amb la normativa de valoracié cadastral hem aplicat la capitalitzacié de les
rendes al 3 %, i obtenim que el valor del sol de seca és de 16.277,00 €/ha (1,63
€/m2).

B.-Valor de mercat.

S’ha fet una recerca de finques rustiques a la zona, i el resultat és molt divers, ja que
en les poques finques trobades no hi ha desglossat quina part de les finques és de
conreu i quina part és forestal.

Com a técnic i degut al coneixement de la zona es podria acceptar un preu d’'uns
10.000,00 €/ha pel seca i uns 35.000,00 €/ha pel terreny de regadiu, pero al no tenir

mostres i atés a que en l'actualitat no existeix un mercat transparent de finques

rustiques aplicarem les normes existents sobre valoracié de finques.

Normativa actual:
- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés
de la Llei de sol i rehabilitacié urbana.
- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, pel qual s’aprova el Reglament de

valoracions de la Llei de sol.

En el cas que ens ocupa, les finques constitueixen sol rural i, per tant, la_seva
valoracié es fara a través de la renda potencial atenent-nos al rendiment del seu

us, gaudiment o explotacié de qué siguin susceptibles els terrenys.

D’acord amb la normativa del text refés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana els valors

s’obtenen capitalitzant les rendes dels conreus. En aquest sentit, I'article 36, punt 1

del citat text legal disposa:

Article 36:

Valoracié6 en el sol rural

1. Quan el sol sigui rural als efectes d’aquesta Llei i de conformitat amb el que disposa
la disposicio addicional setena:

a) Els terrenys es taxen mitjangant la capitalitzacié de la renda anual real o potencial, la
que sigui superior, de I'explotacié segons el seu estat en el moment en qué s’hagi

d’entendre referida la valoracié

| 'article 11 del Reglament de valoracions de la Llei de sl fixa els criteris general de

capitalitzacio de les rendes dels conreus:



Article 11.Criteris generals de capitalitzacié de la renda de I'explotacio.

En la capitalitzacié de la renda real o potencial de I'explotacié en sol rural s’ha de
considerar en tot cas un escenari il-limitat que prevegi la permanéncia del sol rural.
Atenent les diferents classes d’explotacions, caracter ciclic d’aquestes i en atencio a la
naturalesa de determinats recursos que es puguin establir, s’ha de dividir una durada
il-limitada en un nombre determinat de durades limitades com preveuen els articles 13,
14 i 15 d’aquest Reglament. La capitalitzacié de la renda real o potencial de I'explotacié
es realitza d’acord amb els criteris seglients:

Amb caracter general, per a la capitalitzacié de la renda de I'explotacié s'utilitza a)
I'expressi6 seglent:

R, R, R = R
RERTS A AT e P
7 (1+71)

On:

V = Valor de capitalitzacio, en euros.

Ri1, Rz,... Rn = Renda anual de I'explotacié des del primer any fins al final de la durada
il-limitada de la vida util, en euros.

r = Tipus de capitalitzacio.

i = Index de suma

n = numero d’anys

Quan es consideri una renda de I'explotacio, R, constant al llarg del temps, b) I'expressio
de l'apartat anterior es transforma en:

On:
V = Valor de capitalitzacio, en euros.
R = Renda anual constant de I'explotacid, en euros.

r = Tipus de capitalitzacio.

En relacio al tipus d’interés de capitalitzacié a aplicar, cal tenir en compte que

aquest metode de valoracié per capitalitzacid de les rendes es va adoptar pel
legislador en atencié a que en la valoracié de mercat es produia un gran problema
amb I'especulacié urbanistica dels anys 90 i principis de 2000, i per aquest motiu I'any
2007 es va publicar la nova llei de valoracions. Aquesta normativa, en la seva
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Disposicié Addicional setena, punt 2 disposava que, en el successiu, correspondria a
la llei de pressupostos de I'Estat la determinacié de l'interés de capitalitzacié quan els
valors s’allunyin de la realitat. No obstant, 'Estat no va modificar en cap moment
aquest interés i atés que anava baixant els resultats es van allunyar moltissim de la
realitat, fins que el juliol de 2015 es va modificar de nou la llei, sent el valor de
capitalitzacié actual del 2,76 %, per sota del interés del 3 %, que és l'interés que

es fixa en diferent bibliografia, i és I'interés que hi havia quan es va redactar la
Llei 8/2007.

En la normativa vigent, linterés a aplicar es determina en la disposicié addicional
setena del RDL 7/2015 de 30 d’octubre T.R. de la llei del sol i rehabilitacié urbana, del
seglent contingut:

Disposicié addicional setena

Regles per a la capitalitzacié de rendes en sol rural

1. Per a la capitalitzacié de la renda anual real o potencial de I'explotacié a quée es
refereix I'apartat 1 de l'article 36, s'utilitza com a tipus de capitalitzacié el valor mitja de
les dades anuals que publica el Banc d’Espanya de la rendibilitat de les obligacions de
I'Estat a 30 anys, corresponents als tres anys anteriors a la data a que s’hagi

d’entendre referida la valoracié.

Per tant, per a la capitalitzacié de rendes en sol rural, el tipus de capitalitzacio és el

valor mig de les dades anuals publicades pel Banc d’Espanya de la rendibilitat de les

Obligacions de I'Estat a 30 anys, corresponents als tres anys anteriors a la data a la

qual cal entendre referida la valoracio i, en concret les dades corresponents al tipus

mig ponderat.

Prenent com a data de valoracié I'any 2024, aplicarem els valors de I’any 2021,

2022 i 2023, atés a que el valor de I’any 2024 no es publicara fins I’any 2025.

Segons I'exposat anteriorment, els rendiments dels tres anys anteriors, és a dir, 2021,
2022 i 2023, sén de 1,25%, 3,28 % i 3,75 % respectivament i el promig del tres anys
dona 2,76 %.

No obstant, atés que no ens trobem en un suposit d’expropiacié forgosa, s’aplicara el
percentatge més beneficiés que és el del 3%. Es a dir, capitalitzarem al 3%.

1"



Apliqguem de nou el metode de capitalitzacié de rendes, tenint en compte aquest

percentatge de capitalitzacio del 3% que, com hem dit és el més beneficids.

Aixi mateix, també es tenen en compte les resolucions del Jurat d’Expropiacions de

Catalunya Seccié Girona, i concretament en finques del terme de Fornells de la

Selva de I'any 2020, només unicament pel que fa als valors de rendes agricoles

fixades en dites resolucions ja que els rendiments practicament sén invariables

pero, en canvi, el valor del sol si_que ha variat, al haver canviat l'interés a

aplicar.
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Amb aquests rendiments i capitalitzant al 3 % el preu de la terra de seca i de regadiu
sera de:
Seca 571,55 €/ha/3,00 % 19.051,66 €/ha (1,90 €/m2)

La Llei 1/92 d’arrendaments rustics historics disposa que cal efectuar la mitjana
aritmeética d’ambdues valoracions, i per tant el valor final a aplicar pel sol de seca

sera de:

Seca (16.277,00 € + 19.051,66 €/ha)/2 17.664,33 €/ha (1,77 €/m2)

Pel valor de les terres forestals o de matolls, en cas de que s’haguessin de valorar,
aplicariem els preus de tributs de la Generalitat per bens immobles rustics de la

provincia de Girona :

1.2 Quadre de valors basics de la provincia de Girona (€/Ha)

Sol Aprofitament 1r 2n 3r 4t 5e
Regadiu Conreus 25.000 20.000 17.000 14.000 12.000
Fruiters 35.000 28.000 24.000 20.000 18.000
Hortes 75.000 60.000 47.000 35.000 24.000
Oliveres 26.000 22.000 18.000 15.000 13.500
Prats 15.000 13.000 11.000 10.000 9.000
Pollancres 16.000 14.000 10.000 8.500 7.000
Seca Ametllers 7.000 6.000 5.000 4.500 4.000
Conreus 18.000 14.000 10.000 8.000 6.000
Fruiters 15.000 13.000 12.000 11.000 10.000
Oliveres 10.000 9.000 8.000 7.000 6.000
Prats 6.000 5.000 4.500 4.000 3.500
Vinyes 33.000 24.000 17.000 12.000 9.000
Altres Boscos 3.500 2.800 2.200 1.750 1.300
Erms/Matolls 1.000 800 600 500 400

Els valors unitaris a aplicar en aquest cas seran de 2.200,00 €/ha (0,22 €/m2) el sol
forestal i 600,0 €/m2 (0,06 €/m2) els matolls.

VALORACIO DETALLADA DE LA SUPERFICIE DE 48.629m2:

Terme municipal de Riudellots de la selva:

Poligon 1 parcel-la 12, referéncia cadastral 17159A001000120000QR:
sol de seca 11.302 m2 x 1,77 €/m2 20.004,54 €

Poligon 1 parcel-la 13, referéncia cadastral 17159A001000130000QD:
sol de seca 37.327 m2 x 1,77 €/m2 66.068,79 €
TOTAL 86.073,33

D’acord amb I'article 4 de la Llei 1/92 d’arrendaments rustic historics correspondra com

a indemnitzacié una tercera part del valor de la finca, es a dir : 28.691,11 €
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5. VALORACIO PER L’EXTINCIO DELS DRETS D’ARRENDAMENT RESPECTE DE
L’HABITATGE

El dret d’arrendament historic inclou la casa labor anomenada “Hostal Nou”, en la que
hi viu el senyor Francesc Massana Massaneda,

En el present cas, I'esmentat habitatge aixi com la superficie de sol rural abans
referida, resulten incompatibles amb el planejament a executar consistent en la
Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de Planejament de Riudellots de la

selva, del sector d’activitats econdomiques “Hostal Nou” .

Per aix0, es procedeix a efectuar un calcul de la indemnitzacié corresponent per

I’extincié dels drets d’arrendament respecte de I’habitatge.

En el present cas, cal atendre a la llibertat estimativa de criteris establerta a I'article 43
de la Llei d’Expropiacié Forgosa, segons el qual, “No obstant el que disposen els
articles anteriors, tant el propietari com I'"Administracié poden portar a terme la taxacio
aplicant els criteris estimatius que jutgin més adequats, si I'avaluacié feta d’acord amb
les normes que es fixen en aquests articles no resulta, segons el seu parer, conforme
al valor real dels béns i els drets objecte de I'expropiacio, pel fet de ser aquest valor

Superior o inferior a I'avaluacié duta a terme.”

En base al que disposa l'article transcrit, tnicament a efectes de fixar la indemnitzacié
per I'extincié del dret d’arrendament sobre I'habitatge, aquest arrendament s’assimila a

un arrendament urba en situacié de prorroga.

Atenent a dita situacio, els criteris jurisprudencials, pacifics i constants, sobre valoracio
d’extincié del dret d’arrendament estableixen que en el cas d’arrendaments en situacioé

de prorroga forgosa, la_ indemnitzacié per a la seva extincié s’obté mitjancant la

capitalitzacié al 10% la diferéncia entre la renta anual que abona I’arrendatari i la

que hauria d’ abonar per un habitatge similar.

En aquest sentit, trobem consolidada jurisprudéncia; des de la Senténcia de la Sala del
contenciés-administratiu de 24 de maig de 1986 i posteriors resolucions judicials del
mateix tribunal, com ara la Senténcia de la Secci6 6ena de la Sala del contenciés
administratiu del Tribunal Suprem de data 20 de maig de 2014 que estableix:

14

“(...)Respecto del método de capitalizacién de la diferencia de rentas al 10 por
ciento debe indicarse que el mismo aparece disefado para los
arrendamientos sujetos a prérroga forzosa, admitiendo, en todo caso
modulaciones en recta aplicacién de los articulos 43 y 44 de la Ley de
Expropiacién Forzosa (RCL 1954, 1848) (un ejemplo de ello lo contemplamos en
el supuesto referido en la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de junio de
2000)”

En el mateix sentit i també recollit en sentencies del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya.Entre altres, la Senténcia de la Seccié 2ona de la Sala del contencids-
administratiu del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de data 27 d’octubre de
2011 que diu:

Es cierto que el art. 44 de la Ley de Expropiacién Forzosa remite, para determinar
la cuantia de la indemnizacién en el caso de expropiacion del derecho de
arrendamiento, a las normas de la legislacién arrendaticia. Sin embargo, una
reiterada jurisprudencia ha aceptado también como medio de valoracion el
utilizado por el Jurado Provincial de Expropiacién Forzosa de Cadiz en el caso
que ahora se examina, criterio confirmado por la Sentencia de instancia de este
Tribunal Supremo de 25-4-1980 expone con claridad que uno de los sistemas
admitidos por la doctrina de esta Sala -SS. 21-2-1973 , 4-4-1974 , 2 y 22
noviembre 1978 , entre otras- para la determinacién cuantitativa de la
indemnizacion compensatoria de la privacion de la titularidad arrendaticia en
fincas urbanas por expropiacion forzosa, es el de diferencia de rentas, es
decir, modular la indemnizacion por el resultado de capitalizar al 10 por 100
la diferencia entre la renta que venia pagando el expropiado y la que habria
de satisfacer para obtener una vivienda o local de negocio de analogas
caracteristicas al que es objeto de expropiacion. En el mismo sentido de
reconocer como medio adecuado para fijar la indemnizaciéon al arrendatario la
capitalizacién al 10 por 100 de la diferencia entre la renta que se viene
satisfaciendo y la que habria de pagarse por el arrendamiento de una finca de

caracteristicas equivalentes se pronuncian las SS. 24 mayo y 2 diciembre 1986 .
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Doncs bé, de conformitat amb I'anterior jurisprudencia, s’adopta el métode de
capitalitzacié de rendes per a tal de determinar l'import de la indemnitzacié per
I'extincié de I'arrendament respecte de I'habitatge. Aixi, s’ha efectuat una recerca de

preus de lloguer per la zona.

Partint d’habitatges d’'uns 120m2 de superficie, segons les mostres que s’adjunten,
s’ha pogut determinar un valor al voltant de 8,61€/m2.

Adoptant un habitatge de 120 m2 a rad de 8,61 €/m2, podem fixar un preu de lloguer
de 1.033,20 €/mes que es correspondria a una renda de 12.398,40 €/any. Tenint en
compte que el preu actual de I'arrendament és de 1083,12€.€/any, la diferencia de
rendes es de 11.315,28€/any.

Si capitalitzem aquesta renda al 10%, a tenor de la jurisprudéncia el valor de la
indemnitzacié sera de 11.315,28/10% 113.152,80 €

6. IMPORTS TOTALS

-Indemnitzacié d’acord amb l'article 4 de la Llei 1/92 d’arrendaments rustic historics:

................................................................................................ 28.691,11 €
-Indemnitzacié extincio dret d’arrendament habitatge: .......... 113.152,80 €
TOTAL: 141.843.91 €

Raul Fumadé Pérez
Enginyer agronom
Enginyer Técnic agricola col-legiat 2.411
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MOSTRES DE LLOGUER D’HABITATGES
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Alquiler DGplex Plaga de la coma. Diplex tipo va

290m? - 4 habitaciones - 4 bafios - 5,00€/m?

Alquiler Apartamento en Cassa de la Selva. Piso d...

97m? - 3 habitaciones - 1 bafio - 7,73€/m?

Alquiler Diplex en Carrer doctor robert, 2. Atico
a L

140m2 - 3 habitaciones - 2 bafios - 14,29€/m?

Alquiler Duaplex en Carrer clot, 1. Lloguer a cassa
L

80m? - 3 habitaciones - 4 bafios - 11,13€/m?

14 fotos

1.450 €

G ro‘nomc

750 €

2.000 €

890 €

rotocasa

Alquiler Piso Baixada placa de la coma. De vangu
Cassa de la Selva

290m? - 3 habitaciones - 4 bafios - 5,00€/m?

En pleno centro de Cassa de la Selva, les ofrecemos este
fabuloso Daplex que dispone de ascensor interior en el
centrod...

&)
el

5z

«a Alquiler Diplex en Llagostera. Diplex con 3 habi

90m? - 3 habitaciones - 2 bafios - 8,33€/m?

Alquiler Casa Carrer de celré. Casa con 5 habitaci

240m? - 5 habitaciones - 2 bafios - 5,83€/m?

Alquiler Daplex Bruc. Daplex en alquiler

93m2 - 3 habitaciones - 3 bafios - 9,49€/m?

150m2 - 3 habitaciones - 2 bafios - 8,67€/m?

Alquiler Casa en Quart. Quart casa aillada de llog...

1.450 €

750 €

1.400 €

do2de

883 €

-~ z
o umjmmmm .

1300 €

Fingue
Molas




22 fotos

14 fotos

Alquiler Duplex en Fornells de la Selva

Forne

108m? - 3 habitaciones - 2 bafios - 7,87€/m?

e la Selva

Bonito &tico duplex en For:

comedory un

S, Un..

Alquiler Piso Carrer tarragona. Tranquilo sin veci...

Aigua
110m2 - 3 habitaciones - 1 bafio - 7,73€/m?

bitaciones do on comedor

850 €

nousostre
grup

850 €

Feez=ns
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