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1. Solicitante y Redactor.

El presente documento se redacta por encargo del Ayuntamiento de Puente

Genil.

El redactor del presente informe es el Ingeniero Agrénomo D. Francisco de Asis

Lopez Fernandez, colegiado n? 1.344 C.O.L.AA..

2. Finalidad

La finalidad de esta valoracién es la determinacién del valor del canon por la
cesion de los terrenos que, formando parte del patrimonio municipal del
Ayuntamiento de Puente Genil, han sido solicitados para la ejecucién del proyecto de
Instalacion Solar Fotovoltaica conectada a la red en el T.M. de Puente Genil,
promovida por la Comunidad Energética Puente Genil 12 S.C.A., ubicados dentro de la

parcela 39 del poligono 13 del catastro de rustica del término de Puente Genil.

3. Normativa de Referencia

e Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de Bienes de las Entidades Locales. (RBEL)

e Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales de Andalucia.(RBELA)

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. (TRLS)

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. (RValLS)

e Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras y

su posterior revision por la Orden EHA/3011/2007.
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4. Identificacion y Localizacion.
4.1. Situacion.

Los terrenos objeto del presente informe se sitian al este del casco urbano de

Puente Genil, muy cercanos al depdsito de abastecimiento de San Pancracio.

El acceso a los terrenos se hace desde el Poligono San Pancracio, por el camino
que discurre rodeando el antiguo depdsito de abastecimiento. Siguiéndolo hacia el
norte, descendiendo hacia la pista de vuelo de drones y aeromodelismo. Se pasa
dejandola a la derecha, siguiendo su vallado hasta tomar un camino que discurre

ascendente hacia el sur y termina en los terrenos que se valoran.

Sus datos geograficos y catastrales son los siguientes:

X=346569 m
Coordenadas UTM
Y= 4140343 m

UTM- ETRS89- HUSO 30

centroide de la parcela

Hoja 988, IGN 1:50.000

14056A013000390000QY

Recinto que interseca a
subparcelasayb

Se adjunta Plano de Localizacién (Plano 1).

Para su delimitacion se toman en cuenta los siguientes linderos y sus referencias

catastrales:

Alnorte  Parcela Rustica y mas de la misma parcela 14056A013000420000QY

14056A013000390000QY
Al Este Mas de la misma parcela (olivar) 14056A013000390000QY
Al Sur Mas de la misma parcela ( balsas) 14056A013000390000QY
Al Oeste  Parcela Depdsitos Abastecimiento 6105307UG4460N
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4.2. Datos Catastrales y Registrales.

Los terrenos se identifican mediante las referencias catastrales senaladas en los

apartados anteriores. Se adjunta consulta descriptiva y grafica de datos catastrales.

No se dispone de signatura registral y por tanto se presupone no coordinada con

el catastro.

De acuerdo con la informacién procedente de fuentes municipales la parcela

catastral 14056A013000390000QY es de titularidad municipal.

4.3. Caracteristicas y Situacion actual de los terrenos.

La superficie objeto de este informe es una parte de la catastral descrita. El
recinto que va a ser ocupado por las instalaciones de la solar fotovoltaica tiene una

superficie de 16.546,60 m? segun las mediciones de la propia promotora.

Este se ubica enclavado entre las dos subparcelas a y b, sobre la ladera orientada
al Sur. Ambas son terrenos de labor de secano cuya superficie total es de 40.841 m?

segun consta en el registro catastral vigente.

El resto de la parcela catastral estd ocupado por unas balsas (al sur) y olivar

tradicional de secano al norte y al este.

Fotografia 1. Croquis del recinto sobre vista de los terrenos hacia el norte.
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En la siguiente imagen se representa el recinto y las subparcelas ay b.

Imagen 1. En azul se representa el contorno de la catastral. Dentro de ella se dibuja con linea negra las dos

subparcelas (a y b) y entre ellas (contorno rojo) el recinto que ocupara la planta solar fotovoltaica. La zona

sombreada en rojo es el sobrante de las dos subparcelas una vez que se instale la fotovoltaica.

Sobre los terrenos se han realizado las siguientes comprobaciones:

a) ldentificacion fisica del Inmueble. Se ha identificado fisicamente el
inmueble, habiendo girado visita el dia 3 de Mayo de 2024. Se realizé
inspeccion del estado de los terrenos. A continuacién, se presentan

fotografias actuales de la parcela.
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Fotografia 2. Vista desde el oeste. La parcela queda entre el cerro de arboleda y las balsas. 3/05/2024

Fotografia 3. Vista desde el norte. Camino de acceso. Los terrenos se encuentran detras del cerro
que se observa al fondo, en primer plano. 3/05/2024
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Fotografia 4. Vista desde el oeste. Se observa la parcela y su estado actual. Sin cultivo. A la derecha
el vallado que separa la zona ocupada por las balsas. A la izquierda el cerro cubierto de arbustos y
arboleda. 3/05/2024

b) Ocupacion de los Terrenos.

Los terrenos no estan cultivados y se encuentran en estado natural, No existen

edificaciones ni instalaciones de ningun tipo.

c) Estado de uso del inmueble.

Se ha comprobado que el inmueble se encuentra en estado adecuado para su
uso agricola y otros que pudieran ser compatibles. Se caracteriza por una
pendiente importante que tiene un valor medio de 16 % con sus laderas

orientadas al sur.

El acceso al poligono de San Pancracio, aunque cercano no es idéneo para la
salida de cosechas. Sin embargo, tiene otra alternativa por el carril de servicio del

Genil Cabra, lo cual facilita la entrada y salida de maquinaria y transportes.
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d) Adecuacién al planeamiento urbanistico Vigente.

El planeamiento urbanistico vigente es la adaptacién a la LOUA del Plan General
de Ordenacién Urbana del municipio de Puente Genil de 1991. Los terrenos

objeto de este informe se clasifican como no urbanizable genérico.

Estos quedan fuera de la zona de oportunidad identificada con el nombre de
Campo Real, dentro de Plan de Ordenacién del Territorio de la Zona Sur de

Cordoba ( POTSURCO), en su anexo I.

e) Correspondencia con la informacion catastral.

No existe delimitacion fisica que pueda ser susceptible de comprobacion ya que
la zona que se valora es parte de otra de mayor superficie y no tiene referencia
catastral propia. Se incluye dentro de las subparcelas a y b de la parcela 39 del

poligono 13.

No consta que exista segregacién de la finca matriz.

5. Valoracion.

5.1. Metodologia

Para obtener el valor del canon por la cesidon de los terrenos descritos es
necesario valorar toda la superficie afectada. Esta formada por la superficie que ocupa
el recinto en el que se implantaran las instalaciones y el resto de las dos subparcelas
gue componen el secano que actualmente es una unidad desde el punto de vista de su
produccién. Estos sobrantes quedan afectados por un enclave que genera una
geometria de dificil aprovechamiento, por lo que su renta debe ser imputada al

aprovechamiento de los terrenos objeto de cesion.

Asi pues la superficie que se valora es de 40.841 m? ( 4,08 Has).
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El valor de suelo se determina mediante el método de capitalizacidon de rentas en
atencidn a la situacién bdsica del suelo que es de tipo Rural. Para esto se toman como

bases legales las siguientes:

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana
e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

En el caso que nos ocupa se adopta como criterio la renta real ya que la finalidad
de la valoracién es establecer el canon para un uso que puede considerarse como una
realidad, dado el estado avanzado del proyecto, la determinacién de su implantacién y
el acuerdo inicial existente entre las partes. El uso como planta solar fotovoltaica es

conforme a la legislacidn vigente y compatible con el caracter rural del suelo.
De acuerdo con el articulo 36 TRLS:

“Articulo 36. Valoracion en el suelo rural.

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto

en la Disposicion adicional séptima:

a) Los terrenos se tasardan mediante la capitalizacién de la renta anual real o potencial,
la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba

entenderse referida la valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion
de que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando
los medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las
subvenciones que, con cardcter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su cdlculo y se descontardn los costes necesarios para la explotacion

considerada.”

La regulacién se complementa con el art. 8 del RVal, establece las definiciones de

renta real y potencial :.

“Articulo 8. Renta real y renta potencial.
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1. Se entenderd por renta real, aquella que corresponda a la explotacion del suelo
rural de acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoracion, ya sea
la existente, debidamente acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y
aprovechamientos efectivamente implantados sobre la base de datos

estadisticamente significativos.”

El método de valoracidn que se utiliza se basa en el principio de anticipacion de
los beneficios mediante la aplicacidn de la correspondiente tasa de capitalizacidn para

un periodo de tiempo.

De forma general el valor de la Renta Anual por hectdrea se obtiene aplicando la

expresion:
R=I-C

Donde | y C son, respectivamente, los ingresos anuales de explotacion por
hectarea y costes anuales de explotacion por hectarea de la actividad, siendo R la renta

anual en euros por hectarea.

Sin embargo en este caso, dadas las caracteristicas de la actividad y su condicién
d “" ”n . s . ope
e “real” la renta se puede obtener por comparacién con un caso de gran similitud que

es antecedente y relne todas las caracteristicas para asumir sus condiciones.

Me refiero a la implantacion de la Planta Solar Fotovoltaica promovida por la
entidad Solar Campiifia Cordobesa Dos S.L. con la cual, el Ayuntamiento de Puente
Genil firmé un contrato de arrendamiento de fecha 05/11/2018, por el que se
establecié una renta anual de 31.500 € para una superficie total de 212480 m? ( 21.25
Has). Esta se encuentra situada a las espaldas de la Sierra del Nifio, en la zona de
Campo Real, frente a la antigua estacidn del Ferrocarril, a un kildmetro de distancia de

la que se valora.
De acuerdo con este dato la renta anual por Hectarea fue :

afio 2018:  1.482,49 €/ha afio
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En el mismo acuerdo se establece la revision de precios anual que se hace
aplicando la variaciéon de precios al consumo (IPC) para el conjunto nacional, de

acuerdo con la publicacion de valores del INE.

Aplicando esa actualizacion se obtiene el siguiente resultado:

ANO IPC(%) ValorActualizado

2018 1,18 1.482,49€
2019 0,79 1.494,20€
2020 -0,53 1.486,28 €
2021 6,55 1.583,64€
2022 5,71 1.674,06 €
2023 3,1 1.725,96 €

La renta actual equivalente es de

afio 2024:  1.725,96 €/ha aiio

5.2. Valoracion del canon

La renta anual equivalente actual es el valor del canon anual por
hectarea asciende a mil setecientos veinticinco euros con noventa y seis céntimos
(1.725,96 €/ha afio), despreciando el incremento que se haya podido producir en esta

primera mitad del afio 2024.

De acuerdo con este valor y aplicdndolo a los terrenos afectados por la futura
ocupacion de la planta solar fotovoltaica, el canon anual total asciende a la cantidad

de siete mil cuarenta y un euros con noventa y dos céntimos por afio.

CANON TOTAL ANUAL: 7.041,92 € /afio
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Para el caso de cesidn de uso de bienes patrimoniales se debe cumplir, ademas el
articulo 92 RBEL , por el que se establece un valor minimo de un 6% sobre el valor de

venta.

“Articulo 92.

1. El arrendamiento y cualquier otra forma de cesion de uso de bienes patrimoniales de
las entidades locales se regird, en todo caso, en cuanto a su preparacion y adjudicacion por la
normativa reguladora de contratacion de las entidades locales. Serd necesaria la realizacion de
subasta siempre que la duracion de la cesidon fuera superior a cinco afios o el precio estipulado

exceda del 5 por 100 de los recursos ordinarios del presupuesto.

2. En todo caso, el usuario habrd de satisfacer un canon no inferior al 6 por 100 del

valor en venta de los bienes.”

Para determinar el valor de venta se parte de la aplicacion del método de
capitalizacién de rentas. Esta considera constante en el tiempo el valor de los flujos
que forman la renta anual. Como consecuencia de lo cual el valor unitario de la tierra

se obtiene mediante la formula:
V=R/r (O<r<1)

Donde:
e V es el valor de capitalizacidn en euros por hectarea
e R es la Renta anual constante a lo largo del tiempo

e r eseltipo de capitalizacién.

En este caso, el tipo de capitalizacién de caracter general “r” se calcula de
acuerdo con la disposicion adicional séptima el TRLS, “Reglas para la capitalizacion de
rentas en suelo rural”, por la cual se utilizard como tipo de capitalizacién el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de
las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios anteriores a la

fecha a la que deba entenderse referida la valoracién.

El valor del tipo de capitalizacién que se obtiene es (r1):
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2021 2022 2023 r
Rentabilidad Obligaciones a 30 afios 1.24% 2.79% 4.02% 2.68%
V=R/ 11

El valor final del suelo se obtendrd de aplicar el tipo de capitalizacién
correspondiente a su flujo de explotacion, considerando sus costes y sus ingresos de
forma independiente. Dado que este flujo se ha obtenido por comparacion con el caso
actualmente existente, la aplicacidon de esta expresion da resultados muy alejados de

los reales del mercado. Para este caso sera:
V=64.401,42 €/ha

Este valor no puede ser aceptado como valor del terreno y a falta de aplicarle los

coeficientes de localizacion, que lo incrementaria, se desestima.

Visto lo anterior, se opta por adoptar como valor del terreno el que resulta de
compararlo con los datos de la encuesta de precios de la tierra en Andalucia (2022)

siguiendo el criterio establecido en el articulo 77 RBELA.

Se tiene que el valor de una hectdrea de olivar de transformacién de secano
(como mejor alternativa real para el terreno puesto a la venta) para la provincia de

Cérdoba tiene los siguientes valores:

Valor mas frecuente 26580 €

Valor maximo 31572 €

Valor minimo 21511 €

Tomando el mayor valor y actualizandolo con el mismo criterio empleado
anteriormente, aplicandole el IPC 2023 ( 3.1%) , se obtiene el siguiente precio del suelo

por hectarea:
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Vs=32.550,73 €/ha
Aplicado a la superficie afectada:

Vts=132.806,99 €

Segun el articulo 92 RBEL el valor minimo del canon debe ser:

C=0.06-132.806,99 =7.968,42 €

6. Conclusion

El valor del canon aplicable a la cesion de los terrenos que se pretenden ocupar
por la planta solar fotovoltaica viene condicionado por el uso singular previsto y
considerado una realidad, del que se tiene un antecedente similar. Por comparacion se
obtiene el valor inicial del canon. Para comprobar el articulo 92 RBEL se determina el
valor del suelo. Inicialmente se aplica el método de capitalizaciéon de rentas pero se
desestima al comprobar su inadecuacion dado que el uso singular al que se destina no
se corresponde a la explotacidn agraria. Los resultados que se obtiene estan muy
alejados de los valores de mercado y por tanto no pueden ser considerados valores de
venta. Se utiliza el método de comparacién atendiendo a lo dispuesto en el articulo 77
REBLA vy se obtiene el valor del suelo. Con este valor se calcula el valor minimo del
canon que resulta ser mayor que el obtenido inicialmente y por tanto se asume como

valor final.

Finalmente, el canon anual resultante es: siete mil novecientos sesenta y ocho

euros con cuarenta y dos céntimos (7.968,42 €)

Puente Genil, a 10 de julio de 2024

Fdo. D. Francisco de Asis Lopez
Fernandez

Ingeniero Agronomo

N° 1.344 COIAA.




VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
‘GOBIERNO
DE ESPANA : )
MINISTERIO DIRECCICN GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

Localizacion:
Poligono 13 Parcela 39
SIERRA DEL NINO. PUENTE GENIL [CORDOBA]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrario
Superficie construida:
Afo construccion:

Cultivo

Subparcela Cultivo/aprovechamiento
a C- Labor o Labradio secano
b E- Pastos
c O- Olivos secano
d O- Olivos secano
e |- Improductivo

Intensidad Productiva
04
00
05
03
00

Superficie m?
31.791

9.050
13.288
23.331
29.851

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 14056A013000390000QY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 135.022 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Tipo: Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase [urbano y rustico]
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Mayo de 2024
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