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INSTANCIA GENERAL
SOLICITANTE
Tipo de documento de Identificación Número de documento Nombre

NIF A80298896 CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A.U.
Primer Apellido Segundo Apellido

- -

REPRESENTANTE
Tipo de documento de Identificación Número de documento Nombre

Primer apellido Segundo apellido

DOMICILIO DE NOTIFICACIÓN
Código vía Nombre vía Número vía

PASEO castellana 259
Letra Escalera Piso Puerta

A
Teléfono Móvil Correo electrónico

608172957 monica.barbarrosa@cepsa.com
Provincia Municipio Código postal

MADRID MADRID 28046

EXPONE Y/O SOLICITA

Asunto: Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana.

I.- Que en fecha 5 de enero de 2021, se publicó en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM), el Acuerdo de fecha 3 de

diciembre de 2020, del Pleno del Ayuntamiento de Fuenlabrada que adoptó, entre otros acuerdos, aprobar inicialmente el documento

de ¿Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana¿,  con apertura de un período de información

pública por el plazo de 45 días hábiles para que los interesados pudieran presentar cuantas alegaciones estimen oportunas.

II.- Que en fecha 10 de marzo de 2021, dentro del plazo legalmente establecido, se presentó escrito de alegaciones en el que se puso

de manifiesto (alegación primera):

1º.        Que CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. es propietaria de la estación de servicio con nº de autorización administrativa

33708, sita en la parcela ubicada en la calle Móstoles nº 1 de 28.942 Fuenlabrada (Madrid), en virtud de escritura de escisión parcial

de patrimonio, constitución de Sociedades anónimas beneficiarias y reducción de capital, de fecha 26 de marzo de 1992, otorgada

ante Notario de esta capital D. Lorenzo Guirado Sanz, bajo nº de su protocolo 1281, por la que CAMPSA transmite a favor de CEPSA

ESTACIONES DE SERVICIO, S.A. la citada estación de servicio.

2º.        Que la parcela de suelo en la que se encuentra esta estación de servicio consta como Finca registral nº 7313, inscrita en el

Registro de la Propiedad nº 4 de Fuenlabrada, al tomo 1107, Libro 46, folio 155, inscripción 2, y pertenece a CEPSA COMERCIAL

PETRÓLEO, S.A.U. en pleno dominio.

3º.        Que tal como consta en el Registro de la Propiedad (se adjuntaba copia de la nota registral) la superficie de la parcela es de

1.189 m2, sin embargo el documento de la Modificación Puntual indica en su página 8 que la superficie es de 855 m2, por lo que mi

representada considera necesario poner de manifiesto que existe una diferencia de superficie entre la indicada por el Ayuntamiento

(855 m2) y la que se indica en la información Registral (1.189 m2), que se tendrá que revisar conforme a medición topográfica

teniendo en cuenta la propiedad de CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U.

Por ello, y en tal como se avanzó en las alegaciones presentadas en fecha 10 de marzo de 2021, adjuntamos al presente escrito
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como Documento nº 2, el plano de medición topográfica de la parcela de suelo en la que se encuentra esta estación de servicio, que

arroja una superficie de 1.170 m2.

En atención a lo expuesto,

SOLICITA que se tenga por presentado este escrito y el plano de medición topográfica que se adjunta al mismo como Documento nº

2, y que dichos documentos sean tenidos en cuenta a los efectos oportunos en la tramitación del expediente relativo a la

¿Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana¿.

Asimismo SOLICITA que, de conformidad con lo establecido en el artículo 53.1.a) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre de

Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas, nos informen sobre el estado de la tramitación del expediente

indicado así como del calendario de los futuros trámites.

Por otro lado, quedamos a su disposición para mantener una reunión con objeto de poder avanzar en las previsiones relativas a una

posible expropiación o cualquier otra actuación necesaria para el aprobación definitiva y ejecución de la Modificación Puntual nº 11

del PGOU de Fuenlabrada.

INFORMACIÓN DE AVISOS Y NOTIFICACIONES

l	 		 Deseo que se me informe mediante el envío de un correo electrónico de los cambios en este expediente.

Elija el medio de notificación por el cual desee ser notificado (sólo para sujetos no obligados a recibir notificaciones telemáticas*):

	 		 Deseo ser notificado/a de forma telemática.

	 		 Deseo ser notificado/a por correo certificado al domicilio antes indicado.

*Nota: Según el artículo 14 de la Ley 39/2015, están obligados a relacionarse electrónicamente: a) Las personas jurídicas. b) Las entidades sin

personalidad jurídica. c) Quienes ejerzan una actividad profesional para la que se requiera colegiación obligatoria, en ejercicio de dicha actividad

profesional. d) Quienes representen a un interesado que esté obligado a relacionarse electrónicamente. e) Los empleados de las Administraciones

Públicas para los trámites y actuaciones que realicen con ellas por razón de su condición de empleado público.

INFORMACIÓN BÁSICA SOBRE PROTECCIÓN DE DATOS PERSONALES

RESPONSABLE DE LOS DATOS: Ayuntamiento de Fuenlabrada.

LICITUD DEL TRATAMIENTO: Artículo 6.1.c) del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento europeo y del Consejo de 27 de abril de
2016.

BASE LEGAL DEL TRATAMIENTO: Ejercicio de competencias atribuidas al municipio por Ley 7/1985 de Bases de Régimen
Local. Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos Personales y garantía de los derechos digitales.

FINALIDAD DEL TRATAMIENTO: Trámites y gestiones propios de lo Oficina de Asistencia en materia de Registro.

DESTINATARIOS: No está prevista su comunicación salvo las cesiones derivadas del cumplimiento de una obligación legal a favor
de otras Administraciones o Autoridades Públicas.

DERECHOS DE LA PERSONA INTERESADA: Pueden ejercerse los derechos de acceso, rectificación, supresión, limitación y
oposición al tratamiento conforme se detalla en www.ayto-fuenlabrada.es.
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1

Asunto: Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana. 

AL AYUNTAMIENTO DE FUENLABRADA 

CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U., con N.I.F. nº A80298896, y domicilio a 

efecto de notificaciones en Madrid, C.P. 28046, Paseo de la Castellana nº 259 A, y en su nombre 

y representación Dña. Mónica Barbarrosa Fuentes, como Abogada de la misma, según acredita 

mediante copia de escritura de poder que adjunta como Documento nº 1 al presente escrito,  

EXPONE 

I.- Que en fecha 5 de enero de 2021, se publicó en el Boletín Oficial de la Comunidad de 

Madrid (BOCM), el Acuerdo de fecha 3 de diciembre de 2020, del Pleno del Ayuntamiento de 

Fuenlabrada que adoptó, entre otros acuerdos, aprobar inicialmente el documento de 

“Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana”,  con apertura de 

un período de información pública por el plazo de 45 días hábiles para que los interesados 

pudieran presentar cuantas alegaciones estimen oportunas. 

II.- Que en fecha 10 de marzo de 2021, dentro del plazo legalmente establecido, se 

presentó escrito de alegaciones en el que se puso de manifiesto (alegación primera): 

1º. Que CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. es propietaria de la estación de 

servicio con nº de autorización administrativa 33708, sita en la parcela ubicada en la 

calle Móstoles nº 1 de 28.942 Fuenlabrada (Madrid), en virtud de escritura de escisión 

parcial de patrimonio, constitución de Sociedades anónimas beneficiarias y reducción 

de capital, de fecha 26 de marzo de 1992, otorgada ante Notario de esta capital D. 

Lorenzo Guirado Sanz, bajo nº de su protocolo 1281, por la que CAMPSA transmite 

a favor de CEPSA ESTACIONES DE SERVICIO, S.A. la citada estación de servicio.  

2º. Que la parcela de suelo en la que se encuentra esta estación de servicio consta como 

Finca registral nº 7313, inscrita en el Registro de la Propiedad nº 4 de Fuenlabrada, 

al tomo 1107, Libro 46, folio 155, inscripción 2, y pertenece a CEPSA COMERCIAL 

PETRÓLEO, S.A.U. en pleno dominio.  
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INSTANCIA GENERAL
SOLICITANTE
Tipo de documento de Identificación Número de documento Nombre

NIF A80298896 CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A.U.
Primer Apellido Segundo Apellido

- -

REPRESENTANTE
Tipo de documento de Identificación Número de documento Nombre

NIF 02531005 MONICA
Primer apellido Segundo apellido

BARBARROSA FUENTES

DOMICILIO DE NOTIFICACIÓN
Código vía Nombre vía Número vía

PASEO castellana 259
Letra Escalera Piso Puerta

A
Teléfono Móvil Correo electrónico

608172957 monica.barbarrosa@cepsa.com
Provincia Municipio Código postal

MADRID MADRID 28046

EXPONE Y/O SOLICITA

I.- Que el 5 de enero de 2021, se publicó en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM), el Acuerdo de fecha 3 de

diciembre de 2020, del Pleno del Ayuntamiento de Fuenlabrada que adoptó, entre otros acuerdos, aprobar inicialmente el documento

de ¿Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana¿,  con apertura de un período de información

pública por el plazo de 45 días hábiles para que los interesados pudieran presentar cuantas alegaciones estimen oportunas.

	El 10 de marzo de 2021, den ro del plazo egalmen e es ab ecido, CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. presentó escri o de

alegaciones al acuerdo de aprobación inicial de la  ¿Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana¿,

	II.- Que como complemento a as alegaciones indicadas en el punto precedente, CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U., presenta

junto al presente escrito, como Documento nº 2, el Informe técnico de VALTEC, S.A. de fecha 30 de abril de 2021, de valoración de

los derechos indemnizatorios correspondientes a la  Estación de Servicio sita en calle Móstoles, 1, por afección de la Modificación

puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada.

	En atención a lo expuesto,

	SOLICITA que se tenga por presentado este escrito así como el Informe técnico de VALTEC, S.A., de fecha 30 de abril de 2021, de

valoración de los derechos indemnizatorios correspondientes a la Estación de Servicio sita en calle Móstoles, 1, de Fuenlabrada, por

afección de la Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, que se adjunta al mismo y que dichos documentos sean tenidos

en cuenta a los efectos oportunos en la tramitación del expediente relativo a la ¿Modificación puntual nº 11 del PGOU de

Fuenlabrada, Regeneración urbana¿.
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INFORMACIÓN DE AVISOS Y NOTIFICACIONES

l	 		 Deseo que se me informe mediante el envío de un correo electrónico de los cambios en este expediente.

Elija el medio de notificación por el cual desee ser notificado (sólo para sujetos no obligados a recibir notificaciones telemáticas*):

	 		 Deseo ser notificado/a de forma telemática.

	 		 Deseo ser notificado/a por correo certificado al domicilio antes indicado.

*Nota: Según el artículo 14 de la Ley 39/2015, están obligados a relacionarse electrónicamente: a) Las personas jurídicas. b) Las entidades sin

personalidad jurídica. c) Quienes ejerzan una actividad profesional para la que se requiera colegiación obligatoria, en ejercicio de dicha actividad

profesional. d) Quienes representen a un interesado que esté obligado a relacionarse electrónicamente. e) Los empleados de las Administraciones

Públicas para los trámites y actuaciones que realicen con ellas por razón de su condición de empleado público.

INFORMACIÓN BÁSICA SOBRE PROTECCIÓN DE DATOS PERSONALES

RESPONSABLE DE LOS DATOS: Ayuntamiento de Fuenlabrada.

LICITUD DEL TRATAMIENTO: Artículo 6.1.c) del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento europeo y del Consejo de 27 de abril de
2016.

BASE LEGAL DEL TRATAMIENTO: Ejercicio de competencias atribuidas al municipio por Ley 7/1985 de Bases de Régimen
Local. Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos Personales y garantía de los derechos digitales.

FINALIDAD DEL TRATAMIENTO: Trámites y gestiones propios de lo Oficina de Asistencia en materia de Registro.

DESTINATARIOS: No está prevista su comunicación salvo las cesiones derivadas del cumplimiento de una obligación legal a favor
de otras Administraciones o Autoridades Públicas.

DERECHOS DE LA PERSONA INTERESADA: Pueden ejercerse los derechos de acceso, rectificación, supresión, limitación y
oposición al tratamiento conforme se detalla en www.ayto-fuenlabrada.es.

En FUENLABRADA a 28 de Noviembre de 2022
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1

Asunto: Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana. 

AL AYUNTAMIENTO DE FUENLABRADA 

CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U., con N.I.F. nº A80298896, y domicilio a 

efecto de notificaciones en Madrid, C.P. 28046, Paseo de la Castellana nº 259 A, y en su nombre 

y representación Dña. Mónica Barbarrosa Fuentes, como Abogada de la misma, según acredita 

mediante copia de escritura de poder que adjunta como Documento nº 1 al presente escrito,  

EXPONE 

I.- Que el 5 de enero de 2021, se publicó en el Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid 

(BOCM), el Acuerdo de fecha 3 de diciembre de 2020, del Pleno del Ayuntamiento de 

Fuenlabrada que adoptó, entre otros acuerdos, aprobar inicialmente el documento de 

“Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana”,  con apertura de 

un período de información pública por el plazo de 45 días hábiles para que los interesados 

pudieran presentar cuantas alegaciones estimen oportunas. 

El 10 de marzo de 2021, dentro del plazo legalmente establecido, CEPSA COMERCIAL 

PETRÓLEO, S.A.U. presentó escrito de alegaciones al acuerdo de aprobación inicial de la  

“Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada, Regeneración urbana”,  

II.- Que como complemento a las alegaciones indicadas en el punto precedente, CEPSA 

COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U., presenta junto al presente escrito, como Documento nº 2, 

el Informe técnico de VALTEC, S.A. de fecha 30 de abril de 2021, de valoración de los derechos 

indemnizatorios correspondientes a la  Estación de Servicio sita en calle Móstoles, 1, por afección 

de la Modificación puntual nº 11 del PGOU de Fuenlabrada. 

En atención a lo expuesto, 

SOLICITA que se tenga por presentado este escrito así como el Informe técnico de 

VALTEC, S.A., de fecha 30 de abril de 2021, de valoración de los derechos indemnizatorios 

correspondientes a la Estación de Servicio sita en calle Móstoles, 1, de Fuenlabrada, por afección 
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Calle Príncipe de Vergara, 57 – 59, 1º A Esc B  - 28006 Madrid - Tel. 91 571 33 00 
central@valtecsa.com I   www.valtecsa.com 

 

CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. 

Torre CEPSA, Paseo de la Castellana 259-A 

28046-Madrid 

 

 

 

Madrid, 30 de abril de 2021 

 

 

De acuerdo a su requerimiento hemos procedido a la estimación del valor de los derechos indemnizatorios 

correspondientes a la Estación de Servicio Reyes, ubicada en la calle Móstoles, 1 de Fuenlabrada, por afección 

derivada de la Modificación Puntual nº 11 del PGOU. 

 

La presente estimación del valor urbanístico se ha realizado de forma independiente, sin estar supeditados los 

honorarios al valor alcanzado, y no teniendo intereses presentes o previstos sobre la propiedad valorada. 

 

El inmueble ha sido visitado por el tasador, y de acuerdo con nuestros mejores conocimientos y apreciaciones, 

todas las afirmaciones e informaciones que se reflejan en el presente informe son válidas y correctas, y en 

ningún caso se ha omitido conscientemente información alguna. 

 

En base a las consideraciones que exponemos en el informe adjunto, nuestra opinión del valor de las 

indemnizaciones a fecha 30 de abril de 2021 viene representado en las cantidades de: 

 

HIPÓTESIS I: 3.098.694 € (TRES MILLONES NOVENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS).  

 

HIPÓTESIS II: 2.211.574 € (DOS MILLONES DOSCIENTOS ONCE MIL QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO EUROS). 

 

 

Agradecemos su confianza en nuestra firma y quedamos a su disposición para aclarar cualquier duda que 

pudiera surgirles. 

 

Les saludamos atentamente, 

VALTEC, S.A. 

 

 

 

 

 

Enrique Gutierrez 

Director de Operaciones 
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Calle Príncipe de Vergara, 57 – 59, 1º A Esc B  - 28006 Madrid - Tel. 91 571 33 00 
central@valtecsa.com I   www.valtecsa.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

II. DETERMINACIÓN DE VALOR DE LOS DERECHOS 

INDEMNIZATORIOS POR MODIFICACIÓN DE PLANEAMIENTO 

 

CALLE MÓSTOLES 1, FUENLABRADA (MADRID). 

Expediente: 2021-005467 

Fecha: 30 de abril de 2021 

Solicitante:  CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. 
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II.1 OBJETO DEL INFORME 

El objeto del encargo es la realización de un informe de determinación del valor de los derechos 

indemnizatorios correspondientes a la Estación de Servicio Reyes, ubicada en la calle Móstoles, 1 de 

Fuenlabrada, por afección derivada de la Modificación Puntual nº 11 del PGOU, por parte de CEPSA 

COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. a Valtec S.A., inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo: 7.036 General, 

Sección: 3ª del Libro de Sociedades. Folio: 10 Hoja nº 71.908, Inscripción 1ª. CIF A78330768. 

 

 

II.2 SOLICITANTE Y FINALIDAD 

 

Solicitante CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO, S.A.U. 

 CIF: A-80298896 

 Torre CEPSA, Paseo de la Castellana 259-A - 28046-Madrid 

 

Finalidad Determinación del valor de los derechos indemnizatorios por afección derivada de la 

Modificación Puntual nº 11 del PGOU. 

 

 

II.3. IDENTIFICACION Y LOCALIZACIÓN 

II.3.1 Dirección 

 

Tipo de inmueble: Estación de servicio. 

Emplazamiento:  Calle Móstoles 1 

Municipio: Fuenlabrada 

Código postal: 28942 

Provincia: Madrid 

 

 

II.3.2 Identificación Registral 

 

La estación de servicio está compuesta por una finca registral: 

 

Finca nº 7313, inscrita en el Registro de la Propiedad de Fuenlabrada nº4 al tomo 1107, libro 46, folio 155, alta 

2ª, a nombre de CEPSA ESTACIONES DE SERVICIO S.A. 

 

URBANA: Tierra en término de Fuenlabrada, de caber mil ciento ochenta y nueve metros cuadrados. Linda: 

Norte, carretera de Móstoles a Pinto; y por sus restantes lados, con la finca de que se segrega. Se valora en 

cuarenta y nueve millones seiscientas mil doscientas diez pesetas. Sobre la misma se ha construido la siguiente: 

ESTACIÓN DE SERVICIO para el suministro y venta de carburantes y combustibles líquidos en la que existe lo 

siguiente: Edificio estación con diversas dependencias, para exposición y venta de lubricantes, oficina y aseos 

independientes para señoras y caballeros. Cinco tanques subterráneos, uno de treinta mil litros, tres de veinte 

mil litros y uno de diez mil litros, con seis aparatos surtidores que aspiran de los mismos. Una marquesina que 

cubre la zona de servicio. Postes de aire y agua, isletas y bordillos de separación de circulación propios de 

una estación de servicio. 
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II.3.3 Identificación Catastral 

 

Referencia Catastral: 2398301VK3529N0001AI 

Se adjuntan como anexo al presente informe Nota Simple Registral y Ficha Catastral del inmueble valorado. 

 

II.3.4. Levantamiento Topográfico 

 

Conforme a levantamiento topográfico realizado por RETAILGAS, la dimensión actual de la parcela es de 1.170 

m² 

 

SUPERFICIE REAL DE LA PARCELA:        1.170 m² 

 

 

 

 

 

II.4 COMPROBACIONES REALIZADAS Y DOCUMENTACIÓN UTILIZADA 

 

II.4.1 Comprobaciones realizadas: 

 

 - Inspección ocular de la finca 

 - Comprobación de la situación legal y económica 

 - Situación urbanística. 
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II.4.2 Documentación utilizada: 

 

 - Documentación urbanística 

 - Documentación catastral descriptiva y gráfica 

 - Documentación legal y económica 

 

 

II.5 LOCALIDAD, ENTORNO E INMUEBLE 

 

II.5.1 Localidad 

 

Fuenlabrada es una villa y un municipio español de la Comunidad de Madrid, situado al sur de Madrid, en el 

borde externo del área metropolitana de la capital. Con 194.514 habitantes (INE 2020), es el tercer municipio 

madrileño más poblado tras Madrid y Móstoles. La ciudad, en la que priman la industria y el sector servicios, 

creció de manera espectacular debido a un proceso migratorio producido en la década de 1980 y a la 

llegada de muchos jóvenes buscando vivienda. 

 

La economía de Fuenlabrada ha pasado de ser predominantemente agrícola, a contar con numerosos 

polígonos industriales (Cobo Calleja, Sonsoles o El Palomo) que hacen de esta ciudad un motor económico de 

la Comunidad de Madrid, ya que cuenta con el 25% de la industria de la región. 

 

La localidad dista unos 17 km (22.5 km por carretera) de la capital de España. El vertiginoso crecimiento de 

Fuenlabrada ha hecho necesario reforzar las infraestructuras de transporte a lo largo de los últimos años para 

evitar un colapso circulatorio. La construcción de la autovía de circunvalación M-50 y de la línea de Metro de 

Madrid número 12 (Metrosur) son dos de las principales actuaciones llevadas a cabo en este sentido a lo largo 

de los últimos años. Ambas vías conectan entre sí núcleos periféricos de la zona metropolitana y, a su vez, sirven 

para facilitar el acceso a Madrid de forma indirecta. 

 

 

II.5.2 Entorno 

 

Urbano residencial consolidado. El inmueble se ubica en la zona centro del municipio, Se localiza con acceso 

des de la calle Móstoles, y a pocos metros del cruce con la calle Luis Saquillo. 

 

Se trata de una zona residencial consolidad, en el que la tipología principal es el de edificio de vivienda con 

superficie comercial en planta baja. 

 

El entorno es urbano, en un ámbito de Planeamiento Urbano No Consolidado. 

 

 

II.5.3 Inmueble 

 

El inmueble objeto de valoración es una estación de servicio urbana. Consta de una edificación principal de 

una planta destinada a administración, aseos, almacén y tienda; una marquesina con la identificación de la 

compañía suministradora,  y una caseta auxiliar destinada a instalaciones. 

 

La instalación consta de dos calles con cuatro surtidores, dos de ellos de seis mangueras (4 productos) y dos 

surtidores de una manguera. Asimismo, cuenta con un poste de aire-agua. 

 

También cuenta con cinco depósitos enterrados, uno de 30.000 l, tres de 20.000 l y uno de 15.000 l. 
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En la fecha de la visita al inmueble (26 de marzo de 2021) las instalaciones se encuentran abiertas al público, 

en funcionamiento, y en buen estado de conservación general. 

 

Se ha aportado presupuesto del proyecto de rehabilitación de le estación de servicio. Las obras finalizaron en 

agosto de 2018. En dicha restauración se reconstruyó casi la totalidad de la estación. 

 

 

 

II.6 SITUACIÓN URBANÍSTICA 

 

 

II.6.1 Planeamiento urbanístico vigente 

 

Plan General de Ordenación Urbana de Fuenlabrada, aprobado definitivamente el 15 de abril de 1999 y 

publicado en el B.O.C.M. el 20 de mayo de 1999. 

 

 

II.6.2 Clasificación y calificación urbanística vigente 

 

Suelo urbano consolidado. 

 

Calificación de suelo para Sistemas Generales (SG) y Dotaciones: Servicios Infraestructurales 

 

USO CARACTERÍSTICO:   Uso de dotaciones y servicios. 

 

 

II.6.3 Condiciones de edificabilidad 

 

Conforme al artículo 9.7.3. de las Normas Urbanísticas, las parcelas mayores de 500 m² calificadas como 

Servicios Infraestructurales, tendrán, como máximo, la menor de las edificabilidades que pudieran 

corresponderle, por una parte, de la norma zonal donde esté incluido el servicio infraestructural o, por otra 

parte, la correspondiente a la Norma Zonal EA en su grado 2º. 

 

De acuerdo con el Plano de Ordenación y Calificación 1-19 del PGOU, la parcela valorada se ubica 

claramente en una zona regulada por la norma zonal MC.1b, tal y como se puede comprobar en la imagen 

siguiente: 
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La edificabilidad correspondiente a las distintas normas zonales existentes, incluyendo la EA.2. como 

alternativa, serán: 

 

MC.1b: El resultado de multiplicar el número de plantas (4) por el área de movimiento resultante de un 

fondo edificable de 12 m. Aunque no se ha realizado cálculo exhaustivo, el fondo edificable 

de 12 m supone una ocupación de parcela cercana al 100%, lo que supondría índices de 

edificabilidad en cualquier caso, superiores a 1,40 m²/m². 

E.A.2.:   1,4 m²/m². 

 

Por lo tanto, la menor de las edificabilidades será la correspondiente a la Norma Zonal E.A.2, es decir, 1,40 

m²/m². 

 

EDIFICABILIDAD DE CÁLCULO:      1,40 m²/m² 

SUPERFICIE DE PARCELA:       1.170 m² 

SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE: 1.170 m² x 1,40 m²/m² =   1.638 m²c 

 

 

 

II.6.4 Previsiones de Actuación  

 

La actual estación de servicio de CEPSA cumple con las determinaciones del PGOU vigente del municipio, ya 

que fue concedida por el Ayuntamiento licencia de remodelación y restauración de gran parte de la 

instalación y edificación. Las obras se concluyeron en agosto de 2018. 
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II.7 VALORACIÓN: METODOLOGÍA Y CRITERIOS VALORATIVOS 

 

II.7.1 Consideraciones previas 

 

La finalidad de este informe es la determinación del valor urbanístico de la finca objeto de valoración donde 

se encuentra construida la actual estación de servicio de CEPSA conforme a los criterios establecidos por el 

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo 

y Rehabilitación Urbana; y el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el Reglamento 

de Valoraciones de la Ley del Suelo. 

 

En el momento de elaboración del presente informe de valoración, no se encuentra iniciado expediente de 

expropiación forzosa, ni está determinada fecha de inicio de expediente de justiprecio. 

 

 

II.7.2 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestión Urbanística 

para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

 

Artículo 98  

1. Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no puedan conservarse se valorarán con 

independencia del suelo, y su importe se satisfará a los propietarios o titulares interesados, con cargo al 

proyecto, en concepto de gastos de urbanización. 

2. Se entenderá que no pueden conservarse los elementos mencionados: cuando sea necesaria su eliminación 

para realizar las obras de urbanización previstas en el plan, cuando estén situados en una superficie que no se 

deba adjudicar íntegramente a su mismo propietario y cuando su conservación sea radicalmente 

incompatible con la ordenación, incluso como uso provisional. 

3. La tasación de estos elementos se efectuará en el propio proyecto de reparcelación, con arreglo a las 

normas que rigen la expropiación forzosa. 

4. Las indemnizaciones resultantes serán objeto de compensación, en la cuenta de liquidación provisional, con 

las cantidades de las que resulte deudor el interesado por diferencias de adjudicación o por gastos de 

urbanización y de proyecto. 

 

Artículo 99  

Lo dispuesto en el artículo anterior será igualmente aplicable a las servidumbres y cargas, derechos de 

arrendamiento y cualesquiera otros que, por ser incompatibles con la ejecución del planeamiento, deban 

extinguirse con el acuerdo de reparcelación. 

 

En el caso de que el Ayuntamiento o cualquier otra administración, decida la incompatibilidad de la estación de 

servicio con el planeamiento proyectado, las instalaciones correspondientes a la misma, así como el suelo, 

deberán indemnizarse por medio de permuta acordada entre el Ayuntamiento y el titular de las instalaciones, o, 

en su caso, mediante indemnización acordada o expropiación, y su valoración se efectuará con arreglo a las 

normas de la expropiación forzosa, es decir, de acuerdo con la siguiente legislación: 

 

 

II.7.3 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del 

Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 

Artículo 21. Situaciones básicas del suelo: 

 

1.- Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones básicas de suelo rural o de 

suelo urbanizado. 
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(…) 

 

3.- Se encuentra en la situación de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una malla urbana 

conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del núcleo o asentamiento de población del 

que forma parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones: 

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de ordenación. 

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación urbanística aplicable, las 

infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexión en red, para satisfacer la demanda de los usos 

y edificaciones existentes o previstos por la ordenación urbanística o poder llegar a contar con ellos sin otras 

obras que las de conexión con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con 

carreteras de circunvalación o con vías de comunicación interurbanas no comportará, por sí mismo, su 

consideración como suelo urbanizado. 

c) Estar ocupado por la edificación en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine la 

legislación de ordenación territorial o urbanística, según la ordenación propuesta por el instrumento de 

planificación correspondiente. 

 

En el caso concreto que nos ocupa, el inmueble valorado se encuentra incluido en suelo urbano, al integrarse en 

la trama urbana y contar con las infraestructuras urbanas completas, además de estar clasificado expresamente 

por el planeamiento vigente como Suelo Urbano Consolidado. 

 

Artículo 34. Ámbito del régimen de valoraciones. 

 

1.- Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos 

sobre o en relación con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto: 

 

a) La verificación de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecución de 

la ordenación territorial y urbanística en las que la valoración determine el contenido patrimonial de facultades 

o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados. 

 

b) La fijación del justiprecio en la expropiación, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislación que la 

motive. 

 

c) La fijación del precio a pagar al propietario en la venta o sustitución forzosas. 

 

d) La determinación de la responsabilidad patrimonial de la Administración Pública. 

 

2.- Las valoraciones se entienden referidas: 

(…) 

b) Cuando se aplique la expropiación forzosa, al momento de iniciación del expediente de justiprecio 

individualizado o de exposición al público del proyecto de expropiación si se sigue el procedimiento de 

tasación conjunta. 

(…) 

  

A fecha de la valoración no se conoce la fórmula de gestión prevista para el traslado o cierre de la estación 

de servicio. No obstante, cualquiera de las fórmulas empleadas (expropiación, convenio, permuta) se 

entienden sujetos a los criterios que rigen la expropiación forzosa (RDLeg 7/2015 y el Reglamento de 

Valoraciones). 

 

En cuanto a la fecha de la valoración, no se ha iniciado expediente expropiatorio a la fecha actual, por lo que 

la fecha de valoración será la de emisión del informe. 
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II.7.4 Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la 

Ley del Suelo. 

 

Artículo 6. Ámbito de las valoraciones y criterios generales para la valoración. 

(…) 

5.- En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad en los 

términos establecidos en el artículo 5 de este Reglamento, se tasarán conjuntamente con el suelo en la forma 

prevista por el artículo 23 y siguientes de este Reglamento. La valoración de las edificaciones o construcciones 

tendrá en cuenta su antigüedad y su estado de conservación. Si han quedado incursas en la situación de fuera 

de ordenación, su valor se reducirá en proporción al tiempo transcurrido de su vida útil. 

(…) 

 

8.- La valoración de los demás supuestos indemnizatorios no contemplados en el presente Reglamento se fijará 

de acuerdo con lo previsto en el artículo 28 del texto refundido de la Ley del Suelo. 

 

 

La valoración de derechos e indemnizaciones distintas del inmueble se determinarán conforme a los criterios 

de la Ley de Expropiación Forzosa. 

 

En cuanto al inmueble, la edificación se tasará conjuntamente con el suelo. 

 

 

Artículo 23. Valoración en situación de suelo urbanizado edificado o en curso de edificación. 

 

Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificación, el valor de la tasación será el superior de los 

siguientes: 

 

 

a) El determinado por la tasación conjunta del suelo y de la edificación existente que se ajuste a la legalidad 

según lo establecido en el artículo 5 de este Reglamento, por el método de comparación, aplicado 

exclusivamente a los usos de la edificación existente o la construcción ya realizada, de acuerdo con el artículo 

24 de este Reglamento. 

 

b) El determinado por el método residual, regulado en el artículo 22 de este Reglamento, aplicado 

exclusivamente al suelo, sin consideración de la edificación existente o la construcción ya realizada. 

Artículo 24. Tasación conjunta del suelo y la edificación por el método de comparación. 

 

1.- Cuando exista un conjunto estadísticamente significativo de transacciones reales o de ofertas cuyo número 

sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinación del valor del inmueble por tasación conjunta, 

establecida en la letra a) del artículo anterior, se realizará por el método de comparación de mercado según lo 

dispuesto a continuación: 

La selección de comparables, que tendrá como objetivo la identificación de testigos que permitan la 

determinación del valor, se llevará a cabo con un grado de certidumbre suficiente para establecer el valor de 

sustitución en el mercado del inmueble objeto de valoración. A tal efecto, en la selección de los comparables 

deberán tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o equivalencia básica: 

 

a) Localización. 

 b) Uso. 

 c) Configuración geométrica de la parcela. 

 d) Tipología y parámetros urbanísticos básicos. 

 e) Superficie. 

 f) Antigüedad y estado de conservación. 

 g) Calidad de la edificación. 

h) Gravámenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad. 

i) Fecha de toma de datos del comparable. 
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En el caso concreto que nos ocupa, la realidad es que no existe un conjunto estadísticamente significativo de 

transacciones reales o de ofertas de estaciones de servicio. Se han podido localizar testigos de oferta en 

diferentes agencias y webs especializadas. No obstante, para este tipo de inmuebles, las condiciones de 

semejanza o equivalencia no pueden equipararse a las que figuran en el artículo antedicho, ya que, 

básicamente, el valor de venta de los inmuebles se deriva de su rentabilidad económica, que viene dada por 

múltiples factores, entre ellos, el número de litros/año vendidos, las ventas de negocios auxiliares (tiendas, 

lavados, cafetería, restaurantes), las condiciones del contrato de abanderamiento, etc.  

 

Por otro lado, en caso de que fuera iniciado expediente de expropiación municipal, la determinación del 

justiprecio no se aplicaría solamente a la mera obtención del suelo o a una simple lesión patrimonial referida a 

bienes inmuebles, sino que implicaría la desaparición de la actividad industrial de la estación de servicio, 

incluyendo el efecto real de los daños y perjuicios que viniera a causar la expropiación. Ello se debe a que el 

suelo y la edificación de la estación de servicio están vinculados a un negocio o utilidad industrial cuya 

desaparición resulta indemnizable, debiendo evaluarse tanto el daño emergente como el lucro cesante, 

incluyendo la pérdida de la actividad industrial y la pérdida del suministro de combustible. 

 

Por tanto, se entiende que la aplicación del método de comparación para este tipo de inmuebles, puede 

arrojar valores con escasa fiabilidad. Si bien el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo no define 

claramente el conjunto de requisitos fundamentales para la aplicación de este método (al no citar método 

alternativo), la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de 

determinados derechos para ciertas finalidades financieras, enumera, en su artículo 21, los requerimientos 

necesarios para poder aplicar el método de comparación: 

 

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables. 

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que se trate, 

identificar parámetros adecuados para realizar la homogeneización de comparables. 

c) Disponer de información suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de comparables que reflejen 

adecuadamente la situación actual de dicho mercado. 

 

Aunque se dispusiera en este caso de información sobre seis transacciones u ofertas, es claro que los datos 

sobre transacciones u ofertas en la zona no permiten identificar los parámetros adecuados para realizar la 

homogeneización de comparables, tal y como expresa el apartado b). En consecuencia, no entendemos 

posible la aplicación del método de comparación en este caso concreto para determinar el valor conjunto 

del suelo y la edificación. 

 

El Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo no ofrece ningún método alternativo en el caso de que no 

se pueda aplicar el método de comparación. Asimismo, la remisión a la Ley de Expropiación Forzosa que hace 

el Texto Refundido de la Ley del Suelo en su artículo 28, no se considera aplicable a inmuebles, ya que 

claramente se especifica en su artículo 43: 

 

Artículo 43  

1. No obstante lo dispuesto en los artículos anteriores, tanto el propietario como la Administración podrán llevar 

a cabo la tasación aplicando los criterios estimativos que juzguen más adecuados, si la evaluación practicada 

por las normas que en aquellos artículos se fijan no resultare, a su juicio, conforme con el valor real de los 

bienes y derechos objeto de la expropiación, por ser éste superior o inferior a aquélla. El Jurado Provincial de 

Expropiación también podrá hacer aplicación de este artículo cuando considere que el precio obtenido con 

sujeción a las reglas de los anteriores resulte notoriamente inferior o superior al valor real de los bienes, 

haciendo uso de los criterios estimativos que juzgue más adecuados. 
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2. El régimen estimativo a que se refiere el párrafo anterior:  

a) No será en ningún caso de aplicación a las expropiaciones de bienes inmuebles, para la fijación de cuyo 

justiprecio se estará exclusivamente al sistema de valoración previsto en la Ley que regule la valoración del 

suelo.  

b) Sólo será de aplicación a las expropiaciones de bienes muebles cuando éstos no tengan criterio particular 

de valoración señalado por Leyes especiales. 

Por consiguiente, en virtud de este artículo, para bienes inmuebles no podrán utilizarse métodos de valoración 

distintos de los definidos en el Reglamento. Sin embargo, entendemos que el único método propuesto para la 

valoración de inmuebles construidos en suelo urbano (comparación) no es aplicable, por su singularidad, al 

inmueble objeto de valoración (estación de servicio). De acuerdo con esto, y sin salirse, en ningún caso de los 

métodos recogidos en el Reglamento de Valoraciones, el perito que suscribe dictamina que para este tipo de 

inmuebles el valor conjunto corresponderá a la suma del valor de suelo y el vuelo, ambos conceptos calculados 

de acuerdo con los métodos de valoración definidos en dicho Reglamento. Para la determinación del valor 

del suelo se utilizará la fórmula definida en el Artículo 22: 

 
Siendo: 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por 

metro cuadrado de suelo. 

VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado 

edificable. 

2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el 

apartado anterior, se determinarán por el método residual estático de acuerdo con la siguiente expresión: 

 

Siendo: 

VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. 

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobiliario 

acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente significativo, en euros por metro 

cuadrado edificable. 

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiación, gestión y 

promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad de promoción inmobiliaria necesaria 

para la materialización de la edificabilidad. 

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser reducido o aumentado de 

acuerdo con los siguientes criterios: 
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a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de urbanizado destinados a la 

construcción de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a 

un régimen de protección que fije valores máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los 

valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones 

económicas, en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del componente de gastos generales 

como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor dinámica del mercado inmobiliario en la 

zona. 

b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de urbanizado destinados a 

promociones que en razón de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localización, la fuerte 

dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la tipología edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el 

riesgo previsible, u otras características de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente 

de gastos generales. 

Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Será el resultado 

de sumar los costes de ejecución material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del 

constructor, el importe de los tributos que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y 

dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda según el objeto de la valoración en los 

términos establecidos en el apartado 2 del artículo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo. 

Artículo 20: Determinación del uso y edificabilidad de referencia del suelo urbanizado no edificado a efectos 

de valoración  

1. Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenación 

urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección que permita tasar su 

precio máximo en venta o alquiler. 

2. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovación de la urbanización, 

se tomará la edificabilidad media ponderada del ámbito espacial en el que se integren. 

Por lo tanto, los parámetros urbanísticos a aplicar a la hora de calcular el valor residual del suelo serán los 

correspondientes al planeamiento vigente a la fecha de la elaboración de este informe, el PGOU de 

Fuenlabrada de 1999. 

Artículo 18 Valoración de las edificaciones, construcciones e instalaciones susceptibles de ser desvinculadas 

del suelo rural  

1. La valoración de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean compatibles con el uso o 

rendimiento considerado en la valoración del suelo y no hayan sido tenidas en cuenta en dicha valoración por 

su carácter de mejoras permanentes entendiendo por tales aquellas que no hayan participado en modo 

alguno en la obtención de las rentas consideradas en la valoración ni sean susceptibles de generar rentas de 

explotación, se realizará aplicando la siguiente expresión: 

 

Siendo: 

V = Valor de la edificación, construcción o instalación, en euros. 

VR = Valor de reposición bruto, en euros. 

VF = Valor de la edificación, construcción o instalación al final de su vida útil en euros. 

β = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación. 
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2. El valor de reposición bruto será el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que integran 

los costes de ejecución material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la valoración, los 

gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construcción, 

los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para construir una 

edificación, construcción o instalación de similares características utilizando tecnología y materiales de 

construcción actuales. 

3. El valor de la edificación, construcción o instalación al final de la vida útil, se determinará de acuerdo con 

las características de la misma y no podrá ser superior al 10 por ciento del valor de reposición bruto. 

4. El coeficiente corrector β, por antigüedad y estado de conservación, será el recogido en la tabla que figura 

en el Anexo II, cuyo fundamento matemático es la siguiente expresión: 

 

Siendo: 

 

a = Antigüedad. 

C = Coeficiente corrector según estado de conservación. 

Como antigüedad se tomará el porcentaje transcurrido de la vida útil de la edificación, construcción o 

instalación. A tal efecto, se considerarán los años completos transcurridos desde la fecha de su construcción, 

reconstrucción o rehabilitación integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la valoración y la 

vida útil se establecerá en función de las características de la edificación, construcción o instalación sin que 

pueda ser superior a los valores establecidos en la tabla del Anexo III. 

A los efectos de la determinación de la fecha de construcción, reconstrucción o rehabilitación integral, cuando 

sobre la edificación, construcción o instalación se hubieran realizado obras de reforma o rehabilitación 

posteriores a su fecha de construcción o implantación, la fecha de antigüedad de cálculo se determinará de 

acuerdo con la siguiente expresión: 

 

Siendo: 

Fa = fecha de antigüedad a efectos del cálculo. 

Fc = fecha de construcción o implantación. 

Fr = fecha de reforma o rehabilitación 

i = Coeficiente que contempla el tipo de reforma. 

El Coeficiente i adoptará un valor entre 0 y 1, según el grado de reforma o rehabilitación parcial, en función del 

coste de las obras en relación con el total de una rehabilitación integral. 
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Si bien este artículo se refiere a edificaciones en ámbito rural, utilizaremos el método propuesto y su formulación 

para el cálculo del valor de las construcciones en el caso concreto que nos ocupa, ya que el Reglamento de 

Valoraciones no contempla metodología específica para el cálculo del valor de las edificaciones en suelo 

urbanizado. 
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II.7.5. Ley de 16 de Diciembre de 1954, de Expropiación Forzosa (según Disposición Adicional Quinta del RDLeg 

7/2015). 

 

Artículo 43  

1. No obstante lo dispuesto en los artículos anteriores, tanto el propietario como la Administración podrán llevar 

a cabo la tasación aplicando los criterios estimativos que juzguen más adecuados, si la evaluación practicada 

por las normas que en aquellos artículos se fijan no resultare, a su juicio, conforme con el valor real de los 

bienes y derechos objeto de la expropiación, por ser éste superior o inferior a aquélla. El Jurado Provincial de 

Expropiación también podrá hacer aplicación de este artículo cuando considere que el precio obtenido con 

sujeción a las reglas de los anteriores resulte notoriamente inferior o superior al valor real de los bienes, 

haciendo uso de los criterios estimativos que juzgue más adecuados. 

2. El régimen estimativo a que se refiere el párrafo anterior:  

a) No será en ningún caso de aplicación a las expropiaciones de bienes inmuebles, para la fijación de cuyo 

justiprecio se estará exclusivamente al sistema de valoración previsto en la Ley que regule la valoración del 

suelo.  

b) Sólo será de aplicación a las expropiaciones de bienes muebles cuando éstos no tengan criterio particular 

de valoración señalado por Leyes especiales. 

A continuación se definen los métodos estimativos para la valoración de las indemnizaciones. 

 

 

II.7.6. Valoración de indemnizaciones por daños y perjuicios (lucro cesante). (Fuente: Valoración Inmobiliaria. 

Aplicaciones urbanísticas y expropiaciones. Carlos Pérez Lamas. Edicions UPC 1997). 

 

Existen determinadas formas especiales de privación de intereses patrimoniales que son distintos de los bienes y 

derechos inmuebles. Es el caso de los denominados “daños y perjuicios”: costes, gastos y pérdidas de diverso 

tipo que pueden producir las actuaciones urbanísticas cuando impiden la utilización normal de los bienes y 

derechos de los particulares, y su explotación industrial y comercial. 

 

En el caso de la finca de referencia, al tratarse de una estación de servicio en situación operativa y abierta al 

público, debe valorarse la situación   de desalojo de las actividades existentes en el inmueble con motivo de la 

ejecución del procedimiento expropiatorio, si este fuera iniciado por el Ayuntamiento. El cese forzoso de las 

actividades económicas (legalmente ejercidas) implica un perjuicio económico de lucro cesante que debe ser 

indemnizado. Los conceptos indemnizables y los métodos de valoración de los mismos se deducen de la 

experiencia práctica y de una abundante jurisprudencia, cuyos criterios esenciales se adoptan en este informe. 

 

La determinación del lucro cesante (artículo 1.106 del Código Civil) se debe a que la indemnización de daños 

y perjuicios comprende no sólo el valor de la pérdida de la finca y de las instalaciones de la estación de 

servicio en caso de que fuera expropiada, sino también el valor de la ganancia que la propietaria dejaría de 

obtener a causa de tal expropiación, así como la pérdida del suministro de combustible por la compañía 

petrolera, todo lo cual debería resarcirse en el proceso expropiatorio dado que se trataría de una privación 

singular de derechos e intereses patrimoniales legítimos que resulta indemnizable. 

 

La indemnización debe atender a la reparación económica de los daños y perjuicios causados, teniendo en 

cuenta que se trata de un concepto económico distinto del resarcimiento por la privación, que al mismo tiempo 

se produce, del derecho sobre el inmueble que tiene la persona física o jurídica perjudicada (propietario o 

arrendatario). 
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Requisitos para la indemnización de daños y perjuicios: 

 

Los principios básicos de la indemnización de toda clase de daños y perjuicios, cualquiera que sea la actuación 

administrativa que los origine, son establecidos por la legislación expropiatoria (art. 1.1 de la Ley de Expropiación 

Forzosa) y de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Públicas (artículos 32 y 34 de la Ley 40/2015, 

de 1 de octubre, de Régimen Jurídico del Sector Público), e interpretados unánimemente por la jurisprudencia. 

Existe derecho a la indemnización si se dan las condiciones siguientes: 

 

- Los daños y perjuicios deben ser evaluables económicamente e individualizables respecto a la persona o grupo 

de personas afectadas. No son objeto de indemnización, por tanto, los daños o perjuicios hipotéticos que no sean 

cuantificables ni los que puedan afectar genéricamente a las personas o cuyos límites no puedan precisarse. 

 

- El derecho de indemnización tiene que ser reclamado a la Administración o a la entidad expropiante por los 

presuntamente perjudicados. 

 

- La carga de la prueba corresponde en todo caso al perjudicado, el cual debe justificar la existencia de los 

daños y perjuicios y la valoración económica de los mismos, demostrando las circunstancias y aportando las 

pruebas necesarias. 

 

- En el caso concreto del desalojo de inmuebles, un requisito previo para la indemnización es que existan 

realmente las actividades perjudicadas en los inmuebles afectados, con dos condiciones: que hayan sido 

ejercidas legalmente con anterioridad al inicio del expediente de la expropiación, y que sea de forma 

continuada. 

 

 

Conceptos indemnizables por desalojo de actividades: 

 

Las actividades desarrolladas en los inmuebles deben ser desalojadas cuando su permanencia es 

incompatible con la finalidad de la actuación urbanística o expropiatoria, para dejar libre el inmueble y poder 

destinarlo al fin previsto, en este caso, el que defina el planeamiento previsto. Hay que dejar claro, como ha 

señalado la jurisprudencia, que no se pretende privar de su actividad a quien la viene ejerciendo, como 

sucedería en el supuesto de expropiación de la actividad, lo cual exigiría la indemnización del valor total del 

negocio o conjunto de la empresa. Se trata simplemente de desalojar un inmueble en el que existe una 

actividad y, si es posible, que el afectado pueda seguir dedicándose a la misma en otro inmueble, siendo 

indemnizable en este caso solamente el valor de los daños y perjuicios ocasionados. 

 

Para determinar los conceptos indemnizables de daños y perjuicios, hay que distinguir, en primer lugar, dos 

hipótesis sobre las actividades existentes en los inmuebles según los efectos que produzca el desalojo de las 

mismas: 

 

-  Actividades trasladables, cuyo ejercicio puede continuar en otro emplazamiento una vez reinstaladas, por 

lo cual sólo deben cesar temporalmente. Es el supuesto general que se da en la mayoría de las situaciones, y 

siempre que se trate de viviendas. 

 

- Actividades a extinguir porque se ven abocadas al cese definitivo, aun no siendo éste el objetivo de la 

actuación urbanística o de la expropiación. Sucede extraordinariamente con algunas actividades económicas 

o de negocio. 

 

La práctica de la jurisprudencia ha detectado ciertas actividades peculiares: farmacias, puestos de venta en 

mercados municipales, o en sus proximidades, estancos concedidos por concurso, gasolineras concedidas en 

núcleos urbanos, etc., cuya especial dificultad para encontrar un nuevo emplazamiento puede generar los 

mayores perjuicios, llevando a veces al cese definitivo de las mismas. 

 

Que el desalojo implique un simple traslado de la actividad o, por el contrario, su cese definitivo, depende 

básicamente de las características intrínsecas de la actividad, no es una consecuencia derivada directamente 

de la finalidad de la actuación. Por tanto, la indemnización depende de las circunstancias concretas de cada 
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caso, en función de los daños y perjuicios causados, cuyo concepto e importancia económica son distintos, 

lógicamente, en una u otra hipótesis. 

 

El traslado o no de la actividad, y la valoración de los daños y perjuicios correspondientes, tampoco puede 

depender de la voluntad o interés particular de la persona afectada para continuar ejerciendo o no la 

actividad desalojada. Por esta razón, para que sea considerado el cese definitivo de una actividad se exige 

siempre una justificación objetiva. El afectado debe demostrar que la actividad no puede ser restaurada en 

ningún otro lugar, ya sea por imperativo legal u otras circunstancias peculiares; si no lo hace, le corresponde 

solamente la indemnización por traslado. 

 

 

En el caso concreto que nos ocupa de la estación de servicio, por las características de sus construcciones 

(necesita unas edificaciones de un diseño específico, que no pueden ser adaptadas a partir de otras 

preexistentes) y por sus instalaciones (muchas de ellas enterradas, como los depósitos de combustible y la red 

de saneamiento específica), además de por su ubicación en casco urbano, nos haría pensar que se trata de 

una actividad difícilmente trasladable.  

 

La jurisprudencia, como en el caso de la STS 4527/2012, ha defendido en varias ocasiones que la actividad de 

estación de servicio es difícilmente trasladable, utilizando el argumento de que, al poseer instalaciones 

enterradas, sería más costoso trasladar las mismas que construirlas “ex novo” en otra ubicación. En el caso de 

las estaciones urbanas, además, nos encontramos con el inconveniente del endurecimiento de las normativas 

actuales que hacen muy difícil la instalación de nuevas estaciones de servicio en entornos residenciales como 

en el que se ubica la instalación valorada. 

 

No obstante, procederemos a calcular las correspondientes indemnizaciones en las dos hipótesis posibles: Cese 

de actividad y traslado de la misma a otra parcela en ubicación similar. 

 

CESE DE ACTIVIDAD: 

 

En este supuesto, la indemnización debe abarcar los perjuicios siguientes: 

 

- El coste de las indemnizaciones laborales por cierre definitivo de la empresa que no sean cubiertas por los 

sistemas de protección social. 

 

- El valor de reposición de ciertos bienes muebles: instalaciones, maquinaria, materias primas y productos, etc., 

siempre que no puedan ser recuperados y comercializados por el titular de la actividad. 

 

- El importe del lucro cesante (pérdida de beneficios), al extinguirse la actividad que ya no podría desarrollarse 

en el inmueble si fuera expropiado, incluyendo la pérdida del suministro de combustible.  

 

En este último concepto, la jurisprudencia normalmente identifica el valor del cese de negocio con el fondo 

de comercio (STS 16-6-1980, STS 12 y 17-6-1981, STS 21-12-1981), y lo calcula mediante la capitalización a 

perpetuidad de los beneficios medios (rendimiento medio de los últimos tres años), a un tipo de interés entre el 

8 y el 10%. 

𝑽 =  
𝑩𝑴

𝒊
 

 

Donde: 

 

V = Indemnización por cese de negocio. 

BM = Beneficio anual medio de los últimos tres ejercicios. 

i = Tipo de interés, normalmente aceptado entre 8 – 10%. 
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TRASLADO DE ACTIVIDAD: 

 

La indemnización se basa en la idea de que la actividad será reanudada en condiciones análogas a las que 

disponía en el inmueble afectado por la actuación. Por consiguiente, no se indemnizan las mejoras que se 

realicen en el nuevo emplazamiento ni los gastos por las mejores condiciones de éste, si suponen un beneficio 

respecto a las condiciones que tenía la localización del inmueble desalojado. 

 

Los tres grandes conceptos indemnizables son: 

 

- Los gastos de traslado propiamente dicho y la reinstalación: desalojo, transporte y realojamiento de mobiliario, 

medios de producción, instalaciones, materias primas y productos, hasta dejar dichos bienes en condiciones 

de ser utilizados en el nuevo inmueble; los gastos de restablecimiento y apertura de la actividad en el nuevo 

inmueble (contratos, suministros, publicidad, proyectos, tasas y licencias, otros gastos…) 

 

- Los sobrecostes (daño emergente): costes laborales, primas de pólizas de seguros, almacenamiento 

provisional en otro local… 

 

- Pérdida de beneficios (lucro cesante), producida por la paralización de la actividad hasta su reinstalación o 

plena producción, por disminución de clientela hasta la normalización del negocio en el nuevo inmueble 

después de ser reinstalada la actividad y, en algunos casos, también por peor emplazamiento en el nuevo 

inmueble. 

 

En este caso, partimos de las hipótesis de simultaneidad de cierre de las antiguas instalaciones y apertura de 

las nuevas, así como de que la nueva ubicación permitirá el mismo nivel de ventas que la antigua. 

 

Por tanto, la pérdida de beneficios (lucro cesante) a calcular sería la derivada de la disminución de clientela 

hasta la normalización de la actividad en la nueva ubicación. En este caso, la jurisprudencia acepta que el 

beneficio habitual (BM) se distribuya porcentualmente a lo largo de todo el tiempo estimado y en la medida 

que se prevea la normalización de la actividad. Esto significaría, suponiendo tres años de pérdida de clientela, 

una indemnización de su valor actualizado siguiente: 

 

50% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)
+ 

30% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)2 +  
15% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)3  

 

 

Otros conceptos indemnizables: 

 

En el caso que nos ocupa, el desalojo de la actividad conlleva ciertos trabajos de seguridad de los depósitos 

de combustible, conocidos como desgasificación e inertización. El concepto indemnizable por este proceso 

será el coste de dichos trabajos, valor aportado por la empresa CEPSA, pendiente de documentación 

mediante presupuesto. 

 

 

II.8 CÁLCULO DEL JUSTIPRECIO 

 

II.8.1. Valor del inmueble. 

 

II.8.1.1. Valor del suelo supuesto uso residencial. 
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En el caso concreto que nos ocupa, se trata de determinar el valor de repercusión para uso dotaciones y 

servicios. No se han encontrado suficientes testigos de mercado en venta de inmuebles terminados destinados 

a uso dotacional o de equipamiento, dada que la comercialización de este tipo de inmuebles es muy puntual. 

Por ello, y tal y como se realiza, tanto en el cálculo de valores catastrales, como en el cálculo de la mayoría 

de los aprovechamientos de estos usos en los instrumentos urbanísticos, determinaremos el valor unitario del 

metro cuadrado edificable de uso dotacional aplicando un coeficiente de ponderación al valor del metro 

cuadrado edificable de uso residencial colectivo, que constituye en este caso el uso mayoritario zonal. 

 

 

II.8.1.2. Valor del suelo supuesto uso residencial. 

 

 

Edificabilidad: 

 

 

SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL:      1.638 m²c 

 

 

Valores de construcción: 

 

Se calcularán conforme al RD 1020/1993 de 25 de junio por el que se aprueban las normas técnicas de 

valoración y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral 

de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. 

 

Para valorar las construcciones se utilizará su valor de reposición, calculado su coste actual, teniendo en 

cuenta los coeficientes que se asignan por el uso, clase, modalidad y categoría. Se entenderá por coste actual 

el resultado de sumar al coste de ejecución, incluidos los beneficios de contrata, los honorarios profesionales e 

importe de los tributos que gravan la construcción. 

 

A partir de los estudios de mercado realizados se determina el Módulo Básico de la Construcción, que para 

Fuenlabrada lo fija la ponencia vigente en 700 €/m². Definido el módulo básico de construcción (MBC1), se le 

aplicará el coeficiente que se asigna por el uso, clase, modalidad y categoría (CMCUC), que corresponda del 

cuadro recogido a continuación, resultando un valor unitario en euros/m² para cada tipo de construcción.  
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VALOR CONSTRUCCIÓN (TIPOLOGÍA V1.1.3): 700 €/m² x 1,15 =   805,00 €/m² 

 

 

Valores de venta: 

 

Se ha efectuado un estudio de mercado de vivienda nueva en el municipio. El resumen de los testigos 

obtenidos se detalla a continuación: 

 

IDENTIFICACIÓN SUPERFICIE 

M² 

VALOR TOTAL 

€ 

VALOR UNITARIO 

€/M² 

M-14 RESIDENCIAL FASE II 88 

102 

243.000 

271.000 

2.761 

2.657 

CALLE GIRASOLES 94 

111 

290.000 

330.000 

3.085 

2.973 

RESIDENCIAL LOS NARANJOS 92 

117 

206.000 

259.000 

2.239 

2.214 

RESIDENCIAL FUENLABRADA CENTRAL 83 

114 

180.000 

245.000 

2.169 

2.149 

RESIDENCIAL VIVE FUENLABRADA 68 

84 

100 

171.000 

190.000 

221.000 

2.514 

2.262 

2.210 

 

 

VALOR MEDIO USO RESIDENCIAL:       2.476 €/m² 

 

 

Valor del suelo supuesto el uso residencial: 

 

OFICINA DE REGISTRO
GENERAL TELEMATICO

ENTRADA

28/11/2022 11:30

2022039315



CSV (Código de Verificación
Segura) IV7AGK3YH5W7JWNZ4J4X6EQHNY Fecha 28/11/2022 11:30:09

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrónicos de confianza

Firmado por MONICA BARBARROSA FUENTES

Url de verificación https://sede.ayto-
fuenlabrada.es/verifirmav2/code/IV7AGK3YH5W7JWNZ4J4X6EQHNY Página 24/47

                                                                                                                       Referencia Informe: 2021 005467 

 

 

 

 
 

Pág. 23 

 

K =           1,40 

 

VRS residencial = (Vv / K ) – Vc:   (2.476 €/m² / 1,40) – 805,00 €/m² = 964 €/m² 

 

VRS RESIDENCIAL:         964 €/m² 

 

 

II.8.1.3. Valor del suelo dotaciones y servicios. 

 

Para calcular el valor de repercusión para el uso dotaciones y servicios adoptamos el coeficiente de 

ponderación definido en la Memoria del PGOU de Fuenlabrada: 

 

 

 

VRS dotacional = VRS residencial x 0,90:  964 €/m² x 0,90 =   867,60 €/m² 

 

VALOR DE REPERCUSIÓN USO EQUIPAMIENTO:      867,60 €/m² 

 

 

II.8.1.4. Valor total del suelo: 

 

VS =  Ei x VRSi 

VS = 1.638 m² x 867,60 €/m² =        1.421.129 € 

 

VALOR TOTAL DEL SUELO:         1.421.129 € 

 

II.8.1.5. Valor del vuelo 

 

Para calcular el valor del vuelo, en primer lugar determinaremos la fecha de antigüedad de cálculo de la 

instalación conforme a lo dispuesto en el artículo 18 del Reglamento: 

 

Como se ha comentado, se realizó en el año 2018 una profunda remodelación de la estación, renovándose 

parte de las instalaciones y casi la totalidad de la edificación y obra civil. La descripción en Nota Simple coincide 

en parte con la situación actual de la estación de servicio. Se ha aportado presupuesto de remodelación con los 

conceptos realizados en las obras del año 2018. Además, se ha aportado situación del neto contable de la 
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gasolinera a fecha septiembre de 2018, de donde puede extraerse la fecha de alta de las partes no afectadas 

por la restauración. 

 

Con todos estos datos, tanto la antigüedad como la fecha de renovación de edificaciones y equipos se 

obtendrá de toda esta documentación, especialmente la contable y proyecto de restauración, y que se 

aporta como anexo a este informe. 

 

Así, se efectúa el siguiente cuadro de antigüedades reales, fechas y porcentajes de reforma, y fechas a efectos 

de cálculo de cada uno de los elementos. 

 

 

 

 

 

Los costes de construcción e instalaciones se han obtenido de proyectos reales de este tipo de instalaciones 

estudiados por VATLTECSA, información de instaladores y fabricantes, bases de datos de la construcción y 

proyecto de remodelación de la propia estación de servicio. 

 

De acuerdo con la fecha de antigüedad a efectos de cálculo, los costes de construcción e instalación a nuevo, 

y en función de los coeficientes definidos en los Anexos II y III del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, 

se han elaborado los siguientes cuadros de coste de cada uno de los elementos: 

 

 
 

 

VALOR ACTUAL DEL VUELO:          458.372 € 

 
 

Para los cálculos de los valores actuales se ha considerado un valor residual del 10% para las edificaciones y 

las instalaciones. 

 

ELEMENTO FECHA CONSTRUCCIÓN FECHA REFORMA % REFORMA ANTIGÜEDAD

Fc Fr I Fa

Urbanización 1992 2018 0,50 2005

Edificio principal 1992 2018 1,00 2018

Marquesina 2009 2018 0,85 2017

Depósitos 1992 2018 0,90 2015

Surtidores 2009 2018 0,40 2013

Instalaciones auxiliares 1992 2018 0,90 2015

Imagen de marca 2009 2018 1,00 2018

ELEMENTO CANTIDAD UNIDAD ANTIGÜEDAD VIDA ÚTIL COSTE COSTE NUEVO COEF. COSTE ACTUAL

años años UNITARIO € b €

Urbanización 1.005,00 m² 16 40 60 60.300 0,2800 45.104

Edificio 84,00 m² 3 50 1.350 113.400 0,0318 110.154

Marquesina 315,40 m² 4 30 600 189.240 0,0735 176.722

Surtidor 1 manguera 2 ud 8 35 9.850 19.700 0,1415 17.191

Surtidor 8 manguera 2 ud 8 35 22.400 44.800 0,1415 39.095

Depósito 15.000 l 1 ud 6 35 8.700 8.700 0,0995 7.921

Depósito 20.000 l 3 ud 6 35 10.550 31.650 0,0995 28.816

Depósito 30.000 l 1 ud 6 35 13.175 13.175 0,0995 11.995

Poste aire-agua 1 ud 6 35 8.280 8.280 0,0995 7.539

Imagen marca 1 ud 3 20 15.000 15.000 0,0863 13.835

TOTAL 458.372
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II.8.1.6. Valor conjunto del suelo y el vuelo: 

 

VALOR DEL SUELO:        1.421.129 € 

VALOR DEL VUELO:           458.372 € 

VALOR CONJUNTO DEL SUELO Y VUELO: 1.421.129 € + 458.372 € =    1.879.501 € 

 

VALOR CONJUNTO DE SUELO Y VUELO:       1.879.501 € 

 

 

 

II.8.2. Valor de la indemnización por cese de actividad (Hipótesis I) 

 

 

II.8.2.1. Costes laborales: 

 

Conforme a la información remitida por CEPSA, los costes laborales por despido de trabajadores de la 

instalación asciende a 195.000 € 

 

COSTES LABORALES:        195.000,00 € 

 

 

II.8.2.2. Coste de reposición de bienes no recuperables: 

 

 

No procede su valoración como indemnización al haberse valorado ya como vuelo. 

 

 

 

II.8.2.3. Indemnización por pérdida de beneficios (lucro cesante): 

 

 

Para su determinación, nos basamos en las cuentas de resultado aportadas por el operador, según los últimos 

datos registrados, particularizadas para la estación de servicio valorada, y que se detallan a continuación: 
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De estos datos, obtendremos la media del BAI para los tres últimos ejercicios completos anteriores al inicio de 

la expropiación, en este caso, los correspondientes a 2017, 2018 y 2019. 

 

BAI 2017:  48.730 € 

BAI 2018: 50.228 € 

BAI 2019: 125.006 € 

MEDIA: 74.655 € 
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Dicha cifra se capitalizará, de acuerdo con la múltiple jurisprudencia existente, a una rentabilidad entre el 8% 

y el 10%. En este caso, adoptaremos una cifra media del 9%: 

 

 

𝑽 =  
𝟕𝟒. 𝟔𝟓𝟓 €

𝟎, 𝟎𝟗
= 𝟖𝟐𝟗. 𝟓𝟎𝟎 € 

 

 

INDEMNIZACIÓN POR PÉRDIDA DE BENEFICIOS:         829.500,00 € 

 

TOTAL INDEMNIZACIONES POR CESE DE ACTIVIDAD (HIPÓTESIS I):    1.024.500,00 € 

 

 

II.8.3. Valor de la indemnización por traslado de actividad (Hipótesis II) 

 

II.8.3.1. Costes directos: 

 

Al no contemplarse el traslado de las instalaciones, por su dificultad o imposibilidad en algunos de los 

elementos, únicamente plantearemos los costes de apertura de la actividad en el nuevo emplazamiento. Estos 

costes estarán compuestos por los siguientes capítulos: 

 

- Honorarios de proyecto y dirección de obras. 

- Licencias de obras. 

- Tasas municipales. 

- Licencia de actividad. 

- Licencias industriales y ambientales. 

 

Los costes de construcción, instalaciones y equipamiento no se contemplan, al haberse tenido ya en cuenta 

como vuelo. 

 

Para estos conceptos, por experiencia, se estima un coste total equivalente al 15% del coste de construcción 

a nuevo, calculado en el apartado 1.8.1.5. del presente informe para la ubicación existente: 

 

COSTE DE CONSTRUCCIÓN A NUEVO:       504.245,00 € 

 

COSTE ESTIMADO DE APERTURA: 0,15 x 504.245,00 € =       75.636,75 € 

 

COSTES DIRECTOS:          75.636,75 € 

 

II.8.3.2. Sobrecostes (daño emergente): 

 

Si adoptamos la hipótesis de apertura y cierre simultáneos de la nueva y antigua instalación no consideraremos 

ningún gasto en este capítulo. 

 

II.8.3.3. Indemnización por pérdida de beneficios (lucro cesante): 

 

Teniendo en cuenta los mismos parámetros de cálculo referidos en el apartado II.8.2.3. y aplicando la fórmula 

correspondiente, obtendremos: 

 

𝑉 =  
50% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)
+ 

30% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)2
+ 

15% 𝐵𝑀

(1 + 𝑖)3
=  

0,50 𝑥 74.655 €

(1 + 0,09)
+ 

0,30 𝑥 74.655 €

(1 + 0,09)2
+ 

0,15 𝑥 74.655 €

(1 + 0,09)3
= 61.743,20 € 
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INDEMNIZACIÓN POR PÉRDIDA DE BENEFICIOS:        61.743,20 € 

 

TOTAL INDEMNIZACIONES POR CESE DE ACTIVIDAD (HIPÓTESIS II):    137.379,95 € 

 

 

 

II.8.4. Otras indemnizaciones. 

 

En este apartado se detallan los costes por la desgasificación e inertización de depósitos, tarea obligatoria a 

realizar antes del desmantelamiento de las instalaciones. Esta tarea incluye las partidas de desconexión general 

de los suministros, desmontaje de los aparatos surtidores, desmontaje de las tapas de boca de hombre, limpieza 

y desgasificación de tanques y tuberías y gestión de los residuos generados.  

 

Conforme al presupuesto aportado por CEPSA, se estima un coste total de desmantelamiento de las 

instalaciones de194.693 € 

 

COSTE DE DESMANTELAMIENTO:          194.693,00 € 

 

 

II.8.5. Cuadro resumen de valores. 

 

HIPÓTESIS I: 

 

VALOR DEL INMUEBLE:         1.879.501 € 

 

INDEMNIZACIÓN CESE DE NEGOCIO:         1.024.500 € 

 

OTRAS INDEMNIZACIONES:                  194.693 € 

 

VALOR TOTAL DE LAS INDEMNIZACIONES:       3.098.694 € 

 

 

Asciende el VALOR TOTAL DE LAS INDEMNIZACIONES en la HIPÓTESIS DE CESE DE ACTIVIDAD (HIPÓTESIS I) a la 

cantidad de TRES MILLONES NOVENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS. 

 

HIPÓTESIS II: 

 

VALOR DEL INMUEBLE:         1.879.501 € 

 

INDEMNIZACIÓN TRASLADO DE NEGOCIO:         137.380 € 

 

OTRAS INDEMNIZACIONES:                  194.693 € 

 

VALOR TOTAL DE LAS INDEMNIZACIONES:       2.211.574 € 

 

 

Asciende el VALOR TOTAL DE LAS INDEMNIZACIONES en la HIPÓTESIS DE TRASLADO DE ACTIVIDAD (HIPÓTESIS II) 

a la cantidad de DOS MILLONES DOSCIENTOS ONCE MIL QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO EUROS. 

 

En caso de expropiación forzosa, al valor calculado habría que añadirle el 5% en concepto de premio de 

afección sobre las partidas correspondientes (valor del inmueble). 
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II.9 OBSERVACIONES 

Valtec, S.A., no se responsabiliza de la veracidad de la documentación aportada por el solicitante de la 

tasación o por terceros, y hace especial mención en que si se hubieren detectado discrepancias entre la 

realidad y algunos documentos, o entre estos, se han aceptado los que se han considerado más ajustados a 

la finalidad del informe. 

 

Valtec, S.A., no asume responsabilidad alguna por las consecuencias que puedan resultar de las adopciones 

de decisiones, con o sin alcance económico, basados en los datos y conclusiones obtenidas. 

 

Valtec, S.A., no se responsabiliza de las distintas normativas urbanísticas aplicables a los inmuebles cuando las 

mismas no hayan sido obtenidas mediante Cedula Urbanística, y en este caso, la interpretación a la misma 

será aquella que se entienda más razonable a la finalidad del inmueble, sin que el informe constituya un informe 

de índole jurídico-urbanístico, realizándose el mismo para el cálculo del valor probable de tasación del 

inmueble. 

 

De conformidad con la Ley Orgánica 15/1999, de 13 de diciembre, de Protección de Datos de Carácter 

Personal, Vd. queda informado y presta su consentimiento para que los datos suministrados sean conservados 

y tratados según establece el art. 5 de dicha Ley Orgánica. 

 

 

II.10 FECHA DE EMISIÓN Y FIRMAS 

El presente informe consta de 46 páginas (incluyendo anexos). 

 

La fecha de emisión es de 30 de abril de 2021. 

 

Técnico responsable del informe: 

 

Nombre: Raúl Fernández Sánchez 

Profesión: Arquitecto. Especialista en valoraciones inmobiliarias (UPM). Colegiado 11.572 del COAM. 

Perito Judicial. Miembro de la APAJCM. 

 

Me ratifico íntegramente en el contenido de mi dictamen titulado “DETERMINACIÓN DE VALOR URBANÍSTICO 

DE ESTACIÓN DE SERVICIO EN SUELO URBANIZADO” fechado en Madrid a 30 de abril de 2021, y manifiesto, bajo 

promesa de decir verdad, que hemos actuado con la mayor objetividad posible, tomando en consideración 

tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de causar perjuicio a cualquiera de las partes, y 

que conozco las sanciones penales en las que podría incurrir si incumpliese mi deber como perito. 

 

TÉCNICO 

  VALTECSA 

  

 

 

 

Raúl Fernández Sánchez Enrique Gutiérrez Briones 

Director Técnico Director Operativo 

VALTEC S.A. VALTEC S.A. 
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III.ANEXOS 
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III.1 PLANOS DE UBICACIÓN 
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III.2 REPORTAJE FOTOGRÁFICO 
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III.3 CERTIFICACIÓN CATASTRAL 
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III.4 NOTA SIMPLE REGISTRAL 
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III.5 DOCUMENTACIÓN CONTABLE 

 
 

     Fecha informe: 30.09.2018 Patrimonio de activos fijos - 01 A. contable

Act.fijo SNº Fe.capit. Denominación del activo fijo       Val.adq.       Amo acum.       Val.cont. Mon.

176983 0 18.12.2011 VARIAS EESS 131,25 -131,25 0 EUR

* Supranúmero AF 30923 SOFTWARE DESARROLLO CONTRAT.SERV.IMPLANT 131,25 -131,25 0 EUR

** CtaBal CAP FI 2061000000 APLICAC.INFORMAT(AM) 131,25 -131,25 0 EUR

250279 0 25.12.1998 FUENLABRADA (MADRID) 95.915,71 0 95.915,71 EUR

250279 90 25.12.1998 FUENLABRADA (MADRID) 21.437,16 0 21.437,16 EUR

* Supranúmero AF 39000 TERRENOS 117.352,87 0 117.352,87 EUR

** CtaBal CAP FI 2101000000 TERR.FACT/INS.SU(AM) 117.352,87 0 117.352,87 EUR

900414 0 31.03.2018 INGENERÍA - PROYECTOS -LICENCIAS 786,23 -18,82 767,41 EUR

* Supranúmero AF 30501 COLEGIOS OFICIALES, TRAMITACIONES, LICEN 786,23 -18,82 767,41 EUR

** CtaBal CAP FI 2111000000 CONS.FACT/INS.SU(AM) 786,23 -18,82 767,41 EUR

3106647 0 24.06.2016 TOMA DATOS ESTADO DOCUMENTAL DE LA EE SS 450 -37,13 412,87 EUR

3106648 0 24.06.2016 TOMA DATOS ESTADO GENERAL INSTALACIONES 450 -37,13 412,87 EUR

3106649 0 24.06.2016 PROY.BASICO REMOD.UNA ACTUAC.E INSTALAC. 900 -74,25 825,75 EUR

3106650 0 24.06.2016 VARIAS ACTUACIONES. DOCUMENT.LICITACION 175 -14,44 160,56 EUR

3106651 0 24.06.2016 INFORME GEOTECNICO 1.750,00 -144,38 1.605,62 EUR

3106652 0 24.06.2016 PROYEC.EJECUC.REMODELAC.VARIAS ACTUACIO. 3.100,00 -255,75 2.844,25 EUR

3106654 0 24.06.2016 TOMA DATOS CON LEVANTAMIENTO TOPOGRAFIC 1.800,00 -148,5 1.651,50 EUR

3106655 0 24.06.2016 PROYECT.EJECUC.DEMOLIC./DESMANTELAMIENTO 1.400,00 -115,5 1.284,50 EUR

* Supranúmero AF 30102 INGENIERIA BASICA CONTRATADA 10.025,00 -827,08 9.197,92 EUR

3048185 0 31.10.2010 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 226,8 -36,32 190,48 EUR

3048185 90 31.10.2010 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 2,27 -0,36 1,91 EUR

3067565 0 31.12.2008 ES MOSTOLES 1 - FUENLABRADA (MADRID) 2.246,00 -437,97 1.808,03 EUR

3067565 90 31.12.2008 ES MOSTOLES 1 - FUENLABRADA (MADRID) 100,17 -15,27 84,9 EUR

3106646 0 24.06.2016 CONSULTAS A ORGANISMOS PUBLICOS 490 -40,43 449,57 EUR

3106653 0 24.06.2016 LICENCIAS VARIAS EN AYUNTAMIENTO 2.500,00 -206,25 2.293,75 EUR

3106656 0 24.06.2016 TRABAJOS TEO PARSAN 450 -37,13 412,87 EUR

* Supranúmero AF 30501 COLEGIOS OFICIALES, TRAMITACIONES, LICEN 6.015,24 -773,73 5.241,51 EUR

3037074 0 30.05.1992 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 13.522,77 -13.522,77 0 EUR

3047705 0 31.10.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 64.598,00 -28.261,63 36.336,37 EUR

3047705 90 31.10.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 1.427,62 -557,06 870,56 EUR

3048187 0 31.05.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 130 -56,88 73,12 EUR

3048187 90 31.05.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 2,87 -1,15 1,72 EUR

3050245 0 13.12.2010 E.S. REYES 47,4 -28,73 18,67 EUR

3050245 90 13.12.2010 E.S. REYES 0,47 -0,39 0,08 EUR

3071408 0 30.09.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 2.392,24 -1.086,46 1.305,78 EUR

3071408 90 30.09.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 52,87 -21,01 31,86 EUR

* Supranúmero AF 31108 TANQUES 1 82.174,24 -43.536,08 38.638,16 EUR

3071307 0 31.05.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 2.000,00 -1.883,33 116,67 EUR

3071307 90 31.05.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 44,2 -40,84 3,36 EUR

* Supranúmero AF 32103 CUADROS ELECTRICOS B.T. Y M.T. 2.044,20 -1.924,17 120,03 EUR

3046756 0 30.05.1992 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 480,81 -480,81 0 EUR

3071496 0 31.05.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 5.725,70 -5.391,70 334 EUR

3071496 90 31.05.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 126,54 -116,92 9,62 EUR

* Supranúmero AF 33009 OTROS EQUIPOS Y MATERIALES ESPECIFICOS 6.333,05 -5.989,43 343,62 EUR

3048190 0 31.05.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 34.430,36 -30.126,60 4.303,76 EUR

3048190 90 31.05.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 760,91 -700,84 60,07 EUR

3055714 0 31.03.2003 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 3.784,04 -3.784,04 0 EUR

3055714 90 31.03.2003 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 567,23 -567,23 0 EUR

* Supranúmero AF 33017 SURTIDORES 39.542,54 -35.178,71 4.363,83 EUR

3063992 0 20.12.2011 VARIAS EESS 91,69 -91,69 0 EUR

3068336 0 21.12.2011 VARIAS EESS 180,29 -180,29 0 EUR

3072300 0 15.12.2011 VARIAS EESS 83,93 -83,93 0 EUR

* Supranúmero AF 33021 HARDWARE SERVIDOR 355,91 -355,91 0 EUR
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3047494 0 30.05.1992 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 142.072,58 -142.072,58 0 EUR

* Supranúmero AF 34102 OBRA CIVIL PAVIMENTACION 142.072,58 -142.072,58 0 EUR

3062208 0 31.07.2007 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 600 -600 0 EUR

3062208 90 31.07.2007 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 46,86 -46,86 0 EUR

3071309 0 30.04.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 21.456,64 -20.383,78 1.072,86 EUR

3071309 90 30.04.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 474,19 -443,03 31,16 EUR

* Supranúmero AF 34103 OBRA CIVIL DRENAJES 22.577,69 -21.473,67 1.104,02 EUR

3036125 0 30.05.1992 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 448.911,55 -236.426,89 212.484,66 EUR

3036125 90 30.05.1992 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 193.435,99 -64.349,71 129.086,28 EUR

3036126 0 30.07.1996 ES/MS FUENOL             FUENLABRADA (MADRID) 721,21 -319,72 401,49 EUR

3036126 90 30.07.1996 ES/MS FUENOL             FUENLABRADA (MADRID) 193,21 -58,35 134,86 EUR

3036127 0 30.11.1996 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 420,71 -183,7 237,01 EUR

3036127 90 30.11.1996 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (MADRID) 112,71 -33,55 79,16 EUR

3036128 0 30.01.1997 E.S. FUENOIL             FUENLABRADA (M) 721,21 -312,5 408,71 EUR

3036128 90 30.01.1997 E.S. FUENOIL             FUENLABRADA (M) 172,8 -52,09 120,71 EUR

3048192 0 31.03.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 31.500,89 -5.512,67 25.988,22 EUR

3048192 90 31.03.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 696,17 -104,15 592,02 EUR

3050148 0 31.03.2001 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 2.073,49 -725,72 1.347,77 EUR

3050148 90 31.03.2001 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 381,31 -92,98 288,33 EUR

* Supranúmero AF 34107 OBRA CIVIL EDIFICIOS 679.341,25 -308.172,03 371.169,22 EUR

3040859 0 30.05.1997 E.S. FUENOIL             FUENLABRADA (M) 90,15 -90,15 0 EUR

3040860 0 30.04.1998 ES/MS FUENOIL            FUENLABRADA (M) 769,82 -769,82 0 EUR

3046368 0 31.12.2009 E.S. REYES 2.087,19 -2.087,19 0 EUR

3046368 90 31.12.2009 E.S. REYES 46,13 -39,92 6,21 EUR

3048194 0 31.07.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 59.188,55 -51.790,01 7.398,54 EUR

3048194 90 31.07.2009 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 1.308,07 -1.178,70 129,37 EUR

3053570 0 16.12.2010 E.S. REYES 1.993,79 -1.993,79 0 EUR

3053570 90 16.12.2010 E.S. REYES 19,94 -19,94 0 EUR

3053658 0 31.07.2007 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 136,06 -136,06 0 EUR

3053658 90 31.07.2007 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 10,63 -10,63 0 EUR

3057705 0 31.10.2011 ES REYES (MADRID) 547,28 -383,11 164,17 EUR

3057705 90 31.10.2011 ES REYES (MADRID) 5,47 -3,72 1,75 EUR

3070476 0 31.12.2008 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 910,11 -887,35 22,76 EUR

3070476 90 31.12.2008 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 40,59 -39,62 0,97 EUR

3073257 0 31.12.2012 ES REYES (MADRID) 600 -345 255 EUR

3075360 0 31.12.2007 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 4.443,09 -4.443,09 0 EUR

3075360 90 31.12.2007 ES REYES - FUENLABRADA (MADRID) 347,01 -347,01 0 EUR

* Supranúmero AF 37008 IMAGEN 72.543,88 -64.565,11 7.978,77 EUR

3056510 0 31.01.2000 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 72,12 -72,12 0 EUR

3057270 0 29.02.2004 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 288,49 -288,49 0 EUR

3057270 90 29.02.2004 E.S. REYES - FUENLABRADA (MADRID) 40,07 -40,07 0 EUR

3067178 0 30.06.2008 ES FUENLABRADA (MADRID) 3.900,00 -3.900,00 0 EUR

3067178 90 30.06.2008 ES FUENLABRADA (MADRID) 173,94 -173,94 0 EUR

3071306 0 28.02.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 75.252,96 -72.744,56 2.508,40 EUR

3071306 90 28.02.2009 ES FUENLABRADA (MADRID) 1.663,09 -1.588,96 74,13 EUR

* Supranúmero AF 37012 RECUPERACION DE VAPOR 81.390,67 -78.808,14 2.582,53 EUR

** CtaBal CAP FI 2121000000 INST.TEC.FACT/SU(AM) 1.144.416,25 -703.676,64 440.739,61 EUR

4101395 0 28.02.2018 E.S. 33708_REYES-FUENLABRADA 233.115,49 0 233.115,49 EUR

* Supranúmero AF 233.115,49 0 233.115,49 EUR

** CtaBal CAP FI 2321000000 IN.TEC.MON.FACT.(AM) 233.115,49 0 233.115,49 EUR

*** División 0014 Red 1.495.802,09 -703.826,71 791.975,38 EUR

**** Sociedad 1024 CEPSA COMERCIAL PETRÓLEO 1.495.802,09 -703.826,71 791.975,38 EUR

***** Emplazamiento ES337080 E.S. REYES 1.495.802,09 -703.826,71 791.975,38 EUR
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INFORMACIÓN DE AVISOS Y NOTIFICACIONES

l	 		 Deseo que se me informe mediante el envío de un correo electrónico de los cambios en este expediente.

Elija el medio de notificación por el cual desee ser notificado (sólo para sujetos no obligados a recibir notificaciones telemáticas*):

	 		 Deseo ser notificado/a de forma telemática.

	 		 Deseo ser notificado/a por correo certificado al domicilio antes indicado.

*Nota: Según el artículo 14 de la Ley 39/2015, están obligados a relacionarse electrónicamente: a) Las personas jurídicas. b) Las entidades sin

personalidad jurídica. c) Quienes ejerzan una actividad profesional para la que se requiera colegiación obligatoria, en ejercicio de dicha actividad

profesional. d) Quienes representen a un interesado que esté obligado a relacionarse electrónicamente. e) Los empleados de las Administraciones

Públicas para los trámites y actuaciones que realicen con ellas por razón de su condición de empleado público.

INFORMACIÓN BÁSICA SOBRE PROTECCIÓN DE DATOS PERSONALES

RESPONSABLE DE LOS DATOS: Ayuntamiento de Fuenlabrada.

LICITUD DEL TRATAMIENTO: Artículo 6.1.c) del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento europeo y del Consejo de 27 de abril de
2016.

BASE LEGAL DEL TRATAMIENTO: Ejercicio de competencias atribuidas al municipio por Ley 7/1985 de Bases de Régimen
Local. Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos Personales y garantía de los derechos digitales.

FINALIDAD DEL TRATAMIENTO: Trámites y gestiones propios de lo Oficina de Asistencia en materia de Registro.

DESTINATARIOS: No está prevista su comunicación salvo las cesiones derivadas del cumplimiento de una obligación legal a favor
de otras Administraciones o Autoridades Públicas.

DERECHOS DE LA PERSONA INTERESADA: Pueden ejercerse los derechos de acceso, rectificación, supresión, limitación y
oposición al tratamiento conforme se detalla en www.ayto-fuenlabrada.es.

En FUENLABRADA a 10 de Marzo de 2021
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