AYUNTAMIENTO
DE CORDOBA

Servicio de Planeamiento

S/R%:
N/Ref: Planeamiento/ FSJ - 4.2.4 12/2013 (Citese al contestar)
Expte: P. Reparcelacion UE-1 “Paso de La Barquera” PP PO-5.1
Asunto: Remision informe Valoracidon 10% aprovechamiento
Fecha: 26 de abril de 2016
; Destinatario
09 MAY 2016

D. MANUEL MELLADO CORRIENTE, Secretario
Junta de Compensacion UE-1 del PP PO-5.1
Plaza Gonzalo Ayora, 4 b Locai

CORDOBA

Como Secretario de la Junta de Compensacion de la UE “Paso de la
Barquera”, adjunto le remito informe relativo a Valoracion 10% del
aprovechamiento de la Administracion en el dmbito del PLAN PARCIAL
“"BARQUERA SUR" (PPO-P PO-5.1).

Lo que le tfraslado para su conocimiento y efectos.

EL SECRETARIO DE LA GMU,

POR DELEGACION DEL TITYLAR DE LA O.A. DE LA J.G.L.
POR DECRETO NUM RO 8868, de 17/07/15

" Fdo.: Ignacia
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VALORACION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE CESION
PP-P.PO-5.1 "LA BARQUERA SUR'
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0.-' Anfecedentes:

La ordenacién urbanistica general en vigor en el Municipio de Cérdoba viene establecida por la Revision de 2001 del Plan General de Ordenacion Urbanistica,
aprobada definitivamente por resolucion de la Consejera de Obras Piblicas y Tronspories de 21 de diciembre de 2001 {Texto Refundido del PGOU con
cumplimiento de resolucidn de 21 de diciembre de 2001 aprobado por resolucion de 18 de marzo de 2003). £l PGOU se encuentra adaptado porcialmenie a
las disposiciones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia [Adaptaciér Parcial aprobada por acuerdo de Pleno de 21
de diciembre de 2009].

El PGOV delimita v define la acluacion de urbanizacion en suelo urbanizable no sectorizado PAU-P PO-5 GRUPC PARCELACIONES PONIENTE-S, cor: objeto de la
legalizacion de las parcelaciones urbanisticas La Barquera-sur y Cortijo El Rubio. El Plan de Sectorizacion PO-5 se aprobo definitivamente el 9 de noviembre de
2006. El Plan Parcial de Ordenacion PO-5.1 “La Barquero-sur” se aprobé definitivamente el 8 de noviembre de 2007. siendo lo clasificacion urbanistica de los
terrenos afectados suelo urbanizable ordenado. El Plan Parcial aprobado prevé la delimitacion de seis unidodes de ejecucion; B-UE-1. B-UE-2, B-UE-3, B-UE-4, B-
JE-§ v B-UE-6.

Con fecha 18 de noviembre de 2013, ©. Manuel Mellado Corierte. aciuardo en calidad de Secreiario de lo Junta de Compensacion Paso de lo Barquera’
de la UE-1 del Plan Parcial PO-5.1, presenta escrito {n° registro entrada en GMU 20.063), en el que solicita “informe de valoracion cor objeto de determinar la
sustitucion a metdlico de la superficie de suelo con aprovechamiento lucrative, ya urbanizada, necesaria para materializar el 10% del Aprovechamiento Medio
del Sector en la Unidad de Ejecucion”. Con fecha 9 de junio de 2014, D. Gonzalo Garcia Fernandez, secretario de la Junta de Compensacion de las JU.EE. 2y 3
del PP PO-5.1 BS presenta sendos escritos en los que solicita la monetizacion de la cesion de aprovechamiento urbanistico comespondiente al ayuntamiento en
ambas unidades y la determinacion del valor de dicho aprovechamiento a los efectos de su incorporacion de los comespondientes Proyectos de
Reparcelacion.

La sustitucion o metdlico que se propone procede legalimente de cumplirse los requisitos previstos en el apartado 1.- siguiente, emitiéndose el presente informe
de Valoracién referente al citado Plan Parcial, con objeto de determinar -en términos unilarios {€/m21)- el valor econdmico de la sustijucidn a metdlico de la
superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el 10% del Aprovechamiento Medio del sector.

£l Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesidn ordinaria celebroda el 8 de octubre de 2013, adopté los siguientes Acuerdos en relacion con las valoraciones del 10%:

1.- Se tendrdn en cuenta todos los estudios de las distintas administraciones que vienen realizando, donde se acredita la disminucién en el valor del suelo,

2.- Se analizaran las valoraciones calastrales de la zona para el cdiculo.

3.- Se tendrd en cuenta para el valor de las edificaciones existentes, el valor real de obra acreditado por cualquier prueba conforme a derecho.

4.- Se tendrd también en cuenta el valor del suelo en concepto de repercusion como si se tratase de una vivienda en cualquier grado de proteccion.

5.- Como resultado de estos crilerios, se aplicard la valoracién mds beneficiosa para el administrado.

6.- Instar a la Junta de Andalucia a la modificacicn de ia Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en lo relativo al contenido urbanistico de la propiedad
del suelo y sus cesiones.

VALOR DE REPERCUSION EN VIVIENDAS PROTEGIDAS: SegUn el articulo 3,1 de la Orden VIV/1952/2009, de 2 de Julio, el Municipio de Cérdoba pertenece al
Ambito Teritorial de Precio Méximo superior del Grupo C. De acuerdo con el arficulo 10.1 del Decreto 395/2008, de 24 de Junio, por el que se aprueba el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, son actuaciones protegidas en materia de accese a la vivienda protegida los siguientes Programas:

- Viviendas Protegidas de Régimen Especial (VPO RE) .

- Viviendas Protegidas de Régimen General {VP PG) oy

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 26.2.b) del Decreto 395/2008, el precio méaximo de venta de las VPO RE serd, para los municipios ubicados en el
Ambito Territorial del Grupo C, como es el caso de Cérdoba, el resultado de multiplicar, el precio basico nacional (PBN= 758 €/m20Gtil) por el coeficiente 1,45,
incrementado en un 15%, mientras que para el VP PG serd el resultado de multiplicar el citado precio bdsico nacional por el coeficiente 1,60, incrementado en
un 15%, obteniéndose los siguientes valores para viviendas en propiedad:

PMV PMV REPERCUSION MAXIMA
€/miu €/mdt €/m*

2 cresael St art.15 D 395/2008

corstuido!

VALOR CATASTRAL: se trata de un valor administrativo, fjado objetivamente para cada bien inmueble, que resulta que de la aplicacion de los criterios de
valoracion recogidos en la Ponencia de Valores del municiplo correspondiente.

Para determinar el valor catastral de un inmueble se consideran esencialmente los mismos pardmetros que también se han ulilizado en la presente valoracién,
que son los siguientes:

- La locdlizacién del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afectan al suelo y su aptitud para la produccion.,

- El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la construccion, el uso, la
calidad y la antigbedad edificatoria, asi como el caracter histérico-artistico u otras condiciones de las edificaciones.

- Los gostos de producclon y beneficios de la actividad empresarial de promocién, o los foctores que comespondan en los supuestos de |nexnstencno de la
citada promocion.

- Las circunstancias y valores del mercodo valor del suelo, valor de la construccion y gastos de produccién y beneficios de la actividad empresarial de
promocién.

Con caracter general, el valor catastral de los inmuebles no es un valor que pueda servir de referencio para la tasacion del valor real de marcado, sino que
segun se ha venido estableciendo {Orden Ministerial de 14 de octubre de 1998), dicho valor no podrd superar el valor de mercado. A tal efecto, a citada
Orden fja un coeficiente de referencia al mercado de 0,5 en el momento de aprobacion y entrada en vigor de la ponencia. Asimismo, se establece que en
los bienes inmuebles con precio de venta limitado administrativamente, el valor catastral no podra en ningun caso superar dicho precio.

Por olro, la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, modificada por la Ley 2/2012, de 30 de enero, (LOUA}, establece en su orticulo 64.2 lo
siguiente:

Articulo 64,- Compensaciones monetarias sustitutivas.(...). .

2. El municipio podrd aprobar un cuadro indicativo de valores de repercusion de suelo expresivo de Jos precios maximos que prevé pagar por la adquisicion o
expropiacién de suelo para su incorporacion al Patiimonio Municipal del Suelo. Dichos valores se calcuiardn de conformidad con la normativa técnica de
valoracién catastral, previo informe de la Administracién tibutaria. Si ésta informara de la existencia de una ponencia de valores vigente y aplicable a los
efectos de la gestion y valoracién urbanistica, no procederd aprobar el refefido cuadro, pudiendo el municipio acordar la utilizacién de la ponencia con los
fines expresados.

Los valores se revisardn de inmediato para adapterios a las resoluciones administrativas o judiciales que determinen justiprecios expropiatorios. La vigencia
maxima e improrogable del cuadro serd de tres cnos s

En consecuencia, el valor calculado mediante la me‘fodologia catastral, que tiene un caracter masivo cuya finalidad es la incorporacion al Patrimonio
Municipal del Suelo, debe resultar similar al obtenido por aplicacion por la legislacion (RDL 2/2008, de 20 de junio, concretamente en su Titulo lll; y RD 1492/201 1
de 24 de octubre), por lo que cualquier sentencia administrativa o judicial vendria a insertarse en el cuadro citado por el articulo 64 antes trascrito.

Finalmente, lo Orden de 13 de febrero de 2013, por la que se aprueban los coeficienies oplicables al valor calasiral para eslimar el valor real de determinados
bienes inmuebles urbanos o efeclos de la liquidacién de los hechos imponibles de los Impuesios sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
documentados y sobre Sucesiones y donaciones; se establecen las reglas para la aplicaciéon de los mismos y se publica la metodologia seguida para su
obtencion, en su ANEXO |l fija el coeficiente multiplicador del valor catastral para estimar el valor real en el Municipio de Cérdoba er: 3'30, datando lo
aplicacién de la Ultima revision cotaostral del afio 1995,

ESTUDIOS DE OTRAS ADMINISTRACIONES: (1] Estadislica del precio de lo vivienda. MINISTERIO DE FOMENTO [www.fomenio.gob.es). [2] indice de precios de
vivienda (IPV). Base 2007. Primer trimesire de 2014, INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA (www.ine.es}. Bt INE es un organismo outonomo adscrito al Minisierio de
Economia y Competitividad o través de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo ala Empresa,
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1.+ Justificacién legal de I procedencia de la sustitucién a metdlico de parte del 10% de cesién:

El régimen del suelo urbanizable ordenado viene establecido en el arficulo 54 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
que en su apartodo 1.d) determina que la aprobacién de la ordenacién detalloda del suelo urbanizable determina *la ofeclacion legal de los terrenos
obtenidos por el municipio, en virud de cesion obligatoria y grotuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en elinstrumenio de planeamiento.”

Segun el aparlado 2.b) del mismo articulo, las cesior.es de terrenos a favor del municipio o Administracién acluan’e comprender. enire otras, *lo superficie de
suelo con aprovechamienio lucrafivo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del aprovechamierio medio del area de repario. Cuando se
justifique por el instrumento de planeamiento, esta cesion podra suslituirse, mediante resolucion motivado, por el abono a la Administracion de su valor en
metdlico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes. Cuando exista suelo destinado a vivienda protegida, en vitud de la reserva prevista en el
articulo 10.1.A).5}, el cumplimiento de este deber se materializard necesariamente en los terrenos calificados pora tal fin'

£l Real Decrelo Legislativo 7/2015, de 30 de oclubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de lo Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, eslablece en su
articulo 18,b} que las actuaciones urbanizacién comportan, entre otros, el deber legal de "enfregar a la Adminisiracién competente, y con destino a
patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion comespondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, o
del Gmbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la ordenacién terriforial y urbanistica. {...) La legislacion sobre
ordenacion femitorial y urbanistica podré determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del
deber, exceplo cuando pueda cumplitse con suelo destinado a vivienda sometida a algin régimen de proteccion publica en virlud de la reserva a que se
refiere la letra b) det apartado 1 del articulo 20",

Por tanto, el supuesto de sustitucién a metdlico podrd considerarse cuando no sea posible cumplir, con la cesién materiol de terrenos, con la finalidad y
destino de los bienes integranies de los patrimenios publico de suelo.

La finalidad del patrimonio publico de suelo viene determinada en el articulo 69 de la LOUA, y el desfino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos
de suelo en el articulo 75 de dicha Ley, que respectivamente establecen:

Arliculo 69 Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo

1. La Comunidad Auténoma de Andalucia y los municipios, por si o mediante organismos y entidades de Derecho Publico, deben constituir y ejercer la
titularidad del Patrimonio Autondmico de Suelo y los Pairimonios Municipales de Suelo, respectivamente, con las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

bJ Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento,

¢} Conseguir una intervencidn publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente para incidir eficazmente en la formacién de los precios.

d} Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucién de viviendas de proteccidn oficial u otros regimenes de proteccion publica. {...].

Articulo 75 Destino de los bienes integrantes de los patrimonios pdblicos de suelo N

1. Los terenos y construcciones que infegren los pafrimonios publicos de suelo deberdn ser destinados, de acuerdo con su calificacién urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccidn de viviendas de proteccisn oficial u otros regimenes de proteccion publica. Excepcionalmente, y previa declaracion
motivada de ia Administracidn fitular, se podran enajenar estos bienes para la consiruccicn de otros tipos de viviendas siempre que su destino se encuentre
justificado por fas determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del patrimonic pdblico de suelo.

El Plan Parcial aprobado recoge expresamente “la conveniencia de monetarizar el 10% del aprovechamiento medio corespondiente al municipio”.

2.- Normativa de aplicacién para el cdlculo del valor de la su I : - -

La valoracion se efectuard segin lo establecido en el arficulo 27 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraclones de la Ley de Suelo, relalivo a "Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas', conforme a los términos del articulo 22
de dicho R.D. al cual remite. Por fanto, el valor en situacién de suelo urbanizade no edificado se obtendra mediante el valor de repercusion del suelo segin el
uso comrespondiente.

3.- Valor de Repercusion del Suelo (VRS, en €/m): , , o - :
Método empleado: Método residual estatico. L

[ VRS =Vv/K - Vc |
Siendo: RS = e Valor de repercusién delsuelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. :
Vv = Valor en venia del metro cuadrado de edificacidn del uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre lg

base de un estudio de mercado estadisticamente significative, en euros por metro cuadrado edificable.

alor (apdo. 4.): 1.123,9¢9

K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financlacién, gestién v promocidn, ast como el
beneficio empresarial normal de la aclividad de promocion inmobiliaia necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
Dicho coeficiente K, que tendra con carécier general Un valor de 1,40, podra: ser reducido. (hastd Un. minimo, de 1;20) o
aumentado (hasta un méximo de 1,50) de acuerdo con los criferios que se especifican en el articulo 22,2, delR.D. 1492/2011.

alor {apdo. 5.): 1,30

Ve = Valor de la construccién en euros por melro cuadrade edificable del uso considerado. Serd el resultado de sumar los costes de
ejecucion material de la obra, los gaslos generales y el beneficio industrial del constructor, el imporie de los tibutos que gravan,
la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y ofros gasios necesarios para la construccion)
delinmueble.

alor (apdo. 6.): 716,9 b
[Todos los valores estdn referidos a la feché’l&seg\}n el objefo de la valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
fsiundido de Ja Ley de Suelo.

VRS= 147,67

Notas:
[1] La presente valoracién fiene un periodo de validez de 12 meses.
[2] La presenle valoracién es de aplicacion al sector complelo.
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4.- Valor en venta (Vv, en €/m?l):

El mercado inmobiliario se caracleriza en la actualidad por la gran escasez de demanda y la abundancia de ofertas de parcelas edificadas e inedificadas, no
pudiéndose contar con precios reales de venta por falta de comparables para poder obtener un Vv real. No obstante, se ha realizado el corespondiente
estudio de mercado en el entomo, habiéndose obltenido mediante visita al lugar y consulio de Portales Inmobiliarios de la Web los testigos actuales que, una
vez descartados los demasiado baojos o excesivamente allos, recoge el siguiente cuadro.

SUPERFICIE ANTIGUEDAD
CLASFICACIGN DEL | CONSTRUDA PRECIO TOTAL PRECIO UNITARIO  [PRECIO MEDIO ZONA ESTADO ESTIMADA
LOCALIZACION SUELO CONSERVACION
m2t € €/mit €/m?t ESTIMADO en afos
SUBo 160 195.000 1.218,75
SUBo 180 230000 1277.78
I A BARQUERA-SUR; SUBo 160 270.000 1.687.50 1.152,81 NORMAL i
SR SuBeTT Tao 125000 . 89286 152 ' 2
| SUBo . 120 120.000 T 1.000,00
X SUBo ) 200 168.000 840,00 )
EDIFICIO TIPO 1.152,81
REDUCCION POR AJUSTE A PRECIOS REALES DE POSIBLES VENTAS 14 1.123,99

[1] Valor medio basado en la evolucién en el tiempo del grado de consolidacién de la parcelacion desde que ésta se llevd a cabo.

[2} Reduccion basada en periodo de exposicion y volumen de la oferta.

En Espaiia, desde el tercer timesire de 2007, cuando se alcanzaron valores maximos, los precios de la vivienda -debido a la crisis financiera mundial suman ya siele afos y
medio de caida, situdndose el descenso acumulade en Cérdoba, en términos porcentuales, en un 40%, previéndose aun leves gjustes de dichos precios a la baja (segun el
FMI, la vivienda en Espaiia ain estd sobrevalorada mas de un 10%, tomando como referencia los salarios). Segin el MINISTERIO DE FOMENTO, el precio medio de la vivienda
fibre con mas de cinco afos de antigiedad en Cérdobo, en el cuarto frimesire de 20185, era 1.168,2 €/m?2, sirviendo de referencia esie valor en alencién a factores como la
situacion periférica de la actuacién, su posicién relaliva respecto del nicleo urbano principal, ete.

) .

i LK - AR s A P 3= £ TSt
MAPA TOPOGRAFICO DE CORDOBA 1:2.000 ANO 1996 SITUACION DE LOS TESTIGOS INMOBILIARIAS WWW Y VISITA 26 FEB. 2016

5.- Coelficiente de ponderacién (K) : : : :
En atencidn a las tipologlas previstas (viviendas unifamiliares) y a la escasa dindmica inmobiliaria actual, se aplicara el siguiente valor al coeficiente K:

[ K=1,30 ]

6.- Valor de la Construccién (Vc, en €/m?)

La obtencién del valor unitario de la consiruccion fipo o “coste de reposicion” procede de la suma de los siguientes costes: ejecucién material de la obra
(PEM), gastos generales de la empresa constructora {GG), beneficio industrial del constructor (Bl} e impuesto sobre el valor afiadido {IVA). Asirpisrno, se han
considerado ofros gastos relacionados con la construccion {tasas municipales o similares). :

PP-P.PO-5.1 "LA BARQUERA SUR" _51
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL (PEM) (1] 520,51
15% s/PEM por conceptos de GG+BI 78.09|
PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC) 598,67
10% IVA s/PC 59.87|
PRESUPUESTO DE LICITACION (PL). Sin suelo 658,53
130% s/PEM por ofros gastos relacionados con la construccién 156,17
ICOSTE DE REPOSICION DE LA CONSTRUCCION (CR) 814,71

dad y estado de conservacion estimad

[1] Valor obtenido de Anexo Il a la Ordenanza Fiscal n° 110 de Ordenanzas Fiscales 2016.
{2] Coeficiente comrector por depreciacién {Cd) calculado segin Anexos Il'y lil del R.D. 1492/2011,
de 24 de octubre, considerando una vida Util maxima de las edificaciones, en atencién a su uso
(residencioal), de 100 afios y un estado de conservacion NORMAL {cuando a pesar de su edad,
cualquiera que fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes),

|

#Cc=0,1200
Cd =0,8800

Coérdoba, | de abril de 2016

Fdo. Luis Valdelomar Escriba
Arquitecto
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