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ASUNTO: VALORACION 10 % DEL PPO-P-PO.4.2 "BARQUERA NORIE"
SIHUACION: CARRETERA A-431 (P, kmf 9)
SOLICITANTE: JUNTA DI COMPINSACION DIFL PPO-P PO 4.2 "BARQUIRA NORTI"
INFORME

INTRODUCCION Y ANTECEDENTES )

E Gerenle de ésla Gerencia Municipal de Urbanismo (GMU), medianle Olicio de lecha 1/
de mayo de 2013, da instrucciones para formar la "Mesa de Trabajo paro las Valoraciones
de los 10 % de los Aprovechamientos Urbanisticos” que corresponden  al I'xemo.
Ayuntamicnto de Cordoba cn los diferentes dmbitos previstos on ¢l vigente PGOU, debicndo
dicha Mesa claborar y determinar los criterios de la mencionada valoracion. Asi mismo, ol
Pleno Ordinario del 8 de octubre de 2013, adoptd los acucrdos de los que sc informo mas

adelanle.

El Plan Parcial de Ordenacidon de Parcelaciéon del seclor Ponienle 4.2, denominado
"Barquera Nerte” (PPO-P-PO.4.2) [ue aprobado delinilivamenle el 13 de diciembre de 200/ y
la Adaplacion Parcial del vigenle PGOU a la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanislica de
Andalucia (LOUA) lo reconoce ya como un Planeamienio Aprobado (PA-PPO-P-PO.4.2). En
consceuencia, la clasificacion de suclo ha pasado desde que fue aprobado ¢l PPO P PO 4.2
a scr la de Suelo Urbanizable Ordenado, cuyo régimen es el que cstablece el arficulo 54 do
latey 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (I OUA).

SITUACION Y OBJETO

El ambilo del PPO-P-PO.4.2 “"Barquera Norte” se encuenlra en la carelera A-431, de
Cordoba a Palma del Rio, aproximadamenle en el p.Km. 9, lormando por lanlo un ndcleo

perilérico de Cdrdoba.

Sc emite el presente Informe de Valoracion referente al citado Plan Parcial de Ordenacion
de Parcelacion del sector Ponicnte 4.2, denominado "Barquera Norte” (cn adclante PPO-P-
PO.4.2), con objcto de determinar la sustitucion a metdlico de la superficie de suclo con
aprovechamicnto lucrativo, ya urbanizada, neccsaria para materializar ¢l 10 %  del
Aprovechamicnto Medio del Scctor denominado por ¢l PGOU como PO.4.2.

CONSIDERACION DE LOS ACUERDOS DEL PLENO MUNICIPAL DE 8 DE OCTUBRE DE 2013

Como hemos adcelantado, el Pleno Ordinario del 8 de octubre de 2013, a propuesta deol
Crupo Municipal del Partido Popular, adoptd los siguicntes Acuerdos:

1.- Se tendrdn en cuenta todos los estudios de las distintas administraciones que vienen realizando, donde se

acredita la disminucion en el valor del suelo.
2.- Se analizaran las valoraciones catastrales de la zona para el calculo.
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 tendra también en cuenta el valor del suelo en concepto de repercusion como si se tratase de una vivienda

en cualquier grado de proteccidn.
5.- Como resultado de estos criterios, se aplicaré la valoracién més beneficiosa para el administrado.

6.- Instar a la Junta de Andalucia a la modificacién de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en lo
relativo al contenido urbanistico de la propiedad del suelo y sus cesiones.
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En cuanlo a la eslimacién de los precios maximos de venla de VIVIENDAS PROTEGIDAS
informamaos lo siguienie.

Conforme ol articulo 3.1 de la Orden VIV/1952/2009, de 2 de Julio, ef Municipio de Cérdoba
ostd incluido dentre del Ambito Tenitorial de Precio Maximo superior del Grupo C.

Do acucido con el arficulo 10.1 del Decreto 395/2008, de 24 de Junio, por ¢l gue sc aprucba
¢l Plan Concertado de Vivienda y Suclo 2008 2012, son actuaciones protegidas cn materia
de acceso o la vivienda prolegida, los siguienles Programas:

e Viviendas ’rolegidas de Régimen Especial
e Viviendas rolegidas de Régimen General

Ue conlormidad con lo dispueslo en el arliculo 2/.2.b) del cilado Decrelo, el precio maximo
de venta de las viviendas protegidas de Régimen Especiacl sord, para los municipios
ubicados en ¢l Ambito Tenitorial del Grupo €, como ¢s ¢l caso de Cordoba, ¢l resultado de
multiplicar ¢l precio basico nacional (PBN= 758 (/im? de supcrficie Ufil) por ¢l cocficiente
145, ¢ incremicntado onun 15%:; v para cl Régimen General ccid ¢l resultado do multiplicor
¢l citado precio basico nacienal por ¢l cocticicnte 1,60, ¢ inciementado cn un 15%.

En definiliva, para el dmbilo lerilorial de Precio Maximo superior del Grupo C lenemos que:

=t precio mdaximo de venla para las viviendas prolegidas de Régimen Especial es de

1.263,97 € por m2 Ulil, lo que equivale a[953'94 €/m? de lecho.

= [ precio maximo de venta para las viviendas protegidas de Régimen General cs dc
1.394,72 C por m2 Util, lo que cquivale a 1.052°62 €/m? de techo.

Valores que nos serviran de referencia en la presente valoracion,

Por olro lado, el VALOR CATASTRAL es un valor adminisiralivo fijado objelivamenle para
cada bien inmueble y que resulla de la aplicacion de los crilerios de valoracion recogidos

en la Ponencia de Valores del municipio correspondiente.

Para delerminar el valor calaslral de un inmueble se consideran esencialmenle los mismos
pardmetros que tambicn sc han utilizado en la presente valoracion y que son los siguientes:

e la localizacion del inmucble, las circunstancias urbanisticas que afecten al suclo y su
aptitud para la produccion.

= [l coste de cjecucion material de las construcciones, los beneficios de la contrata,
honorarios profesionales y iribulos que gravan la conslruccion, el uso, la calidad vy la
anligiedad edilicaloria, asi como el cardcler hislorico-arlislico u olras condiciones de las

edilicaciones.

s Los gaslos de produccion y benelicios de la aclividad empresarial de promocion, o 10s
factores que conespondan cn los supucstos de inexistencia de la citada promocion.

= |as circunstancias y valores del mercado valor del suelo, valor de la construccion y gastos
de produccion y bencficios de la actividad empresarial de promocion.
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Con cardcler general, el valor calastral de los inmuebles no es un valor que pueda servir de
referencia para la lasacion del valor real de mercado, sino que segun se ha venido
cstablccicndo (Orden Ministerial de 14 de octubre de 1998), dicho valor no podrd supcerar ¢l
valor de mercado. A tal cfecto, mediante la citada Orden sc fija un cocficicnte dc
referencia al metcado del 0,5 en ¢l momento de aprobacion y entrada en vigor de la
ponencia. Asi mismo, sc cstablece que cn los bicnes inmucbles con precio de venta limitado
administrativamente, ¢l valor catastral no podrd en ningdn caso supcrar dicho precio.

Por olre lade, la Ley //2002 de Ordenacion Urbanislica de Andalucia, modificada por la Ley
2/2012, de 30 de enero, (LOUA), eslablece en su arliculo 64.2 lo siguienle:

Articulo 64.- Compensaciones monetarias sustitutivas,

2. Fl municipio podréa aprobar un cuadro indicativo de valores de repercusién de suclo expresivo de los precios
maximos que prevé pagar por la adquisicién o expropiacién de suelo para su incorporacion al Patrimenio
Municipal de Suelo. Dichos valores se calculardn de conformidad con la normativa técnica de valoracion
catastral, previe informe de la Administracion tributaria. Si ésta informara de la existencia de una ponencia de
valores vigente y aplicable a los cfectos de Ja gestidn y valoracion urbanistica. no procederd aprobar el referido
cuadro, pudiendo ¢l pumicipio acordar la utilizacién de Ja ponencia con los fines expresados.

Los valores se revisaran de immediato para adaptarlos a las resoluciones administrativas o judiciales que
determinen justiprecios expropiatorios. la vigencia maxima e improrrogable del cuadro serd de tres afios.

M consccuencia ¢l valor calculado mediante la mctodologia catastral, que tiene un
cardcter masivo, cuya finalidad es la incorporacion al Patrimoenio Municipal del Suclo, debe
resultar similar a la obtenida por aplicacion por la legislacion (R.D.1. 2/2008, de 20 de junio,
lexlo Refundido de la Ley del Suelo, concrelamente en su Tilulo lIl; y R.D. 1492/2011, de 24 de
oclubre, del Reglamenlo de Valoraciones que desarrolla la cilada Ley), por lo que cualquier
senlencia administraliva o judicial vendria a inserlarse en el cuadro cilado por el arliculo 64

anles Irascrilo.

Por Ultimo, la ORDEN de 13 de febrero de 2013, (enlrada en vigor el 31 de diciembre de
2013) por la que sc apruchan los coeficientes aplicables al “valor catastral” para estimar el
“vedor recl” de determinados bienes inmuebles urbanos a cfectos de la liquidacion de los
hechos imponibles de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones; sc establccen las reglas para la aplicacion
de los mismos y se publica la metodologia scguida para su obtencion.

En el anexo Il de dicha Orden, concretamente se fija el coeficiente mulliplicador del valor
calasiral para eslimar el valor real en el Municipio de Cordoba en 3'30, leniendo en cuenla
que la aplicacién de la Ullima revision calaslral fue en el ano 1995. ks decir, en el municipio
de Coérdoba para pasar del “valor catasiral” al "valor real” de un delerminado inmueble, es
necesario mulliplicar por ires veces y media dicho valor calasiral, estableciéndose ésle valor
resultante como minimo, por debajo del cual no podrd cscriturarse ¢l citado inmucble.

MARCO JURIDICO DE APLICACION

En el presenle caso, la Junla de Compensacion del PPO-P-PO.4.2 solicila, con fecha 25 de
julio de 2013, la suslilucion a meldlico de la superficie de suelo de cesion del 10% anles
cilada, haciendo una eslimacion del Valor Unilario de Repercusion del suelo basada en los
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valores maximos de venla de Vivienda Prolegida (VIPO) de Régimen General y de Régimen
Especial, dandole como resullados respeclivos 149°29 €/m2ty 164'73 €/m?t. No obslanle, por
un lado, en ¢l caso concreto del sector desarrollado mediante ¢l citado PPO-P-PO.4.2, s¢ o
eximio de la Reserva para VPO que establece el articulo 10.1 de la TOUA basandose en Ia
excepceion gque contempla cl articulo 17.2 de dicha ey para scctores de suclo urbanizable
cn donde sc hayan llevado a cabo actuaciones iregularcs de urbanizacion y cdificacion,
como cs ¢l caso; y por ofro, lo inapropiado de la Unica tipologia prevista en dicho scctor
para la realizacion de viviendas protegidas de cualquict régimen, hacen gue sc cstime
necesaric una valoracion basada en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de oclubre, por el
que se aprueba el Reglamenlo de Valoraciones de la Ley del Suelo, que desarrolla el cilado
Real Decrefo Legislativo 2/2008, de 20 de junio, con independencia de que se lengan en
cuenla los Acuerdos adoplados al respeclo por el Plano Municipal el pasado 8 de oclubre
de 2013, comenlados anleriormenle.

' todo case, de acucrdo con cl arficulo 30.22a de la TOUA, la valoracion del
aprovechamicnto, gue ticnen por objeto ¢l pago de la cantidad sustitutoria en metdlico, ha
de cstar redlizada por los Servicios de la Administracion, que cs precisamente ol objetivo dcl
presente Informe de Valoracion: es decir, la sustitucion a metdlico del 10% cn suclo ya
urbanizado con aprovechamicnto lucrativo, de cesion a favor del Txemo. Ayuntamicnto,
necesario para la malerializacién del 10% del Aprovechamienlo Medio del Seclor de Suelo
Urbanizable Ordenado "Barquera norte”.

Exislen en el dmbilo del PPO-P-PO.4.2, una sola zona de uso residencial cuya ordenanza de
aplicacion se denomina "Residencial Aislada” de “Barquera Norle"” (UAS-BN), cuyo indice de
edificabilidad es de 0'19085578 m?/m2s. Por lanlo, el PPO-P-PO.4.2 no se pondera por ser
innccesario y cn consccucencia los metos de techo coinciden con las Unidades do

Aprovcechamicnto del Area de Reparto.

n elrégimen del suclo Urbanizable Ordenado cstd establecido cn el articulo 54 de la 1 QUA,
concretamente en sus apartados 1.d) y 2.b), cn donde sc establece que la aprobacion de
la ordenacion detallada determina, entre otras:

I.d) "La afectacion legal de los ferrenos oblenidos por el municipio, en virlud de cosién
obligatoria y graluila por cualquicr concepio, a los deslinos previsios con ol insirumenito do

plancamicnio”.
Dichas cesiones de lerrenos a favor del municipio comprenden:

?.b) "la superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
malcrializar ¢l diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de repario. Cuando se
juslifique por ¢l inslrumenio de planeamicnto, csla cesién podrd sustifuirse, medianfe
resolucion motivada, por el abono a la Administracién de su valor en metdlico, 1asado con

aplicacion de las reglas legoles pertinentes'...

En el caso que ahora se informa no se conlemplan preexislencias que demanden suelos ya
palrimonializados; es decir, que no exislen edilicaciones legales deniro del dmbilo del PPO-
P-PO.4.2, por lo que no es necesario lener en cuenla el arliculo 55.3.b. que eslablece... "La
superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo precisa para materializar el

diez por ciento aplicado a la diferencia sobre el preexistente’.

Por otro lado, ¢ igualmente, ¢l Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 dc junio, por el que se
aprucba ¢l Texto Refundido de la ey del Suclo, modificado por la T ey 8/2013, de 26 do junio,
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de “Rehabililaciéon, Regeneracion y Renovacion, urbanas”, eslablece en su arliculo 16.b)
que las acluaciones de Iransformacion urbanislica comporlan, enlre olros, el deber de...

“I'ntregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al porcenfaje de lo edificabilidad
media ponderada de la actuacion”..."la legislacién sobre ordenacion  teritorial 'y
urbanistica podrd determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir la enfrego del
suclo por ofras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con
suelo destinado a vivienda somelfida a algin régimen de proteccién publica en virfud de lo
reserva a que se refiore la lelra b) del aparlado primero del arliculo 10™.

Los supueslos de suslilucion a meldlico podran considerarse cuando no sea posible el
cumplimienio con la finalidad y deslino de los suelos inlegranles del Paliimonio Municipal de

Suelo recibidos en lerreno.

la finalidad dcl Patrimonio Publico de Suclo cstd determinada por lo cstablecido cn ¢l
articulo 69 de la 1OUA y ¢l destino de los bicnes infegrantes de dicho Patrimonio viene
determinado por ¢l articulo 75 de dicha ey, que respectivamente cstablecen.

Articulo 69. Clases y constitucion de los patimonios pUblicos de suclo.

1. La Comunidad Auténoma de Andalucia y los municipios, por si 0 mediante organismaos y enfidades
de Derecho Publico, deben constituir y ejercer la fitularidad del Patrimonio Autondmico de Suclo y los
Patrimonios Municipales de Suelo, respeciivamenie, con las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) racilitar la cjecucion de los instrumentos de planeamiento.

¢) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, de entidad suficicnte para incidir
eficazmente en la formacion de los precios.

d) Carantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucion de viviendas de proteccion

oficial u otros regimenes de proteccion publica.

Arficulo 75. Destino de los bicnes infegrantes de los patrimonios puUblicos de suclo.

1. Los ferrenos y construcciones que integren Jos patrimonios publicos de suelo deberdn ser destinados,

de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, o la construccion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proleccion publica. Fxcepcionalmenie, y previa declaracién motivada de la Administracién fitulor, se
podrdn enajenar estos bienes para la construccién de ofros tipos de viviendas siempre que su destino
se encuentre justificado por las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del

patrimonio pUblico de suelo.

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SUSTITUCION A METALICO DEL 10% DE CESION

Aungue el deslino de los bienes se refiere expresamente a los lerrenos que inlegren el
Palrimonio Municipal de Suelo para su conslruccién o enajenacion, lratdndose en el
presenle caso, en que la lipologia eslablecida por el Planeamienio aprobado es la de
Vivienda Unifamiliar Aislada, resulla inadecuado para la promocion de viviendas — de
Proleccion Oficial u ofros regimenes de Proleccion PUblica, y asi lo contemplaba el
planeamienlo de desarrollo PPO-P-PO.4.2, asi como la Adapiacion Parcial del vigenle PGOU

que lo reconoce comao un “planeamiento Aprobado’ en ¢l senfido que ya se ha informado.
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Por lal molivo, es por lo que se eslima procedenle que la Adminislracion Local admila, para
ésle caso concrelo, la solicilud hecha por parle de la Junla de Compensacién del PPO-P-
PO.4.2, para la sustitucidon a metdlico del 10% on suclo ya urbanizado con aprovechamicnto
lucrativo, que scria de cesién o favor del Txemo. Ayuntamicnto, nccesario para la
matcrializacion del 10% del Aprovechamicnto Medio daol Scctor de Suclo Urbanizable

Ordenado “Barquera norte”.

Como tambi¢n s¢ ha informado, de acucrdo con ol arficulo 30220 de la 10UA, la
valoracion del aprovechamienlo, que lienen por objelo el pago de la canlidad susliluloria
en meldlico del 10%, ha de eslar realizada por los Servicios de Ia Adminislracién, que es
precisamenle el objelo del presenie Informe de Valoracion.

PATRIMONIALIZACION DEL SUELO

No sc aporta ninguna solicitud, por parte de los propictarios del ¢l PPO-P-FO.4.2 "Barquerau
Norte”, cn cl sentido de acogerse o la Disposicion Transitoria Quinta de la ey 2/2008, de 20
de junio, que se remile ala enlrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, en el senlido de
alegar sobre el aprovechamienlo exislenie ya patrimonializado. Altespecio el arliculo 55.3 b
de lo LOUA eslablece que la cesién de suelo serd “La supcrficic do suclo urbanizado con
aprovechamiento lucrativo precisa para materializar el diez por cientfo aplicado a la
diferencia sobre el preexistente”. No obstante, on éste caso concreto del PPO-P-PO.4.2, al
no haber soliciludes en lal senlido no se liene en cuanla ésle aspeclo.

VALORACION DEL 10 % DE APROVECHAMIENTO

Datos de partida:

Como hemos informado anleriormenle el PPO-P-PO.4.2 “Barquera Norte”, contempla una
sola zona de uso residencial con ordenanza de aplicacion denominadas "Residencial
Alslada” "Barquera Norle™ (UAS-BN), cuyo indice de edilicabilidad de aplicacion al suelo
lucralivo resulla ser de 019085578 m2l/m3s. En consecuencia, no se hace necesario Iq
pondcracion a la que hace alusion el arficulo 61.5, por lo que en ¢ste caso, los metros do
techo coinciden con las Unidades de Aprovechamicnto del PO.4.2 “Barquera Norte”.

la supcrficic lucrativa total resultante es de 189.487°15 m2, destinada toda al uso residencial,

I Aprovechamicnto Mcdio ¢s de 0'15 m2/m?2s y cl drca del sector os de 241.098'12 m?2s, por
lo que el Techo méximo del mismo es de:

0'15 m2l/m2s x 241.098'12 m2s = 36.164'72 m2t

Normativa de aplicacién:

la Valoracion que procede en ¢l presente caso ¢s la correspondiente a la “Valoracién de
Svelo en Régimen de [quidistribucion de Beneficios y Cargos” que ostablece of articulo 27
del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprucba ol Reglamento de
Valoraciones de la | ey del Suclo, que desarrolla el citado Real Decreto Legislativo 2/2008, dc
20 dc junio. Dicho articulo sc remite al articulo 22 de dicho Regl Decreto o los cfectos de
valorar un "Suelo Urbanizado No Edificado”, como es el caso gue hay que valorar.

El valor en situacion de suelo urbanizado no ediflicado se oblendrd medianle el valor de
repercusion del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguienle expresion:
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VS =3 Ei VRS

Siendo:

VS = Valor del suelo uibanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei — Edificabilidad conmespondiente a cado uno de los usos considercidos, expresado en m21/m?2s.
VRSi= Valor repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metre cuadrado edificable.

los valores de repercusion del suclo de cada uno de log usos considerados se determinardn
pol ¢l método residual estdtico de acucrdo con la siguicnfc expresion, en nucstro caso solo
exislen dos uscs, cada uno con edilicabilidad dilerenle. Para cada uno aplicarermaos:

Siendo:

VRS = Valor de 1epercusidn del suelo en euros por meiro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del meho cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
colculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la fotalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la
materializacion de la edificabilidad {con cardcter general es 1'4, pero puede oscilar de 1'2 a 1'5).

Vc = Valor de la consiruccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resuliado de
sumar los cosles de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, €l
importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyecios y direccion de las
obras y otfros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Obtencién del “Valor de Venta” (Vv) (mediante Istudio de Mcrcado realizado).

En la siluacion aclual del mercado exisle gran escasez de demanda pero en cambio
mullitud de olerlas lanio de parcelas edilicadas como de parcelas libres de edilicacion,
pero no se puede conlar con precios reales de venla por falla de mercado para poder
oblener el Valor de Venta , como por olro lado suele suceder en lodo liempo. No
obstante, sc ha readlizado dos estudios del mercado, uno de parcelas edificadas y ¢l ofro de
parcelas sin edificar, para cada caso s¢ han tormando varias muestras o testigos actuales,
tanto en la propia "Barquera Norfe” como cn zonas proximas a la misma, pcro tambicn
pcriféricas del nucleo principal y gue cuentan igualmente con fipologia de "Vivienda
Unifamiliar Aislada” como es el presenle caso.

En ambos estudios de mercado hemos descarlfado varias oferlas por eslimarlas muy alias y
fambién algunas de ellas por ser demasiado bajas respeclo ala generalidad de las muesiras
oblenidas;, de las elegidas, en el esludio realizado sobre parcelas edificadas hemos
oblenido la media del precio del mefro conslruido (lecho) m2 que esld en oferiq,
depreciando ¢l mismo de acuerdo con su I'stado de Conscrvacion y su Antigiedad, como
veremos mds adelante. Igualmente se ha realizado un cstudio sobre parccelas sin edificacion
ofertadas, obteniendo de forma andloga la media ¢l precio unitario en ¢ste caso de suelo
en m2s que cstd en oferta. Por Ultimo, al valor medio del primer estudio lo depreciaremos un
10 % y el valor medio del scgundo estudio referente solo a suclo lo depreciaremos un 15 %;
con objeto de ajustar los precios ofertados a precios reales de posible venta.
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Olerlas del mercado aclual relerenle a parcelas edificadas:

SITUACION SUPERFICIE | PRECIO TOTAL [ PRECIO UNIT. [ PRECIO MEDIO [ EST. CONSERV, | ANTIGUEDAD
DE LA TONA |CONSTRUIDA | € €/m2i | DELA JONA ESTIMADO | ESTIMADA
LA BARQUERA 220 199.000,00 904,55
PASO LA BARQUERA 180 230.000,00 1.277,78
BARQUERA 160 155.000,00 968,75
BARQULRA 175 150.000,00 857,14 1002,05
MAJANEQUE 240 270.000,00 1.125,00
MAJANEQUE 115 126.202,00 1.097.41 1.111,20
EL ALAMILLO 220 221.000,00 690,63
EL HIGUERON 380 380.000,00 1.000,00
EL HIGUERON 200 172.000,00 860,00
EL HIGUERON 123 193.800,00 1.575,61 NORMAL | A= 15 AROS
EL HIGUERON 145 183.909,00 1.268,34]  1.078,91
LA PERLA 80 95.000,00 1.187,50
LA PERLA 175 130.000,00 742,86
LA PERLA 160 156.000,00 975,00
LA PERLA 140 187.000,00 1.335,71 1.060,27
LA GORGOJA 210 215.000,00 1.023.81 1.023,81
ENCINAREJO 200 190.000,00 950,00 950,00
CORTIJO EL ALCAIDE 400 366.000,00 915,00 915,00
EDIFICIO TIPO (MEDIA EN LA BARQUERA) 1.041,95 NORMAL = 15 ANOS
REDUCCION DEL 10 % PRECIO VENTA DE "LA BARQUERA NORTE" 937,75 €/m% |  NORMAL = 15 ANOS

Como puede comprobarse el resullado lipo del primer esludio, referente a parcelas
edificadas, es el de una vivienda de unos 200 m? conslruidos, cuyo "Valor de Venta” unilario
de la edilicaciéon es de aproximadamenie le = 938 €/m?1‘], con un eslado de conservacion
“Normal” (entendiendo por tal estado ¢l que no requiere reparaciones importantes) y con
una antigledad media aproximada de 15 afios, cuya cstimacion justificamos  «
continuacion. Por tanto, incluso inferior al precio méximo de venta cstablecido para las
vivicndas protegidas de Régimen Especial, que como vimos ¢s de 953°94 €/ ma2t,

Como deciamos anleriormenle, se ha lenido en cuenla una Anligiedad media eslimada
de unos 15 afos y un tslado medio de Conservacion estimado como "Normal”, aplicando
por ambos conceplos el coelicienle correclor que esla eslablecido en en el
Ancxo Il del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre. [a AntigUedad cstimada se basa en
la evolucion que ha tenido la parcclacidn en cuanto a su consolidacion por Ias
cdificacioncs y que podemos comprobar cn las siguientes ortofotos.
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Orlofoto del afio 2001

Obtencién del “Valor de la Construccién” (Vc) (cosle de Reposicion).

Para oblener el valor unilario de la conslruccién lipo, es decir el costo del m2 fal como si
cstuvicra acabado actuamente (Reposicion), hemos de sumar a los costes do Fjecucion
Material de la obra (PIM); los Castos Generales de Ig Lmpresa Constructora (GC); ¢l

Beneficio  Industrial

del

Constructor  (Bl) 'y ¢l Impucsto de Valor Adadido (IVA)

correspondiente; por Ultimo se han tenido en cuenta otros gastos relacionados con g
construccion, gue no son tasas municipales o similares, por tratarse de cdificaciones

pendicntes de legalizacion.
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PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL INICIAL (PEM-obra) 475,00
3% s./ PI Mo en conceplo de GR. (Gestion de Residuos). 14,25
3% s./ PEMo en concepto de $§.- (Seguridad y Solud). 14,25
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM) 503,50
15% s./PEM en los conceplos de (B.L1G.G.) 71,25
PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC) : 546,25
10% 1.V.A s/PC. ' 54,63
PRESUPUESTO DE LICITACION (PL) (Sin suelo) 600,88
20% s./PEMo de Olros gaslos relacionados con la consfruccion 95,00
COSTO TOTAL DE REPOSICION DE LA CONSTRUCCION 695,88

I Valor de la Construccion obtenido es consecucencia de aplicar al Coste de Reposicion de
695'88 €/m2t, cl cocficicnte corrector antes mencionado de Cn= 0'9137, con lo que
finalmente ¢l "Valor de la Construccién” por cada m2, una vez depreciada por los
conceptos de Antigledad y Fstado de Conscrvacion, s de:

Ve =636 €/m?

Y por lado hemos vislo que el "Valor de Venta” unilario de la edilicacion oblenido del
esludio de mercado realizado anleriormenle es de:

[VALOR DE VENTA POR m” CONSTRUIDO (DATO MERCADO) Vv | 938€m’

Estimacién del “Coeficiente de Ponderacion” (K).

Scgun cstablece el citado Real Decreto 1492/201 1, ¢l coeficicnte K gue pondera los gastos
de financiacion, gestion y Promocion, asi como ¢l Beneficio del Promotor Inmobiliario, y
adquiere un valor de 1'40 con cardacter general, si bien dicho Real Decrelo eslablece que
puede ser reducido o aumenlado enlre los margenes de: 1'20 < K < 1'50. Dependiendo de
diversos laclores, lales como la localizacion de los lerenos, la dindmica del mercado

inmobiliario, elc.

No obslanle, en la siluacion aclual ya comenlada del mercado inmobiliario y de la
cconomia cn general, sc estima que ¢l cocficientc ha de ser , puesto que al
momento actual es de una crisis cconémica profunda y por tratarse de una zona periférica
del nucleo principal de Cérdoba, lo que justifica la adopciéon del citado minimo  valor
eslablecido.

Finalmenle, en aplicacion de las formulas anles Irascrilas del arliculo 22 del Real Decrelo
1492/2011, oblenemos que "Valor de Repercusion” del Suelo (VRs) expresada en euros por
melro cuadrado edilicable (m2) del uso considerado, y en consecuencia, para el presenie
caso en que las edilicabiidad es de 0'19085578 m2t/m2s, fambién oblenemos el
correspondienie "Valores del Suelo Urbanizado” (Vs) expresado a conlinuacion:

E SUELO YA URBANIZADO: VRs 146

VALOR DE REPE
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Para oblener la sustilucién a metdlico de la superlicie de suelo con aprovechamienlo
lucralivo, ya urbanizada, necesaria para malerializar el 10 % del aprovechamienlo medio
del scctor conespondiente al PPO-P-PO.4.2 ("Borquera Norte™) aplicarcmos ¢l valor de
Repercusion de Suclo VRs (yo urbanizado) obtenido anteriormente, al 10% del techo maximo
de cesion correspondiente. Mn consccucncia, teniendo on cucnta gue ¢l Aprovechamicnto
Mcdio ¢s de 0'15 m2t/m2s; y que ¢l drea del sector ¢s de 241.098'12 m?s, obtcnemos un
techo mdaximo do;

015 m21/m?s x 241.098'12 m?s = 36.164'72 2}

En consecuencia, asciende la Vaoloracion del Suelo cenrespondienle al 10 % del
Aprovechamienlo Urbanislico del PPO-P-PO.4.2 “Barquera Norte”, de cesion al Municipio Vm

ala canlidad de:

Vim = 0'1(36.164'72 m2t x 146 (/im2s)= 528.004°91 €

Ascicnde la  valoracion  de g cesidon al municipio  ¢n suclo ya urbanizado  con
aprovechamicnto lucrativo necesaric para la matcrializacion dal 10% dcl Aprovechamicnto
Medio del Seclor de Suelo Urbanizable Ordenado “Barquera Norte" o la expresada canlidad
de QUINIENIOS VEINTIOCTHO MIL, CINCO, EUROS.
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Angel Rebollo Puig Clementefemdndez de Cérdova y Lubidn

Arquitecto Arquitecto
Directpr Técnico de la GMU Servicio de Planeamiento







