" cémsmmo
AYUNTAMIENTO DE ARCHENA I . T VERN

A requerimiento de la Sra. Alcaldesa del Ayuntamiento de Archena, y
en relacion con la parcela n® 41B —resultante de la divisién en dos lotes
de la n® 41— del Poligono Industrial “La Capellania — Fase II; Unidad de
Actuacion n® 17, segun el Proyecto de Reparcelacién correspondiente, y el
“documento de rectificacion y adaptacion” aprobado definitivamente por
Resolucion de la Alcaldia con fecha 20 de noviembre de 2012, el técnico
municipal que suscribe tiene el deber de INFORMAR:

PRIMERO: EMPLAZAMIENTO Y SITUACION URBANISTICA.

La ubicacion concreta de la parcela de referencia se encuadra en la
manzana ubicada al sur de la carretera RM-554, y al este de la rotonda
principal de acceso al poligono industrial. Con el ambito del citado Plan
Parcial “La Capellania - Fase |II” desarrollado y gestionado
urbanisticamente, las parcelas pueden considerarse con una calificacion
equivalente a Suelo Urbano y con la calificaciéon propia del uso industrial,
segln la regulacion urbanistica de dicho instrumento de planeamiento, que
le confiere (art®. 60; B.O.R.M. n°® 28 de 2 de febrero de 2002 pagina 1720 y
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$s.) una ocupacion maxima sobre rasante del 90%, y una edificabilidad,

también sobre rasante

95 m2.t./m2.s., para uso dominante industrial.
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Con ésto, si partimos de una superficie de 4.043'95 m.2., resultara un
aprovechamiento urbanistico de 3.841'75 m2.t.; la parcela en cuestién, n°
41-B, contara con esta superficie y con una longitud de fachada de 42'08
m.l. a la calle Comunidad Valenciana, y con 78’40 m.l. a la calle Castilla y
Ledn, como lote resultante de la division de la parcela n°® 41.

SEGUNDO: VALORACION DEL SUELO POR EL METODO
RESIDUAL ESTATICO.

A) NORMATIVA Y FUNDAMENTOS LEGALES DE
APLICACION:

Para la realizacion de la presente valoracién o tasacién, se han tenido
en cuenta los criterios establecidos por el conjunto de normas Yy
disposiciones legales vigentes, a saber:

—Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion

Urbana (B.O.E. n° 261, de 31 de octubre).
—Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (B.O.E. n°® 270, de

9 de noviembre de 2011).
— Reglamento de Gestion Urbanistica (articulos vigentes).

—Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio (B.O.E. 22-VII-93), por el
. que se aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro
marco de valores del suelo y de las construcciones, para determinar

J el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

—Tasas anuales minimas y primas de riesgo minimas a los efectos de
la valoracion de bienes inmuebles para determinadas entidades
financieras (Resolucion de 20 de julio de 1999).

—Valoracion de los bienes hipotecarios (Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda, de 27 de marzo de 2003, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras, que sustituye a la Orden Ministerial
de 30 de noviembre de 1994; Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo
—B.0.E. 9 de abril; correccion de errores B.O.E. 20 de mayo).
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— Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban
las normas técnicas de valoracién catastral de los bienes inmuebles
de caracteristicas especiales.

B) METODO DE VALORACION.

Segun lo dispuesto por el articulo 37.1 del Texto Refundido de la Ley

d de Suelo y Rehabilitacién Urbana (R.D.L. 7/2015), el valor del suelo
urbanizado resultara de aplicar la edificabilidad y el uso asignados por el
planeamiento urbanistico al terreno o parcela en cuestién, mediante el valor

de repercusion del suelo (segun el uso correspondiente), determinado por

el método residual estatico; en el caso de no contar con edificabilidad o uso

privado asignados por la ordenacién urbanistica, se les atribuira la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito espacial homogéneo

ﬁ’mor usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

T Al resultado obtenido segun lo expuesto en el parrafo anterior se le han
de deducir los costes derivados de la urbanizacion precisa y no ejecutada,
asi como los costes de financiaciéon, gestién y promocion.

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, que determina que el valor
del suelo urbanizado no edificado se obtendra aplicando a la edificabilidad
de referencia determinada segun los nimeros 20 y 21 de su articulado, el
valor de repercusion segln el uso correspondiente, de acuerdo con la
siguiente expresion:

\ En el mismo sentido se expresa el articulo 22 y sus concordantes del

‘ VS = ¥ Ej.VRS;,
% Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro
cuadrado de suelo.
Ej = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos

| considerados, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo.
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VRS; =

Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos
considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos
considerados a los que hace referencia el apartado anterior, se
determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente

expresion:

Siendo:

il

VRS = (Vv / K) — V¢

Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado.

Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso
considerado del producto inmobiliario acabado, calculado
sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales,
incluidos los de financiacién, gestién y promocién, asi como
el beneficio empresarial normal de |la actividad de promocioén
inmobiliaria necesaria para la materializacién de Ia
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor
de 1,40, podra ser reducido o aumentado de acuerdo con los
siguientes criterios:

Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de

terrenos en situacion de urbanizado destinados a la
construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen
de proteccion que fije valores maximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones
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vinculadas a explotaciones econdémicas, en razoén de factores
objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en la zona.

Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de
terrenos en situaciéon de urbanizado destinados a
promociones que en razon de factores objetivos como

puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dinamica
\/ inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el
plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u

aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

/ otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la

Ve = Valor de la construccidn en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado. Sera el resultado de sumar
los costes de ejecucion material de la obra, los gastos
generales y el beneficio industrial del constructor, el importe
de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda
segun el objeto de la valoracion en los términos establecidos en el apartado
2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

C) CALCULO DE LA VALORACION.

En primer lugar se ha de estimar el valor de mercado de los inmuebles,
cuya promocién sea la mas probable, segln el principio de mayor y mejor
uso. Asi pues, consideraremos naves industriales de tipo simple y
caracteristicas habituales (cubierta de chapa metalica sobre correas y
cerchas metélicas; cerramiento de bloque de hormigén, revocado
interiormente, y/o con paneles prefabricados de hormigén; solado continuo
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de hormigén; etc.), que en el entorno préximo constituyen una oferta que
oscila entre 300 €./m2.c. del municipio de Ceuti y 375 €./m2.c. de los de
Lorqui y Molina de Segura, pudiendo estimar un valor medio de mercado de
unos 337’50 €./m2.c. Ademas, consideraremos, como en muchos de los
casos ejecutados en este Plan Parcial, que el adquirente puede construir en
el 100% de la parcela un s6tano para destinar a garaje o a otros usos, con
un precio de venta inferior al de la nave, que puede concretarse en 300
€/m2.

En segundo lugar evaluaremos el coste de ejecucién material de los
inmuebles supuestos, para cada tipo de uso, segun datos habituales de
mercado:

Nave Industrial: Ve = 225 €/m2.c.
Garaje u otros usos en semisétano: Ve = 200 €/m?.c.

Por tanto, aplicando a cada uso la féormula que indica el articulo 21 del
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo para el método residual

— estatico: VRS = (Vv / K) — V¢

ré

1.- Nave Industrial:
VRS = (337’50 €/m2.c. / 1°20) — 225’00 €/m2.c. =56'25 €/m2.c.

2.- Garaje u otros usos en semisotano:
VRS = (30000 €/m2.c. | 1'20) — 200’00 €/m2.c. =50'00 eim?.c.

Una vez obtenido este valor, se ha de multiplicar por el
aprovechamiento urbanistico (edificabilidad neta) que corresponda a los
terrenos:

Nave Industrial:
56'25 €/m2.c. x 0°95 m2.t/m2.s. =53'4375 €/m2.s.

Garaje u otros usos en semisétano:
50’00 €/m2.c. x 1’00 m2.t/m2.s =50'0000 €/m2.s.
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El Valor unitario del Suelo Vs, ascenderia a:
53’4375 €/m2.s. + 50’0000 €/m2.s. =100°4375 €/m2.s.

Aplicando estos valores unitarios a la parcela de referencia,
obtendriamos:

4.043'95 m.2. de superficie x 100'4375 €/m2.s. = 406.164’23 € (I.V.A. e
impuestos, aparte).

Al resultado obtenido segln lo que expusimos con anterioridad se le
han de deducir, en su caso, los costes derivados de la urbanizacidén precisa
y no ejecutada, asi como los costes de financiacién, gestién y promocién de
la urbanizacion; dado que la parcela en cuestibn se halla en una
urbanizacion totalmente gestionada desde el punto de vista urbanistico, no
procede descontar a su valor ningln gasto por partida alguna de obras de
urbanizacion.

Por tanto, el valor de la parcela en cuestion (n® 41-B de la Unidad de
Actuacion n® 1 del Poligono Industrial “La Capellania — Fase II") sera de
CUATROCIENTOS SEIS MIL, CIENTO SESENTA Y CUATRO EUROS,
CON VEINTITRES CENTIMOS DE EURO (l.V.A. y otros impuestos,
aparte).

Es todo lo que se tiene el deber de informar a los efectos oportunos; la
Corporacién Municipal, con su superior criterio, y a la vista del oportuno
informe juridico, decidira lo que estime mas conveniente.

En Archena, a

Fdo: Dié)LSém hez Mar

Arquitecto Municipal.
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