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ANEXO Il

VALORACIONES DE EDIFICACIONES, PLANTACIONES E INSTALACIONES A
DEMOLER POR SER INCOMPATIBLES CON LA ORDENACION
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De conformidad con lo aprobado en la documentacién técnica relativa al Programa de Actuacion

Integrada de la Unidad de Ejecuciéon “Moncayo”, se adjunta este Anexo correspondiente a la

valoracion de las distintas cargas variables que afectan a la actuacion.

Segun dispone el articulo 150.2 del TRLOTUP son cargas de urbanizacién en la categoria de

variables las siguientes:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y sembrados
que, en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir,
o ceder a la administracion, y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, resolucion

de arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

b) Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizacion que ya hayan sufragado y sean

utiles a la actuacion.

c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho conforme a la

legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacion devengado a favor de la administracion o el
reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al articulo 152 de este Texto

Refundido.

Y, ademads, continua indicando el citado precepto la forma en la que tienen que hacerse efectivas

dichas cargas:

Elimporte total de las cargas de urbanizacion variables se repercutird entre todos los propietarios
en régimen de equidistribucion. Posteriormente, se asignard a cada propietario o titular de
derecho indemnizable el importe que le corresponda percibir por los conceptos indicados en los

apartados anteriores.

En el presente caso, no existen, en el &mbito objeto de gestion, plantaciones o instalaciones a

indemnizar, aunque si existen construcciones. Con posterioridad al inicio del tradmite ambiental se

han realizado demoliciones como consecuencia de ordenes de ejecucién municipales (por

declaracién de ruina o peligro de desprendimientos). Asimismo, existen otras construcciones que

necesariamente deberan ser demolidas al ser incompatibles con la ejecucion del planeamiento.
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No existen actividades econdmicas en funcionamiento, o derechos a extinguir sobre las fincas

afectadas, por lo que no se prevén indemnizaciones a satisfacer por dicho concepto.

[gualmente, no existen, salvo los derribos mencionados, otras obras de urbanizacion que se hayan

sufragado, ni tampoco gastos de realojo o retorno.

a) Indemnizaciones de edificaciones existentes actualmente incompatibles con el

planeamiento:

Actualmente, los edificios existentes fuera de ordenacion y que deben derribarse por

incompatibilidad con la nueva ordenacién son los siguientes:

- C/ Pianista Amparo Iturbi n® 14.
- C/ Pianista Amparo Iturbi n° 16.
- C/ Pianista Amparo Iturbi n® 18.
- C/ San Vicente n° 249.

Para el calculo del valor de la indemnizacién de estos edificios utilizaremos lo estipulado en el

siguiente RD:

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (LSRU), en su Titulo V, articulo 34.
“Ambito del Régimen de Valoraciones”, establece en su punto 1 que: “Las valoraciones del
suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relacion

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

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para
la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en
defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la
legislacion que la motive.

¢) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.
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Y en su articulo 35, establece los “criterios generales para la valoracion de inmuebles”, y

mas concretamente, en el punto 3, se refiere a las edificaciones, construcciones e instalaciones.

La Disposicién Final Segunda del Texto Refundido de la Ley del Suelo, autoriza al desarrollo de
la citada Ley, que se materializa en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS).

La Ley y su Reglamento, establecen criterios generales de valoracién que se aplican a todo tipo

de construcciones, edificaciones e instalaciones segun la siguiente expresion:

V = VR - (VR - VF). B

Siendo:

V = Valor de la edificacion, construccion o instalaciéon, en euros.

VR = Valor de reposicion bruto, en euros.

VF = Valor de la edificacién, construccion o instalacion al final de su vida til en euros.

B = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacién. (Anexo II)

El valor de reposicion bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que
integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la
valoracion, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion
de las obras y otros gastos necesarios para construir una edificacion, construccion o instalacion

de similares caracteristicas utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.

El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util se determinard

de acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podra ser superior al 10 por ciento del

valor de reposicion bruto.

El coeficiente corrector 3, por antigiiedad y estado de conservacion, serd el recogido en la tabla que figura

en el Anexo II del RVLS, cuyo fundamento matemdtico es la siguiente expresion:

M]C

3=1—[1— >

Siendo:
a = Antigliedad.
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C = Coeficiente corrector segin estado de conservacion.

Como antigiiedad se tomard el porcentaje transcurrido de la vida util de la edificacion, construccion o
instalacion. A tal efecto, se considerardn los afios completos transcurridos desde la fecha de su
construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion y la vida util se establecerd en funcion de las caracteristicas de la edificacion, construccion o

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

Cuando se analizan los gastos necesarios para construir una promocién inmobiliaria es necesario
considerar, ademas del Coste de Construccion por Contrata, el resto de gastos necesarios que son

los siguientes:

 Los honorarios técnicos correspondientes al proyecto que se pretende ejecutar y a
la direccién de las obras, que seran abonados a los profesionales encargados de estos
aspectos.

* Los costes correspondientes a licencias y tasas de la construccion, que varian en
funcion del tipo de promocién que se pretende construir.

» Impuestos no recuperables y aranceles necesarios para adquirir el suelo sobre el
que se construird la promocidn, el edificio que se pretende rehabilitar y, posteriormente
para obtener la declaracién de obra nueva de dicho inmueble.

* Los gastos de administracion del promotor y otros estudios necesarios.

El conjunto de estos gastos conforme a publicaciones especializadas y bibliografia especifica, se
pueden estimar en un 21% del total considerado inicialmente en el Coste de Ejecucion por

Contrata.

El Coste de Ejecucion por Contrata (PEC) incluye los gastos repercutibles de la obra (lo que se
denomina Coste de Ejecucién Material), los gastos generales y el beneficio industrial del

constructor. Los gastos generales y el beneficio industrial suponen un 19% del PEC.

Por tanto, el Valor de Reposicion Bruto del inmueble, es lo que costaria hacerlo a fecha de la
valoracion como si fuera nuevo a precios de mercado. El articulo 18.2 del RVLS admite que la
reposicioén se haga con similares caracteristicas de materiales actuales, aunque no sean los mismos
que la realidad y utilizando tecnologia actual. Ademés de la reposiciéon propiamente dicha, el

Reglamento admite el reemplazamiento como sinénimo de la reposicién.
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C/ Pianista Amparo Iturbi n°® 14.

1. Datos del edificio:

= Fecha de construccion segun catastro: 1950
= Antigiiedad: 71 afios
» Uso: Almacén
» Estado de conservacién: Normal
= Superficie construida:
o Almacén planta baja 195 m2t.
@ Almacén planta primera 86 m2t.

= Vida util: 50 afnos

2. Calculo indemnizacion:

SITUACION DESCRIPCION SUPERFICIE | VALOR IVE PEM VALOR (€)
(m2) (€/m2)

PL. BAJA Almacén 195,00 302,50 58.987,50 €
PL. 1? Almacén 86,00 302,50 26.015,00 €
SUBTOTAL 85.002,50 €
19% de Beneficio Ind. + Gastos Generales 16.150,47 €
21% de Otros Gastos Necesarios 17.850,52 €
TOTAL, AMPARO ITURBI 14 151.219 €

Teniendo en cuenta que la edificacién ha superado su vida util, su valor indemnizatorio se estima

en el 10% del coste de reposicion, es decir 15.122 euros.
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C/ Pianista Amparo Iturbi n® 16.

1. Datos del edificio:

» Fecha de construccién segun catastro: 1930
» Antigtiedad: 90 afios
» Uso: Comercial — Oficinas - Almacén
» Estado de conservacion: Normal
= Superficie construida:
= Planta Baja:
o Industrial: 286 m2t.
= Almacén:; 210 m2t.
o Comercial: 49 m2t.
= Planta Primera:
s Oficinas: 123 m2t.

= Vida util: 50 afios

2. Calculo Indemnizacién:

SITUACION DESCRIPCION SUPERFICIE | VALOR [VE PEM VALOR (€)
(m2) (€/m2)

Nave 286,00 363,00 103.818 €
PL. BAJA Almacén 210,00 302,50 63.525 €
Comercio 49,00 726,00 35.574 €
PL. 1% Oficinas 123,00 605,00 74.415 €
SUBTOTAL 277.332 €
19% de Beneficio Ind. + Gastos Generales 52.693 €
21% de Otros Gastos Necesarios 58.240 €
TOTAL, AMPARO ITURBI 16 388.265 €

Igualmente, teniendo en cuenta que la edificacion ha superado su vida util, su valor indemnizatorio

se estima en el 10% del coste de reposicion, es decir 38.826 euros.
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C/ Pianista Amparo Iturbi n°® 18.

1. Datos del edificio:

» Fecha de construccion estimada: 1950

» Antigiiedad: 70 afios

» Uso: Almacén Segun catastro: solar sin edificar
» Estado de conservacion: Deficiente

= Superficie construida: 900,38 m2t

= Vida util: 50 afios

2. Calculo Indemnizacién:

i i SUPERFICIE( | VALOR IVE PEM
SITUACION DESCRIPCION VALOR (€)
m2) (€/m2)
PL. BAJA Nave 900,38 363,00 326.838 €
SUBTOTAL 326.838 €
19% de Beneficio Ind. + Gastos Generales 62.099 €
21% de Otros Gastos Necesarios 68.636 €
TOTAL, AMPARO ITURBI 18 457.573 €

Aun, cuando este inmueble no figura como edificado en el catastro legislacién urbanistica
establece que siempre prevalece la realidad fisica sobre los datos existentes en los distintos

registros y dada la evidencia de su existencia como consta en las fotografias de la zona, se debe

valorar su indemnizacion.

Del mismo modo, como la edificacion ha superado su vida ttil su valor indemnizatorio se estima

en el 10% de su coste de reposicion, es decir 45.757 euros.
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C/ San Vicente n°® 249.

1. Datos del edificio:

» Fecha de construccion seguin catastro: 1925
» Antigiiedad: 96 afios
» Uso: Residencial — Comercial — Almacén - Residencial
» Estado de conservacién: Deficiente
= Superficie construida:
= Planta Baja:
s Comercial: 35 m2t
= Almacén: 47 m2t
= Planta Primera:
= Residencial: 97 m2t

= Vida util: 100 afios

2. Calculo Indemnizacion:

) 3 SUPERFICIE VALOR IVE PEM
SITUACION | DESCRIPCION VALOR (€)
(m2) (€/m2)
Almacén 47,00 302,50 14.217 €
PL. BAJA

Comercial 35,00 726,00 25.410 €

PLANTA 1° Residencial 97,00 713,75 69.234 €
SUBTOTAL 108.861 €
19% de Beneficio Ind. + Gastos Generales 20.684 €
21% de Otros Gastos Necesarios 22.861 €
TOTAL, SAN VICENTE 249 152.406 €

Aun cuando este edificio no ha llegado al final de su vida ttil, por aplicacién de la férmula prevista
del art. 18 del Reglamento de Valoraciones y dado los coeficientes obtenidos por estado de
conservacién y antigiledad, se aplica a efectos indemnizatorios el valor el minimo legal

establecido, es decir el 10% de su coste de reposiciéon que es 15.240 euros.
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Resumen indemnizaciones:

SITUACION INDEMNIZACIONES
C/ Pianista Amparo Iturbi n° 14 15.122 euros
C/ Pianista Amparo Iturbin® 16 38.826 euros
C/ Pianista Amparo Iturbi n° 18 45.757 euros
C/ San Vicente n° 249 15.240 euros
TOTAL INDEMNIZACIONES 114.945 euros

b) Indemnizaciones de edificaciones demolidas por Orden Administrativa:
En esta actuacion, la Mercantil ITURBI MONCAYO DESARROLLO, S.L., en su condicién de

Agente Urbanizador ha tenido que realizar la demolicién de tres inmuebles de su propiedad segun
orden de ejecucion de ruina dictada por el Ayuntamiento de Valencia.

Estas indemnizaciones y costes han sido abonados por el Agente Urbanizador, conforme resulta
con la orden administrativa de ejecucién dictada por el Ayuntamiento de Valencia y cuyo coste
de derribo se acredita con las correspondientes facturas satisfechas a las empresas que efectuaron
el derribo. Se adjuntan copias de estos documentos en el Anexo n° 3. A continuacién, se resumen

dichos gastos:

C/Amparo Iturbi, n° 8 y 10.

El valor de la indemnizacion se considera 0 porque los edificios se encontraban en estado de ruina

inminente.

C/ San Vicente, 255.

Al igual que en el caso anterior, el valor de la indemnizacion se considera 0 porque segun consta
en el informe emitido por la Oficina Técnica de Control de la Conservaciéon de la Edificacién de

fecha 18 de diciembre de 2019 el edificio se encontraba en situacion de ruina inminente.
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C/ San Vicente n°® 247.

1. Datos del edificio:

» Fecha de construccion segun catastro: 1925

» Antigiiedad: 96 afios

» Uso: Residencial — Comercial

» Estado de conservacién: Deficiente

» Superficie construida:
= Planta baja: Comercial: 96,00 m2t
= Planta 1% Residencial: 96,00 m2t

» Vida util: 100 afios

2. Calculo Indemnizacién:

Partimos de las superficies declaradas en catastro y los valores por metro cuadrado del Instituto

Valenciano de la Edificacion para calcular el coste de reposicion.

3 i SUPERFICIE VALOR IVE
SITUACION DESCRIPCION VALOR (€)
(m2) (€/m2)
PL.BAJA + PL. 12 Vivienda 192,00 648,86 124.581,12 €
19% de Beneficio Ind. + Gastos Generales 23.670,41 €
21% de Gastos Varios 26.162,04 €

TOTAL SAN VICENTE 247

174.413,57 €

Por la antigliedad del inmueble, construido en 1925, es decir con una antigiiedad de 96 afios, su

coeficiente B es 0,9704%. Aplicando la férmula:

V=VR-(VR-VF)x 8
Siendo:
VR = Coste de reposicion

VF = Valor de la construccion al final de su vida util

3 = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservaciéon (Anexo II del RD

1492/2011 que aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo)

San Vicente 247 .................. 12,664% s/ 174.413,57 euros ........... 22.087,73 euros
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Resumen indemnizaciones:

SITUACION INDEMNIZACIONES
C/ Amparo Iturbi, n° 8 y 10 0 euros
C/ San Vicente n°® 255 0 euros

C/ San Vicente n°® 247

22.087,73 euros

TOTAL INDEMNIZACIONES

22.087,73 euros
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