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SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION
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ASUNTO . Informe valoracion de suelo homogeneizado a efectos de canje o

adquisicién. Ambito A.5-2 “CAMI REIAL" del PRI Parque Central
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

1.- OBJETO DE LA VALORACION.

El objeto de esta
valoracion es el de
establecer el minimo valor
del suelo no edificado sin
urbanizar, en euros por metro
cuadrado, para poder
realizar un reparto equitativo
de los beneficios y cargas
gue son necesarios para el
desarrollo de la ordenacién
aprobada. Teniendo en
cuenta la  edificabilidad
correspondiente a cada uno
de los usos especificos y KR : -
compatibles considerados en el PIOneomlen’ro aprobado para es’re Programa.

El valor del suelo obtenido, nos servird para determinar el coeficiente de
canje de referencia. Estos valores quedardn fijados con la aprobacion y
adjudicacién del Programa de Actuacion

2.- FECHA DE REFERENCIA y LEGISLACION APLICABLE.
2.1.- Fecha de referencia de la presente valoracién.

De conformidad con lo establecido en el articulo 34 Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana', aprobado por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, cuando se tfrate de las operaciones de reparto de
beneficios y cargas, las valoraciones se entienden referidas a la fecha de
iniciacion del procedimiento de aprobacidén del instrumento que las motive.

Dicho artficulo se dicta al amparo de las competencias reservadas al
Estado con cardcter exclusivo por el articulo 149.1.8.° y 18.9 de la Constitucion,
sobre legislacion civil y de expropiacion forzosa y sistema de responsabilidad de
las Administraciones Publicas, y tal y como establece la Disposicion final segunda,
del citado Texto Refundido, tienen el cardcter de condiciones bdsicas de la
igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los
correspondientes deberes constitucionales y, en su caso, de bases del régimen
de las Administraciones Publicas, por lo que resulta de aplicacion.

El sometido a informacién publica el Programa de Actuaciéon Integrada
para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion en el dmbito delimitado en la

! https://www.boe.es/eli/es/rdig/2015/10/30/7 /con
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

Unidad de Ejecucién A-5.2. Cami Reial, del Parque Central, y en consecuencia, la
fecha a considerar para esta valoracién serd diciembre de 2021.

2.2.- Legislacion a considerar

Para elaborar la presente valoracién debe tenerse en cuenta las siguientes
normas:

o« DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje? [2021/7508]

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbang?
(BOE nUm. 261 de 31 de Octubre de 2015).

» Real Decreto 1492/2011. de 24 de octubre por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones* (BOE nUm. 270 de 09-11-2011).

« Orden ECO 805/2003 de 27 de marzo. sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles® y de determinados derechos poro ciertos finalidades

financieras. (BOE nUm. 85 de 9-04-03).
- ORDEN EHA/3011/2007 de 4 de octubre, por el que se modifica la
Orden EC0/805/2003¢, de 27 de marzo. sobre normas de valoracidon de bienes

inmuebles y de determinados derechos paro ciertas finalidades financieras. (BOE
num. 249 de 17-10-2007)

- ORDEN EHA/564/2008, de 28 de febrero, por lo que se modifica lo
Orden EC0/805/20037, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes

inmuebles y de determinados derechos paro ciertos finalidades financieras.
Ministerio de Economia y Hacienda (BOE n. 56 de 5-03-2008)

A efectos exclusivamente de valoraciones, la legislacién aplicable viene
constituida por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, y mds
concretamente, por el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se
aprueba el Reglamento de Valoraciones, cuyas disposiciones son de obligado
cumplimiento al no resultar derogado por la Disposicion derogatoria Unica del

citado Texto Refundido.

Concretamente los puntos 1, 2, y 3 del articulo 19 del Reglamento de
Valoraciones indica que:

. Para la valoracidon en situacién de suelo urbanizado que no esté
edificado, o en el que la edificacién existente o en curso de ejecucion sea ilegal o

2 https://www.boe.es/buscar/doc.php2id=DOGV-r-2021-90283
3 https://www.boe.es/eli/es/rdlg/2015/10/30/7/con

4 https://www.boe.es/eli/es/rd/2011/10/24/1492/con

5 https://www.boe.es/eli/es/0/2003/03/27 /eco805

é https://www.boe.es/eli/es/0/2007/10/04/eha3011

7 https://www.boe.es/eli/es/0/2008/02/28/eha564
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

se encuentre en situacion de ruina fisica de acuerdo con lo establecido en el
articulo 5, se estard a lo dispuesto en el articulo 22, ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracién en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso
de edificacién, se aplicard lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de este Reglamento.

3. Para la valoracién en situaciéon de suelo urbanizado sometido a
operaciones de reforma o renovacién de la urbanizacién, se aplicard lo dispuesto

en el articulo 25 de este Reglamento.

En consecuencia, como nos encontramos ante un suelo sometido a una

operacidn de Reforma Interior, resulta de aplicacién el articulo 25 del
Reglamento, que dispone:

El valor del suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, se determinard de acuerdo con lo establecido en el
articulo 22 de este Reglamento si el suelo no se encuentra edificado o si la
edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion
de ruina fisica, y de acuerdo con el articulo 23 de este Reglamento si el suelo se
encuentra edificado o en curso de edificacién. En este sentido, el método residual
a que se refieren los articulos citados, considerard exclusivamente los usos Yy
edificabilidades atribuidos por la ordenacion en su situacién de origen, tal como se
define en el apartado 2 del articulo 20 de este Reglamento.

Los incrementos de valor del suelo urbanizado que, en su caso, sean
consecuencia de las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion,
resultantes de la ordenacidén urbana, no formardn parte del contenido econémico
del derecho de propiedad, por no haber sido patrimonializados y estar
condicionada su materializacién al ejercicio de la accién urbanizadora.

En el supuesto de que las actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacidén resultantes de la ordenacidn urbana generen decrecimientos de valor
en relaciéon a la situaciéon de origen, esos decrecimientos tan sélo serdn objeto de
indemnizacién si la alteracién de la ordenacién urbanistica que los origina, se
produce en los términos recogidos en la letra a) del articulo 35 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

Para el cdiculo de los beneficios y cargas el articulo 27 del Reglamento,

Valoraciones, senala que:

1. En la ejecucion de actuaciones de transformacion urbanistica en la que
los propietarios ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa
distribucion de beneficios y cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito
por la totalidad de los mismos con la finalidad de ponderar las propiedades
afectadas entre si o, en su caso, con las aportaciones del promotor de la actuacion
o de la Administracién actuante, el suelo se tasard por el valor que les
corresponderia terminada la ejecucidn, en los términos establecidos en el articulo
22 de este Reglamento.
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

2. En el caso de que algun propietario no pudiera ejercitar la facultad de
participar por causa de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una
parcela edificable resultante de la actuacion, su suelo se tasard por el valor
establecido en el apartado anterior, descontados los gastos de urbanizacién no
realizados e incrementados en la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo
correspondientes a dichos gastos, conforme al apartado 3 del articulo 22 de este
Reglamento.

En este punto debemos tener en cuenta que del contenido del articulo 25
del Reglamento de Valoraciones, se desprende que su aplicacion procederia en
aquellos supuestos expropiatorios en que los terrenos se encuentren incluidos en
un dmbito de reforma interior o renovacién urbana y no vayan a participar en
procedimiento alguno de equidistribucion de beneficios y cargas, en cuyo caso
tendria sentido la consideracion del valor de las edificaciones o usos existentes y
no de los previstos por el planeamiento.

Pero en aquellos supuestos, como el que nos ocupaq, en los que la finalidad
de la valoracién es determinar los términos en los que se va a proceder a la
adjudicacién del Programa de Actuacién Integrada, debe tenerse en cuenta las
edificabilidades y usos previstos por el planeamiento y no los existentes, motivo
por el que la valoracién del suelo debe efectuarse en los términos establecidos
en el articulo 27 del Reglamento de Valoraciones, siguiendo la metodologia
prevista en el articulo 22.

3.- SUELO A VALORAR.

El suelo a valor es el incluido en el Plan de Reforma Interior Ambito A.5-2
"Cami Reial?”, cuyo Texto Refundido fue aprobado provisionalmente por Acuerdo
Plenario de 26 de mayo de 2006 con la incorporacion de las correcciones
técnicas contenidas en la Resolucion del Conseller de Territorio y Vivienda, de 6
de marzo de2007, por la que se aprueba definitivamente.

a) Clasificacion del suelo: Suelo urbano, ordenado por el Plan de Reforma
Interior Ambito A.5-2: "Cami Reial’, aprobacién definitiva publicada en el BOP n°
72, de 26 de marzo de 2007, cuyo dmbito fue definido en la Homologacién
Sectorial Modificativa de las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana de Valencia?, aprobado definitivamente por resolucion del Conseller de
Obras PuUblicas, Urbanismo y Transporte de la Generalitat Valenciana de 28 de
Diciembre de 1988 (B.O.E. 14-1-1989 y D.O.G.V. 16-1-1989).

b) Tipo de Programa: Programa de Actuacion Integrada mediante
Gestion Indirecta.

c) Superficie afectada: Segun los datos del PRI, la superficie del Area de
Reparto es de 52.922m2 vy la superficie computable es de 50.949 m2.

8nttps://n9.cl/413v4
*hitps://n9.cl/pn5td

Informe: PAI “CAMI REIAL”

O:\Obras de Urbanizacion\EXPEDIENTES\2020\3003-PROGRAMACION\016-PAI CAMI REIAL\AP-Informacion
PUblica\InNfTASACION\3003-2020-016-Valoracion del suelo-PAI-CAMI REIAL-20220303.docx

Signat electronicament per:

Péagina 5 de 27

Antefirma

Nom

Data

Emissor cert

NUm. serie cert

PERSONAL TECNIC MITJA - SECC. OBRES D'URBANITZACIO

ANDRES VICENTE GARCIA

03/03/2022

ACCVCA-120

14760166088336593323
6210627179056627679




Id. document: F6wq biQO OOrT rnA/ GRah j51P V5U

<
Q
Z
O
&
'—
3]
L
—
1}
>
L
)
z
L
40}
-
[a1]
<
o
=
o
L
>
(@]
z
'
<
=
'—
<
>
z
(@]
LL
z
<
o
e}
o

AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

d) Caracteristicas fundamentales: En el dmbito de planeamiento de
desarrollo A.5-2 "Cami Reial", a los efectos de su conformacién urbanistica, se
incluyen los terrenos clasificados como suelo urbano, suspendida la vigencia del
planeamiento, pendientes de desarrollo y ejecucidn, cuyos objetivos y
magnitudes principales son las que se contienen en la correspondiente Ficha de
Caracteristicas del PRI.

Las caracteristicas del territorio a ordenar, tal y como se aprecia en la
documentacion grdfica del PRI, estaban subordinadas a las dos grandes
infraestructuras: las lineas férreas del AVE que, en el dmbito de esta actuacién,
estd soterrada, con una urbanizacién provisional sobre ella que enlazan la
Avenida Real de Madrid con la V-30, la calle Alcald de Chivert y la vias férreas de
cercanias, cuyo soterramiento dard lugar a la Av. de Federico Garcia Lorca.

Estos elementos condicionan fuertemente el desarrollo de esta zona que se
muestra como una gran zona sin urbanizacidén definitiva, entfre los barrios
consolidados de San Marcelino y el de Cami Reial.

e) Usos existentes: En la zona existen varios edificios de viviendas en altura,
construidos segun los datos obtenidos del catastro’® entre los afios 1966 y 2000,
que por su grado de urbanizacién han sido excluidos de la Unidad de Ejecucion.

Junto a estas edificaciones
existen otfras en algunos casos
medianeras con las anteriores,
formadas por planta baja v piso,
construidos _entre 1920 y 1945,
con las  caracteristicas  de
vivienda/taller, que conformaban
la alineacién del antiguo Camino
Real de Madrid, que en la
actualidad segun la ordenacion aprobada, encuentran en situacion de fuera de
ordenacion sustantivo, motivo por el cual se encuentran incluidas en esta Unidad
de Ejecucion.

Hoy en dia estas edificaciones tienen varios usos, las hay dedicadas a
vivienda y comercial, ofras a almacén y aparcamiento, y otras sin uso
claramente definido.

10nttps://n9.cl/téxwi
https://n9.cl/8xvv7
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

4.- SITUACION URBANISTICA.

HOMOLOGACION SECTORIAL MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALENCIA

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO .
CODIGO: A 5-2

FICHA DE CARACTERISTICAS

- NOMERE DEL AREA: CAMI REIAL

™

.- JUNTA MUNICIPAL: ABASTOS - DISTRITOS: JESUS

w

IDENTIFICACIO
N

4.- TIPO: PLAN DE REFORMA INTERIOR - INICIATIVA: PUBLICA

o

o _ . _ Area Total -—
>0 6.- SUPERFICIE 53.000 m3s 7.- EDIFICABILIDAD
ar [Area vacante: ver texto
@ .
g—é 8.- USO DOMINANTE: RESIDENCIAL 9.- ZONA DE ORDENACION: EDA
w
o -
= 5 10.- USOS PROHIBIDOS: SALVO MENCION EXPRESA, LOS DE LA ZONA DOMINANTE
11.- TIPO DE GESTION: INDISTINTA I 12.- SUSPENSION DE PLANEAMIENTO
5 13.- ACTUACIONES AISLADAS Y ACTUACIONES INTEGRADAS
o
o

14.- DELIMITACION UNIDADES DE EJECUCION 10 CESRRES e RED .
PRIMARIA INTERNA 5D VIARIA

Reordenacion del area asignandole una edificabilidad total, como minimo la prevista directa e inicialmente por el
PGOU vigente, destinandose un 25% de la edificabilidad de uso residencial a la construccion de viviendas de
proteccion publica (VPP)
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OBJETVOS DEL PLANY
CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Igualmente, en el documento de Homologacidn se delimita dentro de este
dmbito de planeamiento un Area de reparto en la que se determina su
correspondiente Aprovechamiento tipo, cuyos principales pardmetros quedan
resumidos en el cuadro que se reproduce a continuacion:

AREA DE REPARTO A.5-2 "CAMI REIAL"
LIBRE VPP TOTAL

SUPERFICIE DEL AREA DE REPARTO 52.922,00 m2s
SUELO DOTACIONAL ADSCRITO 1.973,00 m2s
SUPERFICIE COMPUTABLE AREA DE

REPARTO 50.949,00 m2s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 42.614,25 m2t 14.204,75 m2t 56.819,00 m2t
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
EDIFICABILIDAD TOTAL 42.614,25 m2t 14.204,75 m2t 56.819,00 m2t
APROVECHAMIENTO TIPO/MEDIO 1,1152 m2t/m2s

Nota: El Proyecto de reparcelacion calculard y aplicard justificadamente coeficientes
correctores de valor que ponderen y relacionen los diferentes usos y tipologias.

Informe: PAI “CAMI REIAL”
O:\Obras de Urbanizacion\EXPEDIENTES\2020\3003-PROGRAMACION\016-PAI CAMI REIAL\AP-Informacién
Publica\InfTASACION\3003-2020-016-Valoracion del suelo-PAI-CAMI REIAL-20220303.docx
Péagina 7 de 27

Signat electronicament per:

Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. seérie cert

PERSONAL TECNIC MITJA - SECC. OBRES D'URBANITZACIO ANDRES VICENTE GARCIA 03/03/2022 |ACCVCA-120 14760166088336593323
6210627179056627679




AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

Caracteristicas, determinaciones y magnitudes establecidas por la
Homologacion sectorial llevan también a considerar los datos establecidos
originariamente por el Plan General de 1988, en cuanto a los pardmetros propios

~~
§ de la ordenacidén pormenorizada por él prevista que, manteniendo sus
8 determinaciones principales, tan solo deben de ajustarse en razdén de las
o . .z S . o
.5 afecciones que la remodelacion del Nudo Sur ferroviario exige y ello, con el fin de
§ ”ﬁ justificar la nueva propuesta, cumpliendo lo que para este tipo de documento
o o establece la legislacién vigente.
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CARACTERISTICAS Y MAGNITUDES PRINCIPALES

Actuacién Integrada de Ejecuciéon A.5-2
"Cami Reial"

Superficie Area de reparto (SAR).

52.922,00 m2s

Superficie Red Primaria (P/RV (suelo)+P/ID-

F(subsuelo) externa 5.824,00 m2s
Superficie suelos dotacionales ya adscritos
a su destino (SD/RV) 1.973,00 m2s

Superficie de la Unidad de ejecucion (SUE)

47.098,00 m2s

Superficie computable (SAR-SDA)

50.949,00 m2s

Superficie parcelas edificables

privadamente 8.157,00 m2s
Edificabilidad total 56.819,00 m2t
- Residencial renta libre VL 42.614,25

m2t

- Residencial VPP 14.204,75 m2t (25% s/ET)

Aprovechamiento objetivo 1,1152 m2t/m2s
Cesiones dotacionales Red secundaria

- Jardines e itinerarios peatonales (S/JL+IP) 11.096,00 m2s
Equipamiento Educativo-cultural (S/EQ-ED) 5.394,00 m2s
Equipamiento Administrativo-institucional

(S/EQ-RD) 3.056,00 m2s
Red viaria y aparcamientos (S/RV+AV) 17.422,00 m2s

Superficie total Cesiones dotaciones
puUblicas Red secundaria

36.968,00 m2s

4.1.- Usos pormenorizados

Los pardmetros urbanisticos mds significativos de la Unidad de Ejecuciéon
segun aparecen en la documentacién aprobada son los siguientes:

El elemento fundamental para valoracion del suelo es el techo a construir
en la actuacién de cada uno de los usos permitidos, distinguiendo el porcentaje
del 25% del techo total que en este PRI'2 se va a destinar a viviendas de
protecciéon publica (VPP), ya que este tipo tiene una limitacién tanto en su precio

12Conforme a la Memoria Informativa y Justificativa del PRI del dmbito A-5.2 CAMIREIAL
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de venta de techo, como en el porcentaje de dicho precio de venta a destinar a
suelo.

Como se puede apreciar en el cuadro siguiente del PRI, solo se considera
edificabilidad de uso terciario (ET) como tal, en las porciones de suelo de las
parcelas P-5 y P-6 y que son las parcelas colindantes con las edificaciones
existentes, que tienen una parte de ellas edificable en 1 altura, contribuyendo a
cerrar las manzanas incompletas ya edificadas de una forma homogénea.
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e PARAMETROS URBANISTICOS PARCELAS EDIFICABLES

o

o

S Uso Uso

a PARCELA | SUPERFICIE* | PLANTAS |TERCIARIO |RESIDENCIAL | E. TOTAL

2

i P-1 2.080,00| maximo 15 15.000,00 | 15.000,00

=

E P-2 1.093,00 8 8.741,00| 8.741,00

(8]

o]

> P-3 1.795,00 8 14.360,00 | 14.360,00
P-4 1.448,00 6-8 11.157,00| 11.157,00
P-5 326,00 6-1 326,00 1.050,00| 1.376,00
P-6 839,00 6-1 839,00 1.890,00| 2.729,00
P-7 576,00 6 3.456,00| 3.456,00
SUMAN 8.157,00 1.16500|  55.654,00 | 56.819,00

* Nota: La superficie y consiguientemente la edificabilidad, al estar asignada
geométricamente de cada una de las parcelas edificables queda sujeta a la
preceptiva fijacion

Andlizada la tabla del PRI y realizada medicién sobre los planos editables
del PRI, se comprueba que el porcentaje de techo destinado a vivienda de
proteccion publica (VPP=14.204,75 m2t,) solo se ajustaria al 25%, del total de los
metros de techo (56.819,00 m2t), si se considera que la totalidad de las planta
bajas de las parcelas destinadas a VPP, estuvieran destinas a uso terciario, que
por ofro lado no solo es un uso compatible con el residencial, sino que es el uso
mds frecuente en los edificios de las zonas colindantes. Esta superficie de
14.204,75 m2t VPP, serd repartida entre las parcelas P-4, P-5, P-6 y P-7, que son las
grafiadas en el plano “O2 Usos del Suelo” del documento de ordenacion, para
inmuebles destinados a vivienda de protecciéon puUblica.
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Del mismo modo en las parcelas 1, 2 y 3 destinadas a vivienda libre se ha
considerado el uso terciario compatible con viviendas en las plantas bajas ya
que es el uso dominante en las parcelas consolidadas proximas. En consecuencia
los locales comerciales se sitUan en las plantas bajas de todo el suelo edificable
privado, o sea que se obtendrdn 8.157,00 m2 para locales comerciales
compatibles con vivienda, con la distribucién de la tabla anterior.

Ahora vamos a definir la configuracion de los edificios bajo rasante.

Para ello, hemos considerado la necesidad de construir 0,5 plazas de
aparcamiento por habitante, vinculadas a la edificacion segin la normativa
vigente y una plaza por cada 100 m2 de techo comercial en planta baja de
acuerdo con lo previsto punto 4 del Anexo IV Estdndares Urbanisticos y
Normalizacion de Determinaciones Urbanisticas del TRLOTUP. Teniendo en cuenta
que en el PRI se fijan 2,15 habitantes por vivienda, serdn necesarias 595 plazas de
aparcamiento.

La justificacién del nUmero de plazas se hace en la tabla siguiente:

SUPERFICIE USO RESIDENCIAL GARAJES vV ET
Ne | 215 0,5 1 Plaza
1 PLANTA | TOTAL | LOCAL VPP VL E.TOTAL | . 1 | Plaza/ / TOTAL
viv | h/viv
h 100m2t
P-1 2.080,00| 2.080,00 12.920,00| 15.000,00| 130| 280 140 21 161
P-2 1.093,00| 1.093,00 7.648,00| 8.741,00| 77| 166 83 11 94
P-3 1.795,00| 1.795,00 12.565,00 | 14.360,00| 126| 271 136 18 154
VL 4.968,00 33.133,00| 38.101,00| 333| 717| 359 50| 409
P-4 1.160,20| 1.160,20 11.157,00 12
P-5 116] 32600| 442.00| .0, s 1.37600| | 45| s08 154
P-6 461,00] 839,00| 839,00 2.729,00
P-7 576,00 576,00 3.456,00 6
VL 3.017,20 18.718,00| 143| 308 154 32| 186
1.74
SUMAN 8.446,20 | 7.985,20| 14.204,75| 33.133,00| 56.819,00| 476 2| 513 82| 595

Considerando que para cada plaza de aparcamiento se necesitan 25 m2
construidos de sétano, se necesitan 14.875m2t

En cuanto a los trasteros, se ha considerado una unidad por cada vivienda, o lo
que es lo mismo por cada 100m2 de techo de uso residencial, con una superficie
construida de 4,25 m2 cada uno, con lo gue se necesitan 2.023m2 de sétano para los
frasteros.
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En total para construir los garajes y los trasteros necesitaremos 16.898,00m2 de
sdtano, por lo tanto, como el suelo destinado a edificacién privada es de 8.157,00 m2
serd necesario realizar 2,07 = 2 sétanos de garaije.

<
O
=
e}
&
I @ PARAMETROS
L URBANISTICOS SUPERFICIES SOTANOS
o @ m2t/USOS
f z GARAJES TRASTEROS TOTAL
> < TOTAL DE )
< O
E g PARCELA PLAZAS 25m2/plaza | 1 u/viv | 4,25m2/T
- ox
g8 ¢
S % P_1 161 4.025 130 552,50  4.577,50
§ < P2 94 2.350 77 327.25|  2.677.25
3 E P3 154 3.850 126 535,50  4.385,50
- i 409 10.225 333| 1.41525| 11.640,25
g Q@
% p4 P-4
3 I P> 0
s 8 P-6
P-7
VPP 186 4.650 143 607,75|  5.257,75
SUMAN 595 14.875 666 2.023,00| 16.898,00

5.- METODOLOGIA.

Las valoraciones urbanisticas son valoraciones regladas sujetas al Real
Decreto Legislativo 7/2015'3, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, y al Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

En el supuesto que nos ocupa, en el que la finalidad de la valoracién es
determinar los términos en los que se va a proceder a la adjudicacién del
Programa de Actuacién Integrada, debe tenerse en cuenta las edificabilidades y
usos previstos por el planeamiento y no los existentes, motivo por el que la
valoracion del suelo debe efectuarse en los términos establecidos en el articulo
27 del Reglamento de Valoraciones, siguiendo la metodologia prevista en el
arficulo 22.3

5.1.- Calculo del valor del suelo urbanizado no edificado (VS)

Al tratarse de un suelo urbano que se somete a una operacién de reforma
o renovacidn de la urbanizacidon a desarrollar mediante una actuacion

Bhttps://n9.cl/mcplqg

Informe: PAI “CAMI REIAL”
O:\Obras de Urbanizacion\EXPEDIENTES\2020\3003-PROGRAMACION\016-PAI CAMI REIAL\AP-Informacion
PUblica\InNfTASACION\3003-2020-016-Valoracion del suelo-PAI-CAMI REIAL-20220303.docx
Péagina 12 de 27

Signat electronicament per:

Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. serie cert

PERSONAL TECNIC MITJA - SECC. OBRES D'URBANITZACIO ANDRES VICENTE GARCIA 03/03/2022 [ACCVCA-120 14760166088336593323
6210627179056627679




AJUNTAMENT DE VALENCIA

SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION

integrada, los criterios de valoracién se establecen en los articulos 35 y siguientes
del TRLS2015. Especificamente, en el caso de suelo urbanizado sin edificar, o en el
que la edificacion existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en
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Siendo:

situacion de ruina fisica:

VS =3 EixVRS;

a) Se considerard como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a
la parcela por la ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de
vivienda sujeta a algun régimen de proteccidon que permita tasar su
precio mdaximo en venta o alquiler.

b) Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacion urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso
mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por usos vy
tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

c) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo
segin el uso correspondiente, determinado por el método residual
estdtico.

La metodologia de cdiculo para obtencidn de los ingresos se formula en el
articulo 22 del Reglamento de valoraciones de la siguiente manera:

VS: Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros (€/m2) por

meftro cuadrado de suelo.

VRSi: Valor de repercusion del suelo para cada uso considerado,
en (€/m?t) euros por metro cuadrado edificable.
E: Edificabilidad correspondiente a cada uso considerado, en
(m2s/m2t) metros cuadrados edificables por metro cuadrado de

suelo.

5.2.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (VRS)

Es la repercusion del valor del suelo urbanizado por cada metro cuadrado
de superficie construida. Se obtiene a partir del valor en venta de inmuebles de
uso y caracteristicas homogéneas al producto que previsiblemente se edificard
conforme PRI de la unidad A-5.2. Cami Reial, que es el documento de
articulo 22.2 del
Reglamento de valoraciones, los valores de repercusion del suelo de cada uno

planeamiento aprobado. Conforme se establece en el

de los usos considerados se determinardn por el método residual estdtico de
acuerdo con la siguiente expresion:

Siendo:

VRS—Vv \
=X C

VRS: Valorresidual del suelo para cada uso, en €/m?2t
Vv:  Valor en venta para cada uso, en €/m?t

K: Coeficiente que pondera los gastos generales y el
beneficio empresarial de la promocién inmobiliaria
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Vc:  Valor de la construccion, en €/m?t

5.3.- Valor en venta (VV). Viviendas Libres

El valor en venta para cada uso se obtiene por el método de
comparacion, realizando un estudio de mercado (Ver Anexo 1) con al menos seis
muestras, que en los casos de garajes y trasteros son homogéneas al producto
que previsiblemente se desarrollard para cada uso. Y en los casos de viviendas y
locales comerciales, en los que no ha sido posible encontrarlas, se aplica el
procedimiento de homogeneizacién correspondiente. A los efectos de este
documento, el valor en venta se toma en:

Valor en venta de la VL = 2.038,87€/m?t
Valor en venta de la VPP = 1.364,40 €/m?t
Valor en venta de la Garajes = 600,00 €/m?t
Valor en venta de la Trasteros = 815,08 €/m?t

5.4.- Promociones con Viviendas de Proteccién Publica (VPP)

El valor en venta de las promociones de Vivienda protegida deberd
tenerse en cuenta, lo dispuesto en la legislacion estatal y en el DECRETO
LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje.

Para cdiculo del valor en venta de la vivienda protegida (VPP), se aplicard
lo dispuesto en el Decreto 90/2009 GV, de 26 de junio, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de Viviendas de Proteccidn Publica. Segun esta norma,
de forma simplificada, la superficie Util méxima de las VPP serd de 90 m? Utiles,
siendo el factor de conversidn entre superficie Util y construida de 0,75. Asimismo,
para la ciudad de Valencia el precio mdximo de venta se establece
actualmente en 1.819'20 €/m2u, y el precio mdximo del suelo urbanizado en el
25% del precio mdximo de venta.

Esto significa que, a efectos del cdiculo en la ciudad de Valencia:

Valor en venta de la VPP = 1.364'40 €/m?t
Valor de repercusién del suelo de la VPP =341'10 €/m?t

5.5.- Coeficiente de promocion (K)

Segun se establece en el articulo 22.1 del Reglamento de Valoraciones, en
el concepto de gastos de la promocién incluye los gastos que el promotor
inmobiliario deberd asumir necesariamente para materializacién de la
edificabilidad. Son:

Gastos generales de gestidon

Gastos de comercializacién

Gastos financieros

Beneficio empresarial del promotor inmobiliario
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El Reglamento de valoraciones establece en un coeficiente K=1'40, con
cardcter general, entendiendo que este coeficiente incluye un beneficio normall
en la actividad de la promocion inmobiliaria.

En nuestro caso el coeficiente K utilizado para el estudio del cdlculo del
valor del suelo siguiendo la metodologia residual estatica es de 1,40 que pondera
por un lado la dindmica inmobiliaria del entorno son elementos anédmalos vy
6ptima localizacion y la tipologia de la edificacion residencial plurifamiliar, valor
dentro de los mérgenes establecidos por la normativa.

Para los usos locales comerciales, garajes y compatibles en funcion de la
dindmica estimada apropiada del mercado de los mismos se adopta un
coeficiente k=1,35.

5.6.- Valor de la construccién (VC)

Conforme se establece en el articulo 22.2 del Reglamento de valoraciones
de la ley de suelo, el valor de la construccion es el resultado de sumar los costes
de ejecucion material de la obra (PEM), 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 obras y ofros gastos
necesarios para la construccion del inmueble.

Los mddulos del coste de construccion a aplicar para el uso de vivienda
tanto libre como de proteccidn publica ha sido extraido de las bases de datos
oficiales del Instituto Valenciano de la Edificacién de 2021. Y los costes de los
locales comerciales sin uso y los garajes en sdtano de edificios de viviendas se
han valorado al 50% del coste de las viviendas.

Los precios de la base de datos del IVE se entienden de ejecucion material
(PEM). Por tanto, en virtud de lo establecido en el articulo 131 del Reglamento
General de la LCAP, aprobado por R.D. 1098 de 2001 -RGLCAP-, a éstos habrd de
anadirse un porcentaje en concepto de Gastos Generales, del 13-17% y el 6%
Beneficio Industrial del Contratista, adoptando de forma general (19%), que es el
porcentaje de la suma de estos dos porcentajes se aplica:

VC=PEM X 1'19

Resultando el Precio de Ejecucion por la Contrata de la obra de
edificacién (PEC).

A estos costes hay que sumarle el coste de la redaccidn de proyectos y
direccion de obra para los edificios a construir, que aplicando los criterios
generales establecidos por la diputacién de valencia para la redaccidén de

proyectos de obra, se estima un coste del 10%, ya que por las caracteristicas de

las parcelas, el coste de construccion podria estas entre 1 y 3 millones de euros,
por edificio.
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Para el coste de las tasas, fributos y el resto de gastos de gestion, se ha

estimado un 5%.

siguiente manera:
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VC=PECx1'15

Siendo: VC: Valor de la construccién.
PEC: Presupuesto de Ejecucion por Contrata

VC: Valor de la construccion, en €/m?t

5.7.- (VRS) Valor residual del suelo para cada uso.

VRS—VV \

Siendo:  VRS: Valorresidual del suelo para cada uso, en €/m?t
Vv:  Valor en venta para cada uso, en €/m?t
K: Coeficiente que pondera

beneficio empresarial de la promocién inmobiliaria

Vc:

Valor de la construccidn, en €/m?t

5.8.- Cdlculo de los gastos de ejecucion de la actuacioén urbanistica

A los efectos de este documento, el coste de construccién se tomard de la

los gastos generales y el

En una actuacién urbanistica, los gastos serdn los que la legislacion
urbanistica vigente establece como cargas del programa de actuacién
integrada de que se trate (Q), conforme se establece en los articulos 150
TRLOTUP, y la Guia de Procedimiento para la Aprobacién de los Programas de

Actuacién Integrada en el Ayuntamiento de Valéncia.

a) Presupuesto de Licitacion (PL), que incluye el coste de las obras de
urbanizacién de la unidad de ejecucidn objeto de programacién y
las obras de conexidon e integraciéon es el resultado de aplicar sobre
el Presupuesto de Ejecucion Material los gastos generales (como
maximo, el 13% del PEM) y el beneficio industrial del empresario
constructor (como mdximo, el 6% del PEM).

b) Coste de redaccidon de proyectos y direccion de obras (CP), que
comprende los honorarios técnicos devengados por la redaccion y

direccidén de los diferentes proyectos

técnicos

(entre ofros,

instrumentos de planeamiento, Proyecto de Urbanizacién vy
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

c)

d)

direccion técnica de las obras, coordinacién de la seguridad vy
salud, control de calidad de las obras de urbanizacién, etc.,
incluidos sus gastos de tramitacién, y respecto del Proyecto de
Reparcelacion su elevacion a escritura publica e inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Gastos de gestion del Urbanizador (GU), calculados en un
porcentaje sobre el Presupuesto de Licitaciéon (PL) y Coste de
redaccion de Proyectos y direccidon de obra (CP), que en ningun
caso podrd superar el 17%:

Dentro de los gastos de gestion, se incluirdn los relativos a:

- El mantenimiento y conservacion de la urbanizacién
durante el periodo que corresponda hasta su recepcién por la
administracion.

- Los gastos, aranceles, tasas y  honorarios
correspondientes a la tramitacion de las actuaciones que ha de
gestionar e impulsar.

- Los confroles de calidad y peritajes presupuestados en
el programa de actuacién integrada, a cuenta de empresas o
profesionales independientes del urbanizador, para controlar la
ejecucion y recepcidn de las obras o el cumplimiento de las
obligaciones y la mayor objetividad de las actuaciones.

Dentro de los gastos de gestion del urbanizador se
consideran al menos, un 2%, aplicado sobre el Presupuesto de
Licitacion (PL), a sufragar los honorarios devengados por los
informes externos, técnicos y juridicos, que el Ayuntamiento pueda
solicitar por considerarlos necesarios para la adopcidén de los
acuerdos de programacion, planeamiento y gestién y ejecucién
de este Ultimo. De no hacerse uso o no agotarse esta partida, la
cuantia sobrante se descontard de los gastos de urbanizacién
definitivos con motivo de la aprobacion de la Cuenta de
Liquidacion Definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Beneficio Empresarial del urbanizador (BE), calculado en un
porcentaje sobre la suma de los conceptos previstos en los
apartados a, b y ¢ anteriores, que en ningUn caso podrd superar el
10%.

Cargas de urbanizacion (CU) que el urbanizador se compromete a

repercutir, como mdximo, a los propietarios afectados, en ningun caso podrd
superar la cuantia que resulte de incrementar el Presupuesto de Licitacion (PL) en
un 22%. Esta prevision opera como limite cuantitativo global y adicional, que
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deberd cumplirse conjuntamente con los limites parciales previstos en los
apartados anteriores.

e)

PL=PEM + GG + BI
PBL=PL + SI
CU=PL+CP+IE+GU+BU

Suplemento de infraestructuras y espacios puUblicos o reservas
dotacionales necesarios para mantener los niveles de calidad,
canfidad o capacidad (Sl). Este suplemento es un fributo
establecido por la Generalitat Valenciana mediante la Ley 2/1992,
de 26 de marzo, de Saneamiento de las Aguas Residuales de la
Comunidad Valenciana, que se exige desde 2002 para todas las
actuaciones de nueva urbanizacién que supongan un aumento en
el consumo de agua o en los vertidos de aguas residuales respecto
de la situacion actual.

5.9.-Cdlculo del valor del suelo sin urbanizar

Pero en aquellos supuestos, como el que nos ocupaq, en los que la finalidad
de la valoracién es determinar los términos en los que se va a proceder a la
adjudicacién del Programa de Actuacién Integrada, debe tenerse en cuenta las
edificabilidades y usos previstos por el planeamiento y no los existentes, motivo
por el que la valoracién del suelo debe efectuarse en los términos establecidos
en el articulo 27 del Reglamento de Valoraciones, siguiendo la metodologia
prevista en el articulo 22.

“3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas

0 que tengan pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes
para poder readlizar la edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo
determinado segun el apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de
acuerdo con la siguiente expresion:

Siendo:

VS0 =VS—-Gx (1 +TLR + PR)

VSo = Valor del suelo sin urbanizar, en €

VS = Valor del suelo urbanizado vy sin edificar, en €

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros
deberes y cargas pendientes, en euros (incluido el valor del suelo en
situacion inicial)

TLR: Tasa libre de riesgo en tanto por uno

PR: Prima de riesgo en tanto por uno

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la

promocidn en este Reglamento, serd la Ultima referencia publicada por el Banco
de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica
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de plazo entre dos y seis anos. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de
determinar el beneficio de la promocidon en este Reglamento, se fijard en funcién
de los usos vy tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacidon urbanistica,
tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV
de este Reglamento en funcidn del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al
porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el
apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la
totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores,
no considerard otros pardmetros econdmicos que los que puedan deducirse de la
situaciéon en el momento de la tasacién. En ningln caso se considerardn las
expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el
futuro.”

Por Ultimo, y por lo que respecta a la aplicacién de coeficientes

correctores, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 24 del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo.

“1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de
transacciones reales o de ofertas cuyo numero sea igual o superior a seis muestras
comparables, la determinaciéon del valor del inmueble por tasacién conjunta,
establecida en la leftra a) del articulo anterior, se realizard por el método de
comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacion:

La seleccion de comparables, que tendrd como objetivo la identificacion
de testigos que permitan la determinacion del valor, se llevard a cabo con un
grado de certidumbre suficiente para establecer el valor de sustitucion en el
mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal efecto, en la seleccién de los
comparables deberdn tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o
equivalencia bdsica:

a) Localizacion.

b) Uso.

c) Configuracién geométrica de la parcela.

d) Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos.

e) Superficie.

f) Antigledad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

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

i) Fecha de toma de datos del comparable.

Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien
diferencias sustanciales entre los precios de oferta y los valores reales de mercado,
podrd aplicarse un coeficiente corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1,
siempre que esta circunstancia quede debidamente justificada en la valoracion.”
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6.- CALCULOS REALIZADOS

6.1.- Valor de la construccién (Vc)

Como ya se ha indicado, los médulos del coste de construccidon a aplicar
para el uso de vivienda tanto libre como de proteccién publica ha sido extraido
de las bases de datos oficiales del Instituto Valenciano de la Edificacién de 2021.
Y los costes de los locales comerciales sin uso y los garajes en sétano de edificios
de viviendas se han valorado al 50% del coste de las viviendas.

« VL: Edificacién residencial abierta con una altura de entre 3 y 8 plantas, de
mds de 80 viviendas de una superficie Util media de entre 45 y 70m? y de un
nivel medio de acabados. 647,32 €/m2t de mddulo PEM, que incrementado
con los GG, Bl y el resto de gastos supone 885,86 e/m?2t.

» VPP: Edificacién residencial abierta con una altura de entre 3 y 8 plantas, de
mds de 80 viviendas de una superficie Util media de entre 45 y 70m? y de un
nivel bdsico de acabados. 517,86 €/m2t, de mddulo PEM, que incrementado
con los GG, Bl y el resto de gastos supone 708.69 €/m2t.

« ET: Edificacion mixta de uso terciario para locales comerciales y talleres, es
del 50% del coste de la edificacion de vivienda 323,66 €/m2t de mddulo PEM,
que incrementado con los GG, Bl y el resto de gastos supone 442,93,

» GS: Edificacién en Sétano de Garaje, se considera el mismo coste que para
los Locales comerciales 323,66 €/m2t de mddulo PEM, que incrementado con
los GG, Bl y el resto de gastos supone 442,93€.
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Médulo segUn tipologia constructiva PEM PEC Ve
Modulo bdsico de construccidon  (en 685,00 €/m2t | 815,15 €/m2t | 937,42 €/m2t
general)

Residencial plurifamiliar libre (VL) 647,32 €/m2t | 770,31 €/m2t | 885,86 €/m2t
Residencial plurifamiliar protegida (VPP) | 517,86 €/m2t | 616,25 €/m2t | 708,69 €/m2t
E%?g" sin_habilitar o garaje en planta | 5o 44 /ot | 385,16 €/ma2t | 442,93 €/mat
Garaje en sétano 323,66 €/m2t | 385,16 €/m2t | 442,93 €/m2t

El PEC se le ha anadido un 15% para cubrir el resto de gastos necesarios
como son los honorarios, tasas, impuestos efc.

Precios maximos de las viviendas protegidas, del RD 2066/2008, de 12 de
diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-
2012.
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Los datos de partida para del IVE 2021 para el cdiculo del valor de
construccién se encuentran recogidos en el Anexo Il, Valor de Construcciéon, de
esta valoracién.

g
| E VALOR DE CONSTRUCCION
§ z TOTAL CORRESPONDIENTE A LA |. PRIVADA
;&i g Uso Par. g'UELo m2t m2t*,95 V CONSTRU T.
Sf‘é - RESIDENCIAL VPP
© EI Vivienda
g e protegida 4,5,6,712.612,00| 14.204,75| 13.494,51 9.563.445,09 €
5 E Terciario en PB_ | 4,5,6,7|1.16500| 3.017,20|  2.866,34 1.692.803,08 €
8 o Trasteros
g § vinculados VPP | 4567| 147,00 60775 577,36 340.978,75 €
g E Aparcamientos
i g vinculados VPP | 4547 | 186,00 4.650,00| 4.417,50 2.608.887,15 €
g § RESIDENCIAL VL
% E Vivienda libre  [1,2.3 | 4.968,00|38.101,00| 36.195,95 32.064.450,88 €
© ,g TerciarioenPB | 1,23 [4.968,00| 4.968,00 4.719,60 2.787.301,37 €
20 Trasteros
vinculados VL 1193 1.41525|  1.344,49 | 333 u 794.027,43 €
Aparcamientos
vinculados VL 193 10.225,00|  9.713,75| 409 u 5.736.746,48 €
TOTALES 55.588.640,22 €

6.2.- Cargas de Urbanizacion.

6.2.1.- Cargas fijas

De acuerdo con el informes del Servicio de Asesoramiento Urbanistico y
Programacion, el presupuesto licitaciéon de las obras de urbanizacion asciende a
6.964.812,14 € y el total de las cargas de urbanizacién es de 8.497.070,81 €.

Para la tramitacion de cualquier PAI se precisa que por parte de EPSAR se
emita el informe de aptitud de la EDAR para admitir nuevos caudales. En dicho
informe se establecen, entre otras consideraciones, el importe del suplemento de
infraestructuras que corresponderd abonar al agente urbanizador en el caso de
qgue no resuelva por su cuenta el saneamiento y decida conectar a la red
municipal. En previsidén de que la solucidn que el urbanizador adopte sea la de
conectar a las infraestructuras de saneamiento existentes, se estima de forma
aproxima la misma cantidad que EPSAR requirid en su Ultimo informe para este
mismo dmbito, actualizado con el indice el IPC a la fecha actual.
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AJUNTAMENT DE VALENCIA

SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION

MAGNITUDES ECONOMICAS DEL PROGRAMA (LIMITES
Presupuesto de Ejecucion material P.E.M. 5.555.751,88 €
Gastos generales ejecucion 13% PEM 72224774 €
Beneficio industrial 6% PEM 333.345,11 €
Presupuesto Ejecuciéon por Contfrata 1,19 PEM | 6.611.344,73 €
Suplemento infraestructuras (EPSAR) 353.467,41 €
Presupuesto Base de Licitacién PBL 6.964.812,14 €
Coste de Proyectos y Dir. Obra C.P
Informes externos al Ayuntamiento (2% PBL) IEA <17% PBL
Gastos de Gestidn del urbanizador (£ 15% PBL) G.G.
Beneficio Empresarial Urbanizador (£ 10 %) B.E.
Cargas de Urbanizacién a repercutir a los propietarios | <1,22*PBL | 8.497.070,81 €

demds costes variables del PAI.

Las indemnizaciones por derribo,
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proyecto de reparcelacion.

Como las demoliciones de los

elementos

demoliciones,
plantaciones, arrendamientos, actividades u ofras que pudieran existir, se han
calculado de forma aproximada en un total de 777.355,23 €, quedando su
cdlculo definitivo pospuesto al momento de inicio del trdmite de aprobacién del

constructivos

6.2.2.- Estimacién aproximada de las cargas por indemnizaciones y

destruccion

ya

edificaciones, vallas, acequia o cualquier ofro elemento asistente sobre el
terreno, constituye el paso previo al inicio de las obras de urbanizacién, el importe
correspondiente a estos conceptos se deberd incluir en el Proyecto de
Urbanizacién a presentar junto con la Alternativa Técnica de este Programa, y se
incluird como costes de urbanizacion de la proposiciéon

Estas cuantias se fijan de forma provisional y aproximada, tomando como
dato, las cuantias que ya fueron tenidas en cuenta en la anterior valoracién,
readlizada por la Universidad Politécnica en diciembre de 2013, para este mismo
programa y actualizada con el IPC. Todo ello a resultas de su cuantificacién

definitiva en el Proyecto de Reparcelacién.

variables del PAI

Estimacion aproximada de las cargas por indemnizaciones y demds costes

Destruccidon de cultivos y plantaciones 14.217,31 €
Demolicidn de construcciones, edificaciones e instalaciones 763.019,44 €
TOTAL COSTE ESTIMADO 777.355,23 €
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

6.2.3.- Resumen

Una vez sumados los costes de urbanizacion (Cu) y la estimacion de las
indemnizaciones el total de las cargas asciende a 8.263.738,08€.Cantidad estd
que deberd ser asumida de forma exclusiva por el techo privado.

Puesto que el Ayuntamiento recibird el 5% del aprovechamiento libre de
cargas, los mefros cuadrados de techo de iniciativa privada quedan en
53.978.05, equivalente al 95% del total de la edificabilidad de la unidad.

Edificabilidad total 56.819,00 m2t

Total techo iniciativa privada 53.978,05 m2t

CARGAS DE URBANIZACIONPOR m2 TECHO PRIVADO,
(con indemnizaciones) 170,56 €/m2t

Nota: Aprovechamiento tipo sin ponderar valores de VL 'y VPP

El IVA no estd incluido por no resultar necesario para esta valoracion

6.3.-Valor en venta total

Para llevar a cabo el cdiculo de los valores totales de los garaje y frasteros
tanto en VPP como VL, consideraremos en ambos casos tal y como se ha
indicado una superficie construida de 25 m2 por plaza de aparcamiento y de
4,25 m2 construidos trastero segun lo hasta aqui expuesto los valores obtenidos de
los cdlculos que aparecen en los anexos arrojan los siguientes valores en venta:

De acuerdo con el estudio de mercado, y la homogeneizacién realizada
en funcion del producto descrito, se establece los siguientes valores unitarios de
venta para cada uno de los usos analizados:

A.- Valores en venta a efectos de valoraciéon de los m2 de techo presente
en los edificios destinados a VPP considerando que el techo residencial
corresponde a viviendas de régimen general.

» VV.Vivienda protegida de régimen general 1.364,40 €/m2 construido.
* VV.Locales comerciales 864,28 €/m2 construido.

e VV.Trasteros 815,08 €/m2 construido.

e VV.Plazas de aparcamiento vinculadas 600,00€/m2 construido.

B.- Valor en venta tio a efectos de valoracion de m2 de techo presentes en
los edificios destinados a vivienda libre

* VV.Vivienda libre 2.038,87€/m2 construido.

* VV.Locales comerciales 864,28 €/m2 construido.

* VV.Trasteros 815,08 €/m2 construido.

*  VV.Plazas de aparcamiento vinculadas 600,00 €/m2 construido.

Informe: PAI “CAMI REIAL”
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VALOR EN VENTA

TOTAL CORRESPONDIENTE A LA I. PRIVADA
uso Par m2s m2t m21*0,95 V.VENTA | VV total €
RESIDENCIAL VPP
Vivienda
protegida 4,56,72.612,00 | 14.204,75 | 13.494,51 1.364,40 | 18.411.912,86
Terciarioen PB | 4,5,6,71.16500| 3.017,20| 2.866,34 864,28 | 2.477.329.74
Trasteros
vinculados VPP | 4547 607,75| 577,36 81508|  470.598,20
Aparcamientos
vinculados VPP | 454 7 4.650,00 | 4.417,50 600,00 | 2.650.500,00
TOTALES VPP 22.479,70 | 21.355,72 24.010.340,80
RESIDENCIAL VL
Vivienda libre 1,23 |4.968,00|33.133,00 | 31.476,35 2.038,87 | 64.176.092,51
Terciario en PB 1.23 [4.968,00| 4.968,00| 4.719,60 864,28 | 4.079.071,37
Trasteros 333
vinculados VL 12,3 1.41525| 1.344,49 u| 815,08 271.422,55
Aparcamientos 409
vinculados VL 1,23 10.225,00| 9.713,75| u| 600,00|  245.400,00
TOTALES VL 49.741,25 | 47.254,19 92.782.327,23

6.4.- Valor de repercusion del suelo
Aplicando la siguiente formula y de acuerdo con los pardmetros ya

especificados, obtenemos para cada uso el valor del suelo unitario repercutido
para un metro cuadrado edificable.

VR= —-VC
K

VR= Valor de repercusion del suelo.
VV= Valor de venta del producto inmobiliario a construir en el PAI.
VC= Valor de construccidén del producto inmobiliario a construir en el PAI

De acuerdo con los pardmetros ya especificados, obtenemos el valor del
suelo unitario repercutido por metro cuadro edificado.

Vv= Valor de venta de metro cuadrado de edificacion | 2.038,87

Vivienda |Vc = Valor de construccién 885,86
libre K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos 1.4
VR = Valor de repercusion del suelo/m2 edificacién 570,48

Informe: PAI “CAMI REIAL”
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SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION

SECCION DE OBRAS DE URBANIZACION

Vv= Valor de venta de metro cuadrado de edificacion| 1.364,40

Vivienda | Vc = Valor de construccién 708,69
protegida | ¢ = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos 1.4
VR = Valor de repercusién del suelo/m2 edificacién 265,88

Vv= Valor de venta de metro cuadrado de edificacion 864,28

Terciario | Vc = Valor de construccion 442,93
en PB K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos 1,35
VR = Valor de repercusion del suelo/m2 edificaciéon 197,28

Vv= Valor de venta de metro cuadrado de edificacion 815,08

Trasteros Vc = Vol.or.de construccién : 442,93
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos 1,35

VR = Valor de repercusién del suelo/m2 edificacién 160,84

Vv= Valor de venta de metro cuadrado de edificacion 600,00

Gardjes Vc = Vollor.de construcciéon : 442,93
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos 1,35

VR = Valor de repercusion del suelo/m2 edificacion 1,52

6.5.- Calculo del valor del suelo en situaciéon de urbanizado

Una vez establecidos los valores de repercusion de suelo por usos, se
obtiene el valor en situacion de suelo urbanizado conforme a lo establecido en el
mencionado articulo 22 del reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo

VS =3 Eix VRS
Siendo:  VS: Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros (€/m2) por
metro cuadrado de suelo.
VRSi: Valor de repercusion del suelo para cada uso considerado,
en (€/m?t) euros por metro cuadrado edificable.
E: Edificabilidad correspondiente a cada uso considerado, en
(m2s/m2t) metros cuadrados edificables por metro cuadrado de
suelo.
m2t*0,95 VRSi A
Vivienda protegida 13.494,51 265,88 3.587.921,23
Terciario en PB 2.866,34 197,28 565.474,79
VPP | Trasteros vinculados VPP 577.36 160,84 92.860,84
Aparcamientos vinculados
VPP 4.417,50 1,52 6.695,76
Vivienda libre 36.195,95 570,48 20.648.927,25
VL Terciario en PB 4.719.60 197,28 931.088.01
Trasteros vinculados VL 1.344,49 160,84 216.242,36
Aparcamientos vinculados VL 9.713.75 1,52 14.723,47
TOTALES 26.063.933,70 €

Informe: PAI “CAMI REIAL”
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AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE ASESORAMIENTO URBANISTICO Y PROGRAMACION
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El valor del suelo urbanizado correspondiente a la Unidad de Ejecuciéon A-
5.2 Cami Reial, del PRI del Parque Central de Valéncia en funcién del
aprovechamiento susceptible de apropiacién asignado a los diferentes usos a
desarrollar y los valores de repercusidon obtenidos por el método residual estdtico,
asciende a 26.063.933,70 €

6.6.- Calculo del valor del suelo pendiente de obras de urbanizacion

VSo= Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes
VSo=VS-Gx (1 +TLR + PR)

VS= Valor del suelo urbanizado no edificado= 26.063.933,70 €

Cu = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y
cargas pendientes = 9.206.336,53 €

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno, para el mes de diciembre de
20214 =-0.00344

PR: Prima de riesgo en tanto por uno 0.08
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Una vez tenemos establecido el valor del suelo urbanizado y los costes de
urbanizacién, podemos obtener el valor del suelo pendiente de urbanizar conforme a
lo establecido en el articulo 22.3 del reglamento de valoraciones.

VSo=26.063.933,70 € - 9.206.336,53 € x (1+ (-0.00344+0.08))= 16.152.760,04€

7.- RESUMEN DE VALORES.

Valor de repercusién del suelo homogeneizado pendientes de cargas y

urbanizacion.

Vs=16.152.760,04€/53.978,06 m2t = 299,25 €/m2t

7.1.- Coeficiente de canje.

El coeficiente de canje representa el porcentaje de aprovechamiento que el
propietario de suelo tendria que otorgar al agente urbanizador si no quisiera abonar
en metdlico los costes de urbanizacién que le corresponderian por su cuota de
participacion en la equidistribucion de beneficios y cargas.

Para calcular este coeficiente primero calculamos la repercusion de coste de la
urbanizacion por metro cuadrado te techo lucrativo.

Vhttps://www.boe.es/boe/dias/2021/12/03/pdfs/BOE-A-2021-20069.pdf
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Edificabilidad total

56.819,00 m2t

Total techo iniciativa privada

53.978,05 m2t

CARGAS DE URBANIZACIONPOR m2 TECHO PRIVADO,
(con indemnizaciones)

170,56 €/m2t
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El coeficiente de canje se obtiene de la siguiente expresiéon

Kc=Cu /Vso+Cu

Kc = Coeficiente de canje

Vsu = Vs+Cu = 299,25+170,56 = 469,80 €/m2t

Cu= Costes de urbanizacién por metro cuadrado de techo.

Vso = Valor del metro cuadrado de techo sin urbanizar.

Valor de repercusibn homogeneizado con cargas de urbanizacion.

Kc= (170,56 €/m2t /(299,25 €/m2t+170,56 €/m2t ) = 0,3630

Con lo que el coeficiente de canje Kc queda establecido en el 36,30 %

Informe: PAI “CAMI REIAL”

O:\Obras de Urbanizacion\EXPEDIENTES\2020\3003-PROGRAMACION\016-PAI CAMI REIAL\AP-Informacion
PUblica\InNfTASACION\3003-2020-016-Valoracion del suelo-PAI-CAMI REIAL-20220303.docx

Signat electronicament per:

Péagina 27 de 27

Antefirma

Nom

Data

Emissor cert

NUm. serie cert

PERSONAL TECNIC MITJA - SECC. OBRES D'URBANITZACIO

ANDRES VICENTE GARCIA

03/03/2022

ACCVCA-120

14760166088336593323
6210627179056627679




