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1. ANTECEDENTES Y OBJETO

En respuesta a la comunicacion interior de fecha 22 de noviembre de 2018 remitida por la
Adjunta del Servicio Administrativo de Gestidén, se procede a redactar el Proyecto de
Obtencion de Suelo necesario para la ejecucion de la acera para dar acceso al CEIP
Saavedra Fajardo de Algezares por el sistema de expropiacion mediante el
procedimiento de tasacién conjunta.

Mediante Comunicacién Interior, de fecha 30 de abril de 2019, se remite a este Servicio
Técnico CD firmado y fechado con el levantamiento topogréafico y listado de coordenadas
UTM ETRS 89, realizado por la Concejalia de Infraestructuras, Obras y Servicios (Ingenieria
Civil), de la superficie necesaria a ocupar para la ejecucion de la acera en la calle Ramén y
Cajal, para dar acceso al CEIP Saavedra Fajardo de Algezares, en base al cual, se realizara
su volcado sobre la cartografia del PGMOU para obtener la superficie afectada, zonificacién e
informacion necesaria para redactar este proyecto (se adjunta plano con levantamiento
topografico en el ANEXO 4 de este proyecto).

De acuerdo con los datos facilitados una vez contrastados los mismos con el Plan General,
se ha comprobado que el terreno que se pretende ocupar, se encuentra incluido en un area
de suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado “U” destinado a viario publico. La
superficie necesaria a ocupar (48,67 m? reflejada en el levantamiento topografico,
corresponde a la franja de terreno entre el limite del asfaltado existente en la calle Ramoén y
Cajal y la alineacion que limita el vial con la parcela de equipamientos “DE”, afectando
parcialmente a la parcela catastral 6619201XH6061N0001DK.

No obstante, el limite de la parcela catastral en esta zona no coincide con la delimitacién
fisica real existente apreciada sobre el terreno (restos cerramiento de parcela) y
georreferenciada en el levantamiento topografico aportado. Por tanto, la superficie real a
obtener (30,14 m?) es la resultante del reajuste a estos restos existentes, quedando una
franja de superficie hasta el limite del asfaltado sin referencia catastral considerada de uso
publico que se excluye de la superficie objeto de obtencion de este proyecto.

El Proyecto de Obtencion de Suelo es un documento Técnico, cuyo objeto es la
identificacion vy relacion pormenorizada de los bienes y derechos que se van a ver
afectados, con el fin de ser valorados e indemnizados.

La utilidad publica, asi como la necesidad de ocupacion de los mencionados
terrenos sera justificada y evaluada en el informe juridico que se realice por el
Servicio Administrativo de Gestion Urbanistica.
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2. PROCEDIMIENTO OBTENCION DE LOS TERRENOS.

Tal y como se expone en la comunicacién interior de fecha 22 de noviembre de 2018
remitida por la Adjunta del Servicio Administrativo de Gestién, el sistema de obtencion de
suelo en este expediente ha de ser el de expropiaciéon por tasacion conjunta.

El Sistema de Expropiacién se encuentra regulado en los siguientes textos legales: Ley de
Expropiacion Forzosa y su Reglamento de 16 de diciembre de 1954, art. 189.2 y art. 222 de
la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion del territorio y urbanistica de la Region de
Murcia, 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, RD 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo y arts. 201 a 210 del
Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién
Urbanistica.

3. CARI-,\CTERiSTICAS Y DESCRIPCION DE LOS TERRENOS OBJETO DE
VALORACION

La Concejalia de Infraestructuras, Obras y Servicios Publicos ha remitido a este Servicio
Técnico el plano con el levantamiento topografico del terreno objeto de ocupacion que
afecta a una Unica parcela.

SUPERFICIES LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO
PARCELAS REF. CATASTRAL SUP(E;';'C'E Tﬁ;‘ Ao(il]{?AR AO?;E)NER CLASIFICACION CALIFICACION | SISTEMA OBTENCION

P-1 6619201XH6061N0001DK |  1.234,00 48,67 30,14 Urbano consolidado "U"| Viario Publico Expropiacion

DATOS CATASTRALES DATOS PGMOU

La parcela catastral esta afectada parcialmente. La superficie real no se ha reflejado
porque se ha realizado levantamiento topografico iinicamente de la superficie afecta-
da por este expediente y no de la superficie total de la parcela inicial. Por tanto, la
superficie resultante del resto de la finca matriz una vez deducida la superficie a ob-
tener, no supone un reconocimiento por parte de esta Administracion de que ésta sea
la superficie real restante, debiéndose entender que la superficie exterior restante es
Unicamente a los efectos de inscripcion registral.

A continuacion, se realiza una descripcion de la superficie de la parcela incluida en el
presente proyecto de obtencién de suelo, asi como de los elementos que deben de ser
indemnizados:

Parcela Referencia Catastral Superficie | Clasificacion Uso asignado Sistema
suelo. por Planeamiento Obtencidn
P-1 6619201XH6061N0001DK 30,14 m? | Urbano Viario Publico EXPROPIACION
consolidado “U”
Elements 21,00 ml restos cerramiento de parcela mediante murete de piedra de 40 cm de altura,
indemnizables cuyo estado de conservacion es deficiente.
Palmera datilera de 8 brazos.
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Morera.
(Descripcién arbolado en ANEXO 7).
Observaciones | Visita realizada al exterior de la parcela el dia 29 de mayo de 2019.

La relacion de propietarios vy titularidades se ha obtenido a partir de la informacion de la
Sede Electronica del Catastro. Tras la fase de exposicion publica y resolucién de
alegaciones, las rectificaciones que se produzcan respecto al presente Proyecto se
recogeran en el texto refundido que se redacte posteriormente, para ser sometido a la
aprobacién definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Murcia. Por parte del Servicio
Administrativo de Gestion se debera recabar los datos registrales relativos a la
titularidad de las parcelas afectadas por el presente Proyecto de Expropiaciéon por
Tasacion Conjunta.

La superficie total objeto de valoracién incluida en el presente proyecto de obtencién
de suelo asciende a la cantidad de 30,14 m2.
4. CRITERIOS DE VALORACION

A los efectos de expropiacion, las valoraciones se efectuaran con arreglo a los criterios
establecidos por las siguientes normas:

e RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

RD 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

e Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiaciéon Forzosa.

Decreto Legislativo 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién territorial y urbanistica
de la Regién de Murcia.

1.4.1. Criterios generales.
Segun el articulo 35.2 de la Ley 7/2015:

‘El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segtn su
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situacién y con independencia de la causa de la valoracién y el instrumento legal que la
motive”.

Por lo tanto, el primer paso es remitirnos al art. 21 de la Ley, el cual establece que “1. Todo
el suelo se encuentra, a los efectos de esta Ley, en una de las situaciones basicas de
suelo rural o de suelo urbanizado.

2 Esté en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccién o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacién territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi
como aquellos con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los de inundacién o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacion de urbanizacioén, y cualquier otro que no retina los requisitos a que se refiere el
apartado siguiente.

3 Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
ntcleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red,
para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la
ordenacion urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otfras obras que las de
conexioén con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante
con carreteras de circunvalacién o con vias de comunicacion interurbanas no comportara,
por si mismo, su consideracion como suelo urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacién, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segun la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

4 También se encuentra en la situacién de suelo urbanizado, el incluido en los ntcleos
rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacion
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de ordenacién territorial y urbanistica les atribuya la condicién de suelo urbano o
asimilada 'y cuando, de conformidad con ella, cuentes con las dotaciones,
infraestructuras y servicios requeridos al efecto.”

Por tanto, en este caso el terreno a obtener se encuentra en la situacion basica de
suelo urbanizado, sin edificaciones existentes sobre él.

1.4.2. Valoracion suelo urbanizado sin edificar.

1.4.2.1 Calculo edificabilidad media “EM”

El art.

37.1 de la Ley 7/2015 establece que “Para la valoracioén del suelo urbanizado que no

esta edificado, o en que la edificacion existente o en curso de edificacién es ilegal o se
encuentra en situacion de ruina fisica:

a)

b)

c)

Se consideran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por
la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen
de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

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

Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor de
los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.”

En este sentido, el art.22 del Rgto. de valoraciones establece la formula de calculo para la
valoracion del suelo urbanizado no edificado:

VS =2 Eix VRS;

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado en euros metro cuadrado de suelo.
Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

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

El terreno situado en suelo urbano destinado a viario publico no tiene asignado uso
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privado por el Plan General, por lo que a efectos de su valoracién nos tenemos que remitir
al art. 37.1.a) del RDL 7/2015 v el art. 20.3 del Reglamento.

Articulo 20. Determinacion del uso y edificabilidad de referencia del suelo urbanizado
no edificado a efectos de valoracion”

3. Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media, asi definida en el articulo siquiente, y
el uso_mayoritario en el ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la
ordenacién urbanistica los haya incluido. A tales efectos, se entiende por ambito espacial
homogéneo, la zona de suelo urbanizado que, de conformidad con el correspondiente
instrumento de ordenacién urbanistica, disponga de unos concretos parametros juridico-
urbanisticos que permitan identificarla de manera diferenciada por usos y tipologias
edificatorias con respecto a otras zonas de suelo urbanizado, y que posibilita la aplicacion
de una normativa propia para desarrollo.”

El art. 21 del Reglamento de Valoraciones establece la férmula para determinar la
edificabilidad media del ambito espacial homogéneo:

E; xSi x VRS;

2 VRS,

EM=

SA-SD

Donde:

EM = Edificabilidad media (m?/m?)

E; = Edificabilidad atribuida a cada parcela del dmbito obtenida por aplicacién de las
ordenanzas, fondo méximo edificable y nimero de plantas en funcién del ancho de la calle
(m&m?2),

S, = Superficie de cada parcela del ambito (m?2).

VRS; = Valor repercusién suelo de cada parcela (€/m?).

VRS,= Valor de repercusién de suelo del uso caracteristico del &mbito (normalmente el de
mayor edificabilidad (€/m?).

SA = Superficie del ambito ( m?)

SD = Superficie suelo dotacional publico existente afectado a su destino (m?).

Para proceder al calculo de la edificabilidad media EM, se ha delimitado un ambito espacial
homogéneo que corresponde a la zona mas proxima al terreno objeto de valoracion (plano
n°7).

El uso caracteristico en el ambito seleccionado es residencial a desarrollar mediante la
tipologia de edificaciéon de vivienda colectica “RM” y “RC”. La edificabilidad neta de las
manzanas edificables se obtendra en funcién del fondo maximo edificable y ndmero de
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plantas segln en el ancho de la calle. Para ello, nos hemos de remitir al art. 5.5.3 'y 5.3.3
de las NNUU del Plan General que establece las condiciones de edificacion para las

tipologias RM y RC respectivamente:

Ocupacion:

- Fondo maximo edificable = 15m.

- La ocupacion del solar podra ser total en planta baja para usos no residenciales.

Altura:

- 2 plantas en calles menores de 4 m.
- 3 plantas en calles de 4 a 8 m.
- 4 plantas en calles de 8 m a mayor ancho.

A efectos de esta valoracion, se considera que la planta baja se destina a uso comercial
(uso compatible segun art. 5.5.2 y 5.3.3 de las NNUU del Plan General) con una ocupacioén
total y el resto de plantas a uso residencial.

En el siguiente cuadro se reflejan las edificabilidades por manzanas y usos una vez
realizada medicién sobre la cartografia del Plan General aplicando las condiciones de
edificacion (ocupacion y altura) establecidas para las tipologias RM y RC en el Plan
General, donde se ha aplicado la férmula para obtener la edificabilidad media “EM”.

AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO
EDIFICABILIDAD (E;x S;)
MANZANA | SUPERFICIE uso TIPOLOGIA | NePLANTAS) || VP EDIFICABLE
Si (m?) (m?) Comer.en | Res. resto
planta baja plantas
1 9.722,96 Eduipamento DE
Publico
1 1.204,34 1.204,34
2 0,00
2 1.204,34 Residencial RM
3 1.067,33 3.201,99
4 3.201,99
1 420,63 420,63
2 0,00
3 420,63 Residencial RM
3 420,63 1.261,89
4 1.261,89
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1 420,23 420,23
2 420,23 840,46
4 420,23 Residencial RC
3 0,00
4 840,46
1 797,69 797,69
2 157,11 314,22
5 797,69 Residencial RM
3 638,87 1.916,61
4 2.230,83
1 532,93 532,93
2 0,00
6 532,93 Residencial RM
3 532,93 1.598,79
4 1.598,79
1 783,17 783,17
2 158,88 317,76
7 783,17 Residencial RM
3 624,26 1.872,78
4 2.190,54
1 519,65 519,65
2 268,54 537,08
8 519,65 Residencial RM
3 251,11 753,33
4 1.290,41
1 591,39 591,39
2 319,98 639,96
9 591,39 Residencial RM
3 271,41 814,23
4 1.454,19
1 1.078,48 1.078,48
) 2 310,52 621,04
10 1.078,48 Residencial RM
3 767,94 2.303,82
4 2.924,86
Total 6.348,51 16.993,96
> Ei x Si Comercial en planta baja 6.348,51
Y Eix Si Residencial 16.993,96
SA Superficie ambito espacial homogéneo (m?) 22.468,91
SD Superficie dotacional publico afectado a su destino (m?) (DE) 9.722,96
EXP: 021GE18 PROYECTO DE OBTENCION DE SUELO NECESARIO PARA EJECUCION DE JUNIO 2019 10

ACERA PARA DAR ACCESO AL CEIP SAAVEDRA FAJARDO EN ALGEZARES, POR
EL SISTEMA DE EXPROPIACION POR TASACION CONJUNTA.




Ayuntamiento de Murcia

Glorieta de Espaiia, 1
30004 Murcia

T: 968 35 86 00
C.I.F. P-3003000 A

RYLLITR

)

B

Murcia

SA-SD 12.745,95
BN EAs e (5 Ei x Si x VRSI/VRSr /SA-SD) 1,89
VRS: residencial = 176,18 €/m?

VRS comercial = 193,60 €/m?

1.2.2.2 Valor de repercusion por tipologias “VRS”

Para obtener el valor de repercusiéon (VRSi) , se aplica la formula establecida en el

art.22.2 del Reglamento:

Vv

VRS = -Vc

Donde:

VRS = Valor de repercusién de suelo (€/m?)

Vv = Valor de venta del inmueble obtenido mediante el método de comparacién (€/m2).

K = Coeficiente que pondera los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la 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:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién 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 vinculadas a explotaciones econémicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son
la calidad y la tipologia edificatoria, asi como un menor dindmica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser la
extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la
promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccién del uso considerado incluyendo Ejecucion Material, gastos
generales, beneficio, honorarios y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

VRS uso residencial:

El art. 24.3 del Rgto. de valoraciones establece que “Tanfo la seleccién de comparables
como la homogeneizacion de los precios y su consideracion en la estimacién del valor de
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mercado, deberéa justificarse, expresamente, sobre la base de criterios objetivos y
racionales. A tales efectos, se dara prioridad a las valoraciones determinadas en
procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los
tasadores”.

Por tanto, este Servicio Técnico se basa en los precios publicados en la Orden de 20 de
diciembre de 2018, de la Consejeria de Economia y Hacienda por la que se aprueban los
precios medios de mercado de determinados inmuebles urbanos y rdsticos radicados en
la Region de Murcia para el 2019, donde se especifica que “ Los precios medios unitarios
que se anexan a la presente Orden, con efectos para el ejercicio 2019, incorporan una
actualizacion derivada de la realizacion de un nuevo estudio de mercado realizado
conforme a la metodologia aprobada por Resolucién de la Direccién General de Tributos
de 7 de enero de 2005 (BORM n°94, de 26 de abril de 2005).

Dicho estudio esté basado en los datos correspondientes al uUltimo afio, procedentes de
tasaciones realizadas por varias empresas del maximo prestigio en el ambito de las
tasaciones inmobiliarias inscritas en el registro oficial de sociedades de tasacion del banco
de Espafia, en los datos recabados por los Servicios Técnicos de la Agencia Tributaria de la
Regioén de Murcia, consignados por los contribuyentes en sus declaraciones tributarias,
para inmuebles de naturaleza urbana y rustica, y en la informacion obtenida de diversos
organismos publicos.”, por lo que se considera que son valores obtenidos por
comparacién que cumplen las exigencias establecidas en el art. 24 del Reglamento
para la aplicacion de este método por comparacion.

No obstante, tal y como se expone en dicha Orden los precios medios de mercado
mantienen el mismo criterio de prudencia adoptado en ejercicios anteriores, por lo que
complementariamente se realizan consultas a diferentes portales inmobiliarios para
determinar si existe diferencia con el mercado real y aplicar los coeficientes correctores a
cada caso.

Para uso residencial en vivienda colectiva manzana cerrada se adopta el PMM para esta
tipologia (Cod. 112.110), incluido parte proporcional de garaje y trastero (Cod. 113.120 y
113.110 respectivamente), en el casco urbano de Algezares.

Para cuantificar estas superficies se adoptan las limitaciones establecidas en el art. 23.2.b)
de la Ordenanza Municipal sobre Edificacion y uso del Suelo, que establece 10 m? atiles
de trastero para una vivienda de 90 m? Gtiles y en el art. 7.2 del Decreto n° 5/2015 de 30
de enero, por el que se regula el Plan Regional de Rehabilitacién y Vivienda 2014-2016 y
el art.3.8.1.2.1d) de la Normas Urbanisticas del Plan General que establece para la plaza
de garaje una superficie de 25 m? qtiles.

Para obtener la superficie construida equivalente por garaje y trastero, se aplica el
coeficiente establecido en el ANEXO | de la Orden 20 de diciembre de 2018 de la
Consejeria de Economia y Hacienda, para el resto de inmuebles (garajes, trasteros):
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 Viviendas en general: Superficie Util x 1,25 (coincide con la relacién entre superficie
util y construida establecida en el RD 3148/1978 de 10 de noviembre, sobre politica

de vivienda protegida, Sup util = Sup. Const x 0,8).
* Resto de inmuebles (trasteros, garajes): Superficie util x1,10

Adoptando estas superficies y los PMM publicados por la Consejeria se obtiene el siguiente

valor de venta “Vv”;

o usoy TII?OLOGIA SUPERFICIE PRECIO MEDIO PRECIO VALORES M?
Vivienda Colectiva en Manzana CONSTRUIDA MERCADO “PMM” VENTA (€) CONST.
Cerrada (m?) (€/m?) (€/m?)

Vivienda (m?) 112,50 775,32 87.223,50
Plaza garaje (ud) 1,00 9.821,79 9.821,79
Trastero (m?) 11,00 357,16 3.928,76
Valor de venta 100.974,05 897,55
Coef. Corrector diferencias
mercado inmobiliario 1,10
Valor de venta corregido (Vv) 987,30

El criterio aplicado por este Servicio Técnico es que el PMM no ha de ser inferior al valor de
construccion (Vc) ponderado por el coeficiente de gastos generales, en este caso K=1,20.

Plaza garaje: 27,5 m? x 297,63 €/m? x 1,20 = 9.821,79 €/plaza garaje > PMM=8.625,83 €/plaza

garaje.
Trastero: 297,63 x 1,20 = 357,16 €/m?3c trastero > PMM = 345,03 €/m?c trastero.

En la obtencion del valor de la construccion “Vc” se adoptan los valores reflejados en el
ANEXO-I de la Ordenanza para determinar el ICIO para el afio 2019, para uso residencial
en vivienda colectiva en manzana cerrada, incluyendo proporcional de trastero y plaza de

garaje, incrementado con los costes correspondientes.
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Uso RESIDENCIAL Mr Cc(*) PRECIO
TIPOLOGIA EDIFICAC Vivienda Colec. Manzana Cerrada 1 (Euros/m?)
1,- PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL ORDENANZA FISCAL 39760 1,00 397,60
2,- GASTOS GENERALES CONTRATA 13% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 51,69
3,- BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATA 6% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 23,86
473,14
IMPORTE PRESUPUESTO POR CONTRATA
4,- HONORARIOS PROFESIONALES 10% DEL PEM 39,76
5,- IMPUESTOS Y TASAS 5% DEL PEM 19,88
6,- CONTROL CALIDAD MATERIALES Y GEOTECI 3% DEL PEM 11,93
SUMATOTAL 544,71
uso RESIDENCIAL Mr Cc(*) PRECIO
TIPOLOGIA EDIFICAC Viv. Colectiva Manz. Cerrad. Garaje 1 (Euros/m?)
1,- PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL ORDENANZA FISCAL 217,25 1,00 217,25
2,- GASTOS GENERALES CONTRATA 13% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 28,24
3,- BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATA 6% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 13,04
IMPORTE PRESUPUESTO POR CONTRATA 298,50
4,- HONORARIOS PROFESIONALES 10% DEL PEM 21,73
5,- IMPUESTOS Y TASAS 5% DEL PEM 10,86
7,- CONTROL CALIDAD MATERIALES Y GEOTECI 3% DEL PEM 6,52
SUMATOTAL 297,63
uso RESIDENCIAL Mr Cc(*) PRECIO
TIPOLOGIA EDIFICAC Viv. Colectiva Manz. Cerrad. Trastero 1 (Euros/m?)
1,- PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL ORDENANZA FISCAL ' 217,25 1,00 217,25
2,- GASTOS GENERALES CONTRATA 13% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 28,24
3,- BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATA 6% PEM (ART. 24 LEY 6/2012) 13,04
IMPORTE PRESUPUESTO POR CONTRATA 258,53
4,- HONORARIOS PROFESIONALES 10% DEL PEM 21,73
5,- IMPUESTOS Y TASAS 5% DEL PEM 10,86
7,- CONTROL CALIDAD MATERIALES Y GEOTECI 3% DEL PEM 6,52
SUMATOTAL 297,63
(*) Coeficiente calidad constructiva
SUPERFICIPRES. CONTRATA PRECIO
Vivienda 112,5 544,71 €/m? 61.280,10
Garaje 27,5 297,63 €/m? 8.184,89
Trastero 11,00 297,63 €/m? 3.273,96
72.738,95 €

COSTES DE CONSTRUCCION PARA UNA VIVIENDA
COLECTIVA DE 112,5 m* CONSTRUIDOS 646,57 €m*

En este caso se reduce el coeficiente de gastos generales “K” hasta 1,20 en funcion de
lo establecido en el art. 22.2 del Reglamento de Valoraciones, puesto que este coeficiente
va ligado a la dindmica del mercado inmobiliario de la zona que afecta al precio final de
venta del inmueble.

Aplicando los valores obtenidos a la formula establecida en el art. 22.2 del Reglamento se
obtiene el valor de repercusion de suelo para la tipologia RM en esa zona:
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USO Y TIPOLOGIA
Vivienda Colectiva en
Manzana Cerrada

Valor venta Vv 987,30 €/m?
Valor construcciéon Vc 646,57 €/m?
Coeficiente gastos K 1,20
Valor repercusion

VRSi= Vv/k-Vc 176,18 €/m?t

VRS uso comercial en planta baja:

Para obtener el valor de venta “Vv” se adopta como referencia el PMM publicado para
local comercial en planta baja en edificio mixto residencial (Cod. 411.110). Al valor de venta
obtenido se ha aplicado un coeficiente de minoracién igual a 0,90 por su localizacién ya
que el PMM corresponde a la calle Saavedra Fajardo y esta parcela se encuentra en la
prolongacién de dicha calle al final del limite del casco urbano de Algezares donde la
actividad econdémica es menor y por tanto, el valor de venta de los locales comerciales es
mas bajo.

SUPERFICIE PRECIO MEDIO PRECIO VALORES M?
USO Y TIPOLOGIA CONSTRUIDA MERCADO VENTA (€) CONST.
(m?) “PMM” (€/m?) (€/m?)
Comercio en planta baja (m?) 1,00 598,53 598,53
Valor de venta 508,53 598,53
Coef. Corrector localizacion 0,90
Valor de venta corregido (Vv) 538,68

Estos PMM se refieren a su estado origen con instalaciones y acabados basicos (local en
bruto), segiin queda establecido en el Anexo IV de la Resolucién de la Direccion General
de Tributos de 7 de enero de 2005, por la que se hace publico el método técnico de
obtencion de los precios medios de mercado aplicables a determinados bienes urbanos y
rusticos radicados en la Region de Murcia, por lo que se adopta como coste de
construccion el mddulo del ICIO correspondiente al m? de Comercio (N2), descontando los
costes de adecuacion interior de local incluso nueva fachada que corresponde al médulo
R1:

Mr = N2 - R1 = 483,55 - 297,20 = 186,35 €/m?
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uso

TIPOLOGIA EDIFICACION

COMERCIAL

Local en edificio plurifamiliar diafanos en
estructura sin acabados

Mr Ag PRECIO

1  (Euros/m?

1,- PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL
2,- GASTOS GENERALES CONTRATA
3,- BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATA

ORDENANZA FISCAL
13% PEM (ART. 24 LEY 6/2012)
6% PEM (ART. 24 LEY 6/2012)

186,35 1 186,35
24,23
11,18

IMPORTE PRESUPUESTO POR

CONTRATA

221,76

4,- HONORARIOS PROFESIONALES
5,- IMPUESTOS Y TASAS
6,- CONTROL CALIDAD MATERIALES Y GEOTECNIA

10% DEL PEM
5% DEL PEM
3% DEL PEM

18,64
9,32
5,59

SUMA TOTAL

255,30

Se adopta un coeficiente K de 1,20, en base al art. 22.2.a) del Reglamento de valoraciones.

Aplicando los valores obtenidos a la formula establecida en el art. 22.2 del Reglamento se
obtiene el valor de repercusion de suelo para la tipologia comercial en planta baja en
edificio residencial en esa zona:

USO Y TIPOLOGIA
Comercio en planta baja
Valor venta Vv 538,68 €/m?
Valor construccién Vc 255,30 €/m?
Coeficiente gastos K 1,20
Valor repercusion
VRSi= Vv/k-Vc

193,60 €/m?t

1.2.2.3 Calculo valor del suelo

Aplicando la edificabilidad media EM = 1,89 m#m? al valor de repercusion de suelo para el uso
mayoritario del ambito, en este caso la tipologia de mas edificabilidad es RM y RC (VRS=
176,18 €/m?) se obtiene el valor del suelo:

VS =1,89 m?m? x 176,18 €/m? = 332,98 €/m?s.
A este valor habria que descontarle los costes por las obras de urbanizacion pendientes de
realizar en el ambito de acuerdo con la siguiente expresion (art. 22.3 del Reglamento de
valoraciones):

VSo=VS -G * (1+ TLR +PR)

Siendo:
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VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes (€/m?).
VS = Valor del suelo no edificado (€/m?).

G = Costes de urbanizaciéon pendientes de realizar (€)

TRL = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La superficie pendiente de urbanizar del ambito delimitado corresponde a la ampliacion de
la acera en el tramo donde se encuentra el terreno afectado. Esta superficie ascienden a un
total de 92,82 m2.

Para determinar los costes de urbanizacion se adopta el valor r eflejado en el ANEXO-| de
la Ordenanza para determinar el ICIO para urbanizacion de terrenos y parcelas
incrementado con los costes correspondientes:

USo URBANIZACION Mr Ag PRECIO
l Urbanizacion completa de calle 1 (Euros/m?)
|
1,- PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL ORDENANZA FISCAL 67,95 1 67,95
2,- GASTOS GENERALES CONTRATA 13% PEM (ART.24 LEY 6/2012) 8,83
3,- BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATA 6% PEM (ART.24 LEY 6/2012) 4,08
IMPORTE PRESUPUESTO POR 80.86
CONTRATA d

4,- HONORARIOS PROFESIONALES 10% DEL PEM 6,80
5,- CONTROL CALIDAD MATERIALES 2% DEL PEM 1,36
SUMA TOTAL 89,01

Por lo tanto, el coste de la urbanizacién sera:
92,82 m2x 89,01 €/m? = 8.261,91 €

El importe de la repercusion de la urbanizacién sobre la superficie del ambito (22.468,91
m?) seria de:

G =8.261,91€/22.468,91 m*= 0,37 €/m?

Para la determinacion de la prima de riesgo se utilizara como referencia el porcentaje
establecido para edificio de uso residencial (primera residencia) en el cuadro del Anexo IV del
Reglamento (PR = 8%). En cuanto a la tasa libre de riesgo, de adopta la ultima referencia
publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de la
deuda publica de plazo entre dos y seis afios, segun art. 22.3 del Rgto. de valoraciones.
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BANCO DE ESPANA

6769 Resolucion de 3 de mayo de 2019, del Banco de Espafia, por la que se
publican determinados tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario.

Abril de 2019

Tipos de referencia’ Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundaric de fa deuda puablica de

plazoentredosyseisafios. ... ... ... ... ... ... ... ... ... 0,136
2} Referenciainterbancariaaunafio(euribor) ... ... ... ... .. ... ... ~0,112
3} Pemmuta de intereses/Interest Rate Swap (IRS) al plazo de cinco afios. . . ... .. 0,039
4) Tipointerbancarioaunafio (mibor)®. . ... .. ... ... ... ... ... -0,112

Madrid, 3 de mayo de 2019 ~El Secretario General del Banco de Espaiia, Francisco-Javier
Priego Pérez.

Por lo tanto, el valor unitario de suelo descontados los gastos de urbanizaciéon pendientes
sera:

VSo = 332,98 €/m?— (0,37 €/m? x (1+0,08+0,00136) )= 332,58 €/m?

La superficie objeto de expropiacion es de 28,77 m?, por tanto, el valor total del suelo sera:

SUELO SUPERFICIE VALOR UNTARIO TOTAL
(m?) SUELO (€/m?) VALORACION (€)
Suelo urbano sin edificar 30,14 332,58 10.023,96

5. VALORACION OTROS ELEMENTOS.

Se valoran los tratamientos superficiales del terreno, vallados, arbolado, asi como otros
elementos existentes. Segun visita realizada sobre la superficie a obtener existe una
palmera datilera de 8 troncos, una morera y restos del cerramiento de la parcela con
murete de piedra de 40 cm de altura, cuyo estado de conservacion es deficiente.

Respecto a la indemnizacién del arbolado se adjunta en el ANEXO 7 de este proyecto,
informe del ingeniero agronomo adscrito al Servicio Técnico de Gestidén Urbanistica con la
valoracion.

Para obtener la indemnizaciéon del vallado nos remitimos al art. 18 del Rgto. de
valoraciones establece los criterios de valoracion de las edificaciones, construcciones e
instalaciones susceptibles de ser desvinculadas del suelo rural, que se realizara aplicando
la siguiente expresion:

V=Vr—(VrR=VF).B
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Siendo:
V = Valor de la edificacidon, construccién o instalacién, en euros.
Vr = Valor de reposicion bruto en euros.
Vr = Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida Util en euros.
B = Coeficiente corrector 8, por antigliedad y estado de conservacion.

El valor de reposicién bruto Vr de las edificaciones existentes se obtiene a partir de los
precios contemplados en el Generador de Precios de la Construccion de la CARM para el
afo 2019.

Respecto al valor de la edificacion al final de su vida qtil Vk, el apartado 3 del art. 18
establece que se determinara de acuerdo con las caracteristicas de la misma y no podra
ser superior al 10% del valor de reposicién bruto.

En el ANEXO Il del Rgto. de valoraciones se establece la vida util maxima de edificaciones,
construcciones e instalaciones:

ANEXO 1l
Vida Gtil maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones
vida util
maxima
{afios)
Edificaciones y construcciones:
Edificios de usoresidencial .. ........ ... . e 100
Edificios de oficinas y administrativos .. ......... ..o i 75
Edificios comercialesydeservicios. ......... ..o o i 50
Edificios industrialesyalmacenes . ...l i 35
Casetas, cobertizos, tinglados, barracones y similares de construccion liviana fija. . . . 30
Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre y similares. . ............. 40
[ o020 Y- g 75
Infraestructuras de transporte sobre rafles, camilesycable................ .. ... 50
|22t 1 R 20
Vallado:
7 T L= = W U U GG 10
=3 117 = Y 20
[T =70 40
Instalaciones:
Instalaciones €léclicas . ... ... ciuiinniin i i 25
Instalaciones de almacenamiento, tratamiento y distribucion de fluidos . .. ......... 35
Otras iNStalACIONES. .. it e i ety 20

Dado el estado de conservacion del vallado se considera que ha superado su vida util, por
lo que su valor serd el 10% del valor de reposicion bruto.
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6. ARRENDAMIENTOS RUSTICOS.

No se conoce que existan arrendamientos sobre los terrenos que han de expropiarse, en el
supuesto de que existiesen, se estaria a lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Rusticos
sobre la indemnizacion a percibir por ellos.

7. ACTIVIDADES EMPRESARIALES

En el presente proyecto no existen actividades empresariales afectadas por el trazado que
se pretende ejecutar

8. SERVIDUMBRES O CARGAS.

Cuando la servidumbre o carga sea incompatible con el planeamiento o cause un
detrimento en la propiedad o derechos, demostrado y justificado, se valorara la
indemnizacién en metalico segln la Ley de Expropiacién Forzosa.

9.- PRESUPUESTO DEL PROYECTO
La superficie total objeto de valoracion incluida en el Proyecto de Obtencion de Suelo por el

sistema de Expropiacién por Tasacion conjunta asciende a 30,14 m? y el presupuesto a
14.599,56 Euros, cuyo desglose por conceptos indemnizables es el siguiente:

CONCEPTO VALOR (€)| 5% PREMIO | INDEMNIZACION
AFECCION (€)

Suelo 10.023,96 501,20 10.525,16

Otros elementos 3.880,38 194,02 4.074,40

TOTAL 13.904,34 695,22 14.599,56

Con lo anteriormente expuesto la ficha de valoracion, el anexo fotografico y los planos que
se acompanan, se considera concluida la redaccién del presente Proyecto de Obtencién de
Suelo.

Murcia, junio de 2019

EL ARQUITECTO, JEFE DEL LA ARQUITECTA TECNICA, JEFA DE
SERVICIO TECNICO DE GESTION LA SECCION TECNICA 12 DE GESTION
RBANISTIC URBANISTICA
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