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OFIGINA DEL GOBIERNO MUNIGIPAL

FRANCISCO AZNAR GARCIA, CONCEJAL SECRETARIO DE LA JUNTA DE
GOBIERNO LOCAL DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA,

CERTIFICO: Que en la sesién ordinaria celebrada por la Junta de Gobierno Local
el veintinueve de enero de dos mil dieciséis, se adopté, entre otros el siguiente
acverdo:

13.- PROPUESTA DEL ALCALDE PRESIDENTE SOBRE ACTUALIZACION DE
LOS CRITERIOS TECNICOS PARA LA TASACION DEL VALOR DE VENTA DE
DETERMINADOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS MUNICIPALES EN
UNIDADES DE ACTUACION.

El  Alcalde-Presidente, en cuanto titular del Area de Urbanismo e
Infraestructuras, ha conocido del expediente sobre Criterios Técnicos para la
tasacion del valor de venta de determinados aprovechamientos urbanisticos
municipales en unidades de actuacion., asi como de la propuesta de resolucién de
la Jefe del Servicio Juridico de Gestion Urbanistica, conforme lo siguiente:

“Por acverdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 20 de octubre de
2008, se resvelve aprobar la modificacién de Criterios Técnicos para la Tasacién
del valor de venta de determinados aprovechamientos urbanisticos Municipales
en unidades de actuacion.

Por los Servicios Técnicos de Gestién Urbanistica, con fecha 16 de enero
de 2016, se redactan nuevos “Criterios técnicos para la tasacién del valor de
venta de determinados aprovechamientos urbanisticos municipales en unidades
de actuacion”, del siguiente tenor:

“A la vista de las variaciones sufrida en el mercado inmobiliario desde la
aprobacion por la Junta de Gobierno de este Ayuntamiento en octubre de 2008
de los criterios técnicos de tasacion del valor de venta de determinados
aprovechamientos, y a instancias del Director General de Urbanismo, se redactan
esfos criferios, en base a los anteriores mencionados, para evitar la
discrecionalidad que puede suponer la aplicacién del método residual estético en
la adquisicion por los particulares de los aprovechamientos urbanisticos que la
Administracion Municipal determine, sin perjuicio de que el técnico que haya de
valorar, pueda utilizar ofros valores diferentes o corregir los que se obtengan
por aplicacion directa de estos criterios, cuando juzgue que los valores obtenidos
no resultan justificados.
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Ambito de aplicacién

Las dreas de gestion de todo el término municipal de Cartagena, salvo Casco
Antiguo y Ensanche, en el caso que asi resulfe justificaclo al no encontrarse
ajustado al mercado en estudio, con la finalidad de la adquisicion, «a
requerimiento de [la Administracion actvante del 10 por ciento del
aprovechamiento del sector, por el valor establecido en la legislacion vigente. La
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd determinar los casos y
condiciones en que quepa sustituir la enirega del suvelo por otras formas de
cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse con suvelo destinado a
vivienda someticdla a algun régimen de proteccion publica.

En el proyecto de reparcelacion deberdn figurar las parcelas correspondientes al
10% de aprovechamiento municipal, en el caso de que la Administracion no haya
acordaclo previamente su enajenacion total o parcial.

Los coeficientes que resultan en estos criterios, serdn de aplicacion, como
coeficientes de homogeneizacion para el cdlculo del aprovechamiento

homogeneizado (uvh) en las unidades de actuacion que se framiten.

Normativa de aplicacion

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

ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y vrbanistica de la
Region de Murcia. BORM de 6 de abril de 2015

Mddulos de valoracion del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia (COAMU)

Médulos/Costes Minimos de La Construccion Segun Usos (Mr), de Referencia a los
efectos del cdlculo del Impuesio de construcciones, Instalaciones y Obras del
Ayuntamiento de Cartagena.

Orden ECO/805,/2003 sobre normas de valoracion de bienes inmuebles
Articulo 42°- Formula de cdlculo del valor residual por el procedimiento estdtico.

El valor residval por el procedimiento estdtico del objeto de valoracién se
calculard aplicando la siguiente formula:

F=VM X (] -b)-Ci
£En donde:
o F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
° VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
°* b = Margen o beneficio neto del promotor en fanto por uno.
° (i = Cada uno de los pagos necesarios considerados.
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Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena de 29 de diciembre de
2011 (BORM 27 de julio de 2012).

Técnica de aplicacion

Los valores que se obtienen conforme al presente documento, se refieren a la
tipologia y uso bdsico en el drea urbana central para uso residencial, alineacién
a vial, de acverdo con la norma R.V1 del Plan General, calculados mediante el
método residual estdtico, utilizando los valores medios de venta obtenidos tras
andlisis del mercado, por tasaciones aportadas y tras el estudio realizado por
los técnicos municipales. De la misma manera se determinan los costes de
construccion que resultan del estudio realizado por estos servicio para la la
determinacion del médulo/costes minimos de la construccién segun usos realizado
a.los efectos del cdlculo del impuesto de construcciones, instalaciones y obras y
que consta en este servicio, basado en el estudio de las los mddulos cle
valoracion del COAMU y distintas base de datos y estudios comparativos entre
los/mddulos de costes de referencia utilizados por comparfiias aseguradoras y
ofras agrupaciones o colectivos.

Para referir los resultados a ofras tipologias, emplazamientos, usos e intensidad
edificatoria, se definen coeficientes ponderadores que permiten transformar los

aprovechamientos en general a aprovechamientos homogeneizados.

Valor del aprovechamiento bdsico

El valor residual por el procedimiento estdtico se calcula aplicando la siguiente
formula:

F=VMX/(I-b)-)Ci
En donde:
*  F = Valor del ferreno o inmueble a rehabilitar.
* VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
° b = Margen o beneficio nefo del promotor en tanto por uno.
* (i = Cada uno de los pagos necesarios consideracdos.

Datos
Usos Vvda.libre
Unidad de medida m?2
Medicidn 100,00
ngresos:
Valor en venta unitario VM 1.385,32
Pagos:
Costes de construccién
Ejecucién material unitario CEM 521,65 €
Gastos generales construccién GG 14,00%
Beneficio del constructor BC 6,00%
Gastos de promocién
Honorarios facultativos H 7,00%
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Impuestos y aranceles INR 1,00%
Tasas y licencias T 5,00%
Control técnico QT 0,50%
Seguros sSD 1,50%
Gastos de administracién GA 4,00%
Gastos de venta
Gastos de comercializaciéon GC 3,00%
Gastos financieros GF 1,00%
Rendimientos:
Margen de beneficio global b 21,00%
hgresos:
Valor de venta (VM) VM 138.531,88 €
Pagos:
Costes de construccién
Ejecucion material CEM - 52.165,34 €
/- Guastos generales construccién GG - 7.303,15€
Beneficio del constructor BC - 3.129,92 €
Subtotal - 62.598,41 €
Gastos de promocién
Honorarios facultativos H - 4.381,89 €
Impuestos y aranceles INR - 625,98 €
Tasas y licencias T - 3.12992¢€
Control técnico QT - 312,99 €
Seguros SD - 938,98 €
Gastos de administracién GA - 250394 €
Subtotal - 11.893,70 €
Gastos de venta
Gastos de comercializacion GC - 4,155,96 €
Gastos financieros GF - 1.38532€
Subtotal - 5.541,28 €
TOTALES - 80.033,39 €
Cash-flow:
Saldos/Flujos de caja 58.498,50 €
Resultados:
Valor del solar estdtico 29.407 €
Valor unitario suelo urbanizado 294,07 §

Valor unitario de repercusién de svelo urbanizado (€/m?2), para el uso y tipologia
caracteristico, una vez adquirida la condicién de solar 294,07 €

Coeficientes de ponderacién por emplazamiento, uso y tipologia

C..- Coeficiente de zona o emplazamiento.

Es el sefialado en cuadro siguiente, segun las zonas delimitadas en el plano

adjfunto a estos criterios.
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Z-1 Atamaria 1,70

Z-2 La Manga 1,30
Z-3 Mar Menor 1,10
SITUACION Z-4 Belones 0,90
Z-5 Area Central 1,00

Z-6 Playas Poniente 1,10
Z-6 Resto Municipio 0,85

C..- Coeficiente de uso.

Se diistinguen usos bdsicos, referidos a unidades de actuacion, que son distintos al
del svelo consolidado. Uso residencial, siempre dominante donde se pueda
implantar este uso global y uso productivo comprende industrial, terciario,
comercial y uso dotaciondl.

Global Residencial 1,00
Global Productivo 0,60
Dotacional 0,40
Residencial Colectiva - Generico 1,00
Residencial Unifamiliar 0,90
Residencial Protegido 0,95
Hotelero - Turistico Generico 0,50
Camping 0,20
Terciario 0,60
Industrial 0,60
Dotacional 0,40

Ci.- Coeficiente de tipologia.

Consideramos dos factores: por alineacion y por tipologia edificatoria. Salvo la
tipologia colectiva, en las demds, debe figurar esta limitacion en el planeamien-
fo.

Aislada 1,10
Vial 1,00

Alineacién

G- Indice de edificabilidad.
Se establece una escala de edificabilidades por tramos. Valora el volumen
edificacdlo en relacion con la superficie de parcela.

INDICE DE ~ Hasta 0,20 m2/m? 1,40
EDIFICABILIDAD [Desde 0,20 a 0,40 m2/m?2 inclusive 1,35
uso residencia  |Desde 0,40 a 0,50 m2/m? inclusive 1,30

Desde 0,50 a 0,60 m2/m? inclusive 1,25
Desde 0,60 a 0,70 m2/m? inclusive 1,20
Desde 0,70 a 0,80 m2/m? inclusive 1,15
Desde 0,80 a 0,90 m2/m? inclusive 1,10
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Desde 0,90 a 1,00 m2/m?2 inclusive 1,05

Mas de 1,00 m2/m? 1,00

INDICE DE  [Hasta 0,60 m2/m? 1,20
EDIFICABILIDAD Desde 0,60 a 0,90 m2/m? inclusive 1,10
uso terciario as de 0,90 m2/m? 1,00

C..- Condiciones especiales.
Comprende ftres supuestos no incluidos en el cuadro general de valoracion.

19 Linea De Playa 1,40
Otros  NMial > 25 M Anchura 1,10
Umbral Minimo de Valoracion (*)

(*) Umbral minimo de valoracién.

Se  establece un umbral minimo de valoracion, para aquel svelo que no
disponiendo de una edificabilidad asignada o siendo esta excesivamente baja,
por el uso al que se le destina (aparcamiento al aire libre sin cubrir, espacio
deportivo descubierto, o cualquier espacio libre privado que sirve a ofro o su
entorno) se considera que dichas parcelas resultantes, espacio libre privado sin
edificabilidad, tendrdn un umbral minimo de valoracion.

Dicho umbral, uvna vez realizadas las distintas simulaciones empiricas, y
comprobaciones necesarias, coincide numéricamente con el valor de repercusion
de suvelo dotacional de menor edificabilidad disminvido en un 50%, quedando
fijaclo en valor unitario de 77 €/m2 de svelo, y al que exclusivamente le afecta
el coeficiente de emplazamiento.

*) Umbral Minimo de Valoracién |77 €/m2 |

Por ello el Alcalde Presidente, ha resuelto proponer a la Junta de
Gobierno Local, en virtud de las competencias que corresponden a esta, conforme
al art. 127-1° D, de la Ley 7/1985 de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
Régimen Local, la adopcién del siguiente acuverdo:

1.- Aprobar los criterios técnicos para la tasacion del valor de venta de
aprovechamientos urbanisticos municipales en unidades de actuacion, de
conformidad con la propuesta contenida en el informe de los Servicios Técnicos
de Gestion Urbanistica de fecha 16/01/2016.

2.- Dejar sin efecto el acverdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 20
de octubre de 2008, sobre modificacion de “Criterios técnicos para la tasacion
del valor de venta de determinados aprovechamientos urbanisticos municipales
en unidades de actuacion.

Cartagena, 22 de enero de 2016.= EL ALCALDE-PRESIDENTE.= Firmado, José
Lépez Martinez, rubricado.

La Junta de Gobierno lLocal acverda aprobar, por unanimidad, la anterior
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propuestad.

Se hace constar que la presente certificacién se expide antes de la
aprobacion del acta de la sesién de referencia, y o reserva de los términos que
resulten de la aprobacion de aquélla.

Y para que conste y surta efecto donde proceda, libro la presente en
Cartagena a tres de febrero de dos mil dieciséif.
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