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CRITERIOS TECNICOS PARA LA TASACION DEL VALOR DE VENTA DE DETERMINADOS
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS MUNICIPALES EN UNIDADES DE ACTUACION
(Actualizacion Criterios Técnicos Octubre-2008).

Ambito de aplicacién

Las areas de gestion de todo el término municipal de Cartagena, salvo Casco Antiguo y Ensanche,
en el caso que asi resulte justificado al no encontrarse ajustado al mercado en estudio, con la
finalidad de la adquisicién, a requerimiento de la Administracion actuante del 10 por ciento del
aprovechamiento del sector, por el valor establecido en la legislacion vigente. La legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica podra determinar los casos y condiciones en que quepa sustituir
la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda cumplirse
con suelo destinado a vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica.

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

Los coeficientes que resultan en estos criterios, seran de aplicacion, como coeficientes de
homogeneizacion para el calculo del aprovechamiento homogeneizado (uvh) en las unidades de
actuacion que se tramiten.

Normativa de aplicacion

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

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

Modulos 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 calculo del Impuesto de construcciones, Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de
Cartagena.

Orden ECO/805/2003 sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles
Articulo 42°.- Férmula de calculo del valor residual por el procedimiento estatico.

El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracion se calculara aplicando la
siguiente féormula:

F=VMx (1-b)-5Ci

En donde:
e F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
e VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
e b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
e Ci= Cada uno de los pagos necesarios considerados.
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Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena de 29 de diciembre de 2011 (BORM 27
de julio de 2012).

Técnica de aplicacién

Los valores que se obtienen conforme al presente documento, se refieren a la tipologia y uso
basico en el area urbana central para uso residencial, alineacién a vial, de acuerdo con la norma
R.V1 del Plan General, calculados mediante el método residual estatico, 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
construccién que resultan del estudio realizado por estos servicio para la la determinacién del
modulo/costes minimos de la construccién segun usos realizado a los efectos del célculo del
impuesto de construcciones, instalaciones y obras y que consta en este servicio, basado en el
estudio de las los médulos de valoracién del COAMU Yy distintas base de datos y estudios
comparativos entre los moédulos de costes de referencia utilizados por compafiias aseguradoras y
otras agrupaciones o colectivos.

Para referir los resultados a otras tipologias, emplazamientos, usos e intensidad edificatoria, se
definen coeficientes ponderadores que permiten transformar los aprovechamientos en general a
aprovechamientos homogeneizados.

Valor del aprovechamiento basico

El valor residual por el procedimiento estatico se calcula aplicando la siguiente férmula:
F=VMx(1-b)->Ci

En donde:
e F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
e VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
e b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
e Ci= Cada uno de los pagos necesarios considerados.
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Datos

Usos Vvda.Libre
Unidad de medida m?2
Medicion 100,00
Ingresos:
Valor en venta unitario VM 1.385,32
Pagos:
Costes de construccion
Ejecucién material unitario CEM 521,65 €
Gastos generales construccion GG 14,00%
Beneficio del constructor BC 6,00%
Gastos de promocion
Honorarios facultativos H 7,00%
Impuestos y aranceles INR 1,00%
Tasas y licencias T 5,00%
Control técnico QT 0,50%
Seguros SD 1,50%
Gastos de administracién GA 4,00%
Gastos de venta
Gastos de comercializacion GC 3,00%
Gastos financieros GF 1,00%
Rendimientos:
Margen de beneficio global b 21,00%
Ingresos:
Valor de venta (VM) VM 138.531,88 €
Pagos:
Costes de construccion
Ejecucién material CEM - 52.165,34 €
Gastos generales construccion GG - 7.303,15 €
Beneficio del constructor BC - 3.129,92 €
Subtotal - 62.598,41 €
Gastos de promocion
Honorarios facultativos H - 4.381,89€
Impuestos y aranceles INR - 625,98 €
Tasas y licencias T - 3.129,92 €
Control técnico QT - 312,99 €
Seguros SD - 938,98 €
Gastos de administracion GA - 250394 €
Subtotal - 11.893,70 €
Gastos de venta
Gastos de comercializacion GC - 4.155,96 €
Gastos financieros GF - 1.385,32€
Subtotal - 5541,28€
TOTALES - 80.033,39 €
Cash-flow:
Saldos/Flujos de caja 58.498,50 €
Resultados:
\Valor del solar estatico 29.407 €
[Valor unitario suelo urbanizado 294,07 €
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Valor unitario de repercusion de suelo urbanizado (€/m2), 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 adjunto a estos
criterios.

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

Cyc.- Coeficiente de uso.

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

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

C..- Coeficiente de tipologia.
Consideramos dos factores: por alineacion y por tipologia edificatoria. Salvo la tipologia colectiva,
en las demas, debe figurar esta limitacion en el planeamiento.

Aislada 1,10

Alineacion -
Vial 1,00
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Ci..- Indice de edificabilidad.
Se establece una escala de edificabilidades por tramos. Valora el volumen edificado en relacién
con la superficie de parcela.

INDICE DE Hasta 0,20 m2/m?2 1,40
EDIFICABILIDAD uso  [Desde 0,20 a 0,40 m3/m2 inclusive 1,35
residencial Desde 0,40 a 0,50 m?/mz inclusive 1,30
Desde 0,50 a 0,60 m2/mz inclusive 1,25

Desde 0,60 a 0,70 m2/mz inclusive 1,20

Desde 0,70 a 0,80 m?/mz inclusive 1,15

Desde 0,80 a 0,90 m?/mz inclusive 1,10

Desde 0,90 a 1,00 m?/mz inclusive 1,05

Mas de 1,00 m2/mz2 1,00

INDICE DE Hasta 0,60 m2/m? 1,20
EDIFICQFBCEI;I,%AD “5° IDesde 0,60 a 0,90 m?/m? inclusive 1,10
Mas de 0,90 m2/m2 1,00

C,.- Condiciones especiales.

Comprende tres supuestos no incluidos en el cuadro general de valoracion.

Otros

12 Linea De Playa

1,40

Vial > 25 M Anchura

1,10

Umbral Minimo de Valoracion

@)

(*) Umbral minimo de valoracion.
Se establece un umbral minimo de valoracion, para aquel suelo 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 otro 0 su entorno) se considera que dichas parcelas resultantes, espacio libre
privado sin edificabilidad, tendran un umbral minimo de valoracion.
Dicho umbral, una vez realizadas las distintas simulaciones empiricas, y comprobaciones
necesarias, coincide numéricamente con el valor de repercusion de suelo dotacional de menor
edificabilidad disminuido en un 50%, quedando fijado en valor unitario de 77 €/m2 de suelo, y al

que exclusivamente le afecta el coeficiente de emplazamiento.

@

Umbral Minimo de Valoracion

77 €lm2

ACUERDO DE JGL DE 29 DE ENERO DE 2016

Pag.- 5/6



AREAS GEOGRAFICAS HOMOGENEAS DE VALORACION. PLANO

AREAS GEO
EMERO 2016
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