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garantice su correcto funcionamiento.

Articulo 12 Medidas de restauracién paisaif

1. En las zonas verdes se deberan realizar iones de vegetacién con especies y formas
parecidas al paisaje existente, evitando las actuaciones geométricas y realizando

repoblaciones y plantaciones en general con bordes difusos.

2. Se conservardn las especies arbéreas que, en su caso, se encuentren en la zona de
actuacién. Se deberd establecer en el correspondiente proyecto de urbanizacién la época,
especies y cuidados necesarios de la plantacién de vegetacién prevista, para que pueda
realizarse con la antelacién suficiente, de manera que cuando la obra esté ejecutada y

entre en funcionamiento se encuentre definitivamente establecida dicha plantacién.

3. Serd obligatorio limpiar las obras y sus inmediaciones de escombros y otros materiales, y

hacer desaparecer las instalaciones provisionales, una vez concluidas las mismas.

Articulo 13  Medidas para prevencién de contaminacién luminica

1. Para minimizar la contaminacién luminica, y en orden a proteger la oscuridad natural del
cielo, las actuaciones de alumbrado exterior se ajustardén a los requerimientos y
restricciones sefialados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacién

luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética.

Articulo 14  Medidas relativas a los residuos

1. Los residuos de construccién y demolicién generados durante las fases de urbanizacién y
construccién de edificios e instalaciones se gestionardn siguiendo lo establecido en el Real
Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestién de los
residuos de construccién y demolicién, asi como en el decreto 73/2012, de 22 de marzo,

por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia. De modo especial se
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1. Para la depuracién d as residuales se aplicard el Real Decreto-ley 11/1995, de
28 de diciembre, por el qud se establecen las normas aplicables al tratamiento de las
aguas residuales urbanas. En ningln caso se verterdn aguas residuales al sistema

hidrolégico local, quedando prohibidos los vertidos directos sobre el terreno.

2. En la urbanizacién de la zona se prestard especial atencién a las obras de evacuacién y
conduccién de aguas pluviales, que se dimensionarén con la amplitud suficiente y
siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables. La ordenacién de los
terrenos recogerd la obligacién de mantener estas infraestructuras en buenas condiciones,
tanto en la fase de ejecucién como durante el posterior uso de los terrenos. El Proyecto de
Urbanizacién habré de controlar la escorrentia superficial con un disefio de vertientes que

evite la concentracién de las aguas en las zonas més deprimidas topogrdficamente.

Articulo 16 Medidas de Proteccién contra Incendios

1. El ambito de aplicacién de este articulo se reduce Gnicamente a la parcela P-29.EL.

2. Antes de la puesta en uso del Sistema General de Espacios Libres, y a requerimiento de la
Delegacién Territorial en Cadiz de la Consejeria competente en materia de Medio
Ambiente, se redactard si fuera preceptivo el correspondiente Plan de Prevencién de
Incendios Forestales, siguiendo las determinaciones contenidas en el Reglamento de
Prevencién y Lucha contra los Incendios Forestales, aprobado por el Decreto 247/2001, y

modificado por el Decreto 371/2010, de 14 de septiembre.

3. Asimismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién y
lucha contra los incendios forestales, su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001 y el
Apéndice del Decreto 371/2010, de 14 de septiembre, se recomienda que toda actividad
de nueva implantacién en el dmbito presente ante el Ayuntamiento un Plan de

Autoproteccién de las instalaciones.
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Articulo 17 Medidas generales

1. Los edificaciones que se desarrollen deberdn tener en consideracién lo establecido en el
Plan Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se realizarg,
en la medida de lo posible, segin los principios de la arquitectura bioclimatica y la
utilizacién de energias renovables segin los principios de la arquitectura bioclimética y la
utilizacién de energias renovables que permitan el aprovechamiento éptimo de las

condiciones climaticas andaluzas.

2. Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los
instrumentos de desarrollo han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberdn incluirse como una
unidad de obra. Las medidas que no puedan presupuestarse deberdn incluirse en los
pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econémico- administrativas, de obras y

servicios.
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C.1. CONTENIDO

Este documento regula la gestién de la modificacién puntual estructurando los distintos
documentos a tramitar, los plazos de presentacién de los mismos y los limites temporales de
ejecucién de las distintas obras, siempre en lo relativo a las determinaciones que forman parte
de la ordenacién pormenorizada potestativa, segin lo expuesto en el articulo 10.2.B) de la

LOUA.

C.2. AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO AIA TA 01 P29

La licencia de derribo de las instalaciones deportivas existentes en la actual parcela 29 no
podra concederse hasta la recepcién por parte del Ayuntamiento de las nuevas instalaciones

situadas en la parcela SG-P-42.20.

El proyecto de derribo del estadio de futbol actualmente existente deberd presentarse en el
plazo de 3 meses desde la recepcién de las nuevas instalaciones deportivas. El mismo plazo se
aplica a la presentacion del proyecto de urbanizacién que deba redactarse para adecuar las
infraestructuras a la nueva ordenacién y para la urbanizacién de la parcela P-29.EL destinada

a espacios libres.

El plazo para el comienzo de las obras de urbanizacién serd como méximo de seis meses a

partir de la concesién de licencia de obras de urbanizacién.

Tanto el derribo como la urbanizacién a la que se hace referencia en el parrafo anterior
deberdn ejecutarse en un plazo de 9 meses desde la concesién de las correspondientes

licencias.

La solicitud de licencia de edificacién para la parcela P-29.H debera hacerse dentro del plazo

de 9 meses desde la recepcién de las nuevas instajdcipnes deportivas.

SigigiEaGe se cumplan los requisitds 55.1 de la Ley 7/2002, de 17
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Para realizar una estimacién del coste de las intervenciones propuestas para los suelos
afectados por la presente innovacién deberemos tener en cuenta, por una parte, los costes del
desarrollo urbanistico hasta el inicio de las obras, y por ofra el de las obras de demolicién,

urbanizacién o edificacién propiamente dichas.

D.1. VALORACION DE LOS COSTES DE DESARROLLO URBANISTICO

A continuacién se recogen los costes de desarrollo urbanistico del suelo, hasta el momento del
inicio de las obras de urbanizacién, que incluye honorarios, técnicos, tasas y licencias

municipales y gastos de gestién, notaria, registro. . .:

Honorarios redaccién Modificacién Puntual y EslA 57.727,36 €
Honorarios redaccién Proyecto de Reparcelacién 460,33 €
Inscripcién en el Registro del Proyecto de Reparcelacién 6.646,86 €
TOTAL COSTES DE DESARROLLO URBANISTICO 64.834,55 €

D.2. VALORACION DE LOS COSTES DE EJECUCION

Los costes de urbanizacién se han valorado utilizando los precios para el Célculo Simplificado
de los Presupuestos estimativos de Ejecucién Material del Colegio Oficial de Arquitectos de
Cadiz, y considerando las diferentes intervenciones que deberdan llevarse a cabo en todas las

parcelas afectadas por la innovacién y su entorno.

D.2.1. Valoracién de los costes de urbanizacién del SG-P-42.20 y de la AV TA 01

1. Honorarios técnicos:

Proyecto de Urbanizacién y Direccién de Obras 47.019,21 €

Direccién de Ejecucipn ‘ e Obras 19.539,09 €
grosammbstydio y Coordinaci : i d defla 7.314,10 €
smiciglments por ¢! Fxcm ; \*
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tié}pn (Adondicignamiento perimetral y zona de aparcamiento) 398.988,95 €

CION SG-P-42.20 1.044.871,25 €

A ’i

XS g -
D.2.2==¥aloracién log costes de urbanizacién del Area de Incremento de
Aprovechamiepto AIA TA 01 P29

1. Honorarios técnicos:

Proyecto de Demolicién Campo de Fuotbol 2.128,32 €
Estudio y Coordinacién Seguridad y Salud Demolicién 472,80 €
Proyecto de Urbanizacién y Direccién de Obras de Urbanizacién 41.391,37 €
Direccién de Ejecucién de Obras de Urbanizacién 12.996,89 €

Estudio y Coordinacién de Seguridad y Salud de las Obras de Urbanizacién 5.794,79 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 62.784,17 €

2. Urbanizacién del drea de incremento de aprovechamiento:

Demolicién Campo de Fitbol 41.113,03 €
Urbanizacién P-29.EL 397.865,64 €
Mejora de viario e instalaciones 429.961,77 €

TOTAL URBANIZACION AREA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO  868.940,44 €

D.2.3. Valoracién de los costes de edificacién del nuevo campo de fitbol

Se ha estimado, en funcién de los parémetros marcados por la presente innovacién, el coste

de las obras de construccién del nuevo Campo de Fitbol.
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1. Honorarios técnicos:
Proyecto y Direccién de Obras
Direccién de Ejecucién de Obras
Estudio y Coordinacién de Seguridad y Salud de las Obras
TOTAL HONORARIOS TECNICOS
2. Coste de las obras de edificacién:
Terreno de juego (Césped artificial)
Pista de Atletismo
Graderio descubierto
Vestuarios y aseos

Locales y oficinas

fiel Reglamen: |z
EL 8H( RE

TOTAL OBRAS DE EDIFICACION
SRIENCIA - srrebale
tictmlmentr por 2 Sxemo Avuntamfidite de Tf ifa ex o8
sén celebrads " 2 3. Juyl.'. o (Mriipule 1283

110.692,88 €
26.462,52 €
11.415,20 €

148.570,60 €

768.549,60€

370.312,36 €

362.639,25 €

136.845,00 €

91.230,00 €

1.729.876,21 €

Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina |” y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 72




Ordenacién Pormenorizada

R IGRNCILA - swrerialie

mictalmente por ¢l Bxcmo. Ayuntamiente de Tarifa em see
sién celebrada ¢l dia _.2.3_3.“.\_.,_ . (Articuie 1288

del Reglamenio de Planeamiento nisico).
EL SECRETARIO DEL AYUN[AMIENT

f.
N

Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina | y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 73



Ordenacién Pormenorizada

E.1. AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO 01 P29

A continuacién, y a partir de los datos generales que pueden obtenerse a partir de los
parametros y condiciones de ordenacién fijadas desde la presente innovacién para las parcelas
P-29.H, P-29.EL y P-29.SIPS, hacemos una previsién de las necesidades de suministro para los

distintos servicios urbanos cuyo funcionamiento debe garantizarse para su desarrollo.

Los datos de partida son:

Superficie total de parcelas: 24.911,06 m?2
Uso global: Terciario Hotelero
Superficie max. edificable hotelera: 15.364 m2
Superficie méx. edificable Equip.: 3.200 m?
Superficie Espacios Libres: 3.540,89 m?
Superficie Equipamientos: 1.599,97 m2

E.1.1. Dotacién de agua

Analizamos el consumo previsto de agua, en funcién de los distintos usos del suelo del drea:

Uso terciario hotelero:

Para el uso hotelero, considerando establecimientos con una categoria minima de 3 estrellas,
se considera un consumo aproximado de 500 |/habitacién-dia. Segin la legislacién sectorial
vigente, por cada unidad de alojamiento de los establecimientos hoteleros de playa ubicados
en suelo urbano no consolidado, se deberd disponer de 110 m? de suelo de parcela neta. En
funcién de la superficie de la parcela P-29.H (19.784 m2) tendriamos por tanto un nimero
méximo de 180 unidades de alojamiento o habitaciones, por lo que el consumo estimado, en

el momento de méxima ocupacién, seria:

Cc= 500 |/hc1bifocm-m]é%abimciones = 90.000 I/d;

awrinds
Espacios Libres: wi s iments vor ¢l Bxeme, piient R
Se estima una dotacién de 1,5 [/m%dia pgra limpieza y riego de  greas E,’l?rd' adas.

)"‘“:“‘4 RETARIO [DEL
C = 3.540,89 m?x 1,5 |/m?dja 46,342 I/di

)
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Ceg= 320 ocupantes /ocupante-dia =12.800 |/dia

por tanto:

2.800 = 108.112 |/dia

Para estimar el caudal nedesarid Hebemos conocer el coeficiente punta Kp, que las Normas

Urbanisticas del Plan GenerLﬁI de Tarifa establecen en 2,5.

Q= CyxKp=108.112x 2,5 = 270.280 I/dia = 3,13 I/s

E.1.2. Saneamiento

Ya que la zona cuenta con redes de saneamiento separativas, debe estimarse cada tipo de

vertido por separado.
SANEAMIENTO. PLUVIALES

Para la determinacién del caudal de pluviales en el drea hemos utilizado el método racional,

basado en la férmula:
O=C%1,.. %S

Q:  Caudal de pluviales obtenido

C: Coeficiente de escorrentia

| Intensidad de precipitacién en |/s-ha

méx-
S: Superficie de la cuenca considerada en hectéreas

Para determinar el coeficiente de escorrentia global del sector estimamos una distribucién de

usos y superficies, y asignamos a cada una de ellas el correspondiente coeficiente parcial de

escorrentia:

C=) CixSi
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Superficie_pavimentada: La sbperficie/festante, forntdda por déreas pavimentadas,

como itinerarios peatonales| o apgfcamientos en superficie, es de 5.931 m2

Tomamos un coeficiente de

El coeficiente de escorrentia global para el sector considerado seria entonces:
C= 0,457

Consideramos para Tarifa una |4 de 100 |/sha, con lo cual el caudal de pluviales

determinado seria:
Q=0,457x100x 2,64 =120,651/s

SANEAMIENTO. RESIDUALES

Para el célculo de las secciones en los colectores necesarias para evacuar las aguas residuales
que pudieran generarse en la zona, consideramos un caudal de retorno del 95% sobre el

caudal punta de abastecimiento de agua, por lo cual el méximo caudal a evacuar seria de

2,82 |/s.

Por ofra parte, para comprobar la suficiencia de las instalaciones de depuracién existentes,
deberiamos estimar el nimero de habitantes equivalentes (h-e) del mismo. Un habitante
equivalente es la carga orgdnica biodegradable con una demanda bioguimica de oxigeno de

5 dias (DBO 5), de 60 gramos de oxigeno por dia.

Segun el Plan Nacional de Calidad de las Aguas: Saneamiento y Depuracién 2007-2015, el
céleulo de la poblacién equivalente puede hacerse directamente en base a mediciones de
caudal y concentracién de DBOS5 de las aguas residuales o bien indirectamente en base a

datos estadisticos. Se ha elegido esta segunda opcién.

Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina I” y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 76



dry
fiE L

de

{
{

/.

Ordenacién Pormenorizada

SHMCIA. -
wiAcmlimente Yar quelsemprevérlat

vidn cele hr""*§fdc10nb| YZP&O-&HI-

l&.? ﬂ“'&‘» Al "
zq&pﬂ;:n f:'_n unc12

6.0pr0108, ¥, consnde ramos el caso mgs desfavorable, por lo que estariamos considerando un

s
T

swrsiade
ciin deaun usqghotelero, estariamos considerando poblacién

-debefigips cestinicl el nimero total de plazas y el porcentaje de

“h—if}f’ sicn) ; : 5
"las"dimensibnes de la parcela hotelera estimamos un méximo de
TAMIENTO

: ;iB}'g_l. "de 360 h -, log cuales symados a los 224 h-e que consideramos en la parcela de

n de 0,7 h-e por dcupante), nos dan un total de 584 h-e.

E‘h?a,.Energfa elégtrica ‘

Para estimar las nedesidades def energid|eléctrica del drea, a falta de valores concretos en la

ITC-BT-10, se han donsideradd/una serie de valores medios orientativos. Calculamos en base

a los siguientes valotes:

Uso terciario-hotelero: La carga se calcula considerando 1 kW/plaza, a los que se
sumarfan los servicios generales. Estimamos una carga total de 450,000 kW. Por otra
parte, y de conformidad con lo establecido en el Articulo 47 del Real Decreto
1955/2000, del 1 de diciembre de 2000, por el que se regulan las Actividades de
Transporte, Distribucién, Comercializacién, Suministro y Procedimientos de Autorizacién
de Instalaciones de Energia Eléctrica, cuando la potencia solicitada de un nuevo
suministro sea superior a 100 kW, el peticionario deberd reservar el local necesario para

la instalacién de un centro de transformacién.

Espacios libres: Se considera una dotacién para alumbrado de 1,00 W/m? de superficie.
La parcela P-29.EL destinada a espacios libres tiene una superficie de 3.540,89 m2, por

lo que obtenemos una previsién de potencia demandada de 3,541 kW.

Equipamientos: Consideramos una dotacién de 100 W/m? de superficie construida. La
superficie edificable fijada para la parcela P-29.EQ es de 3.200 m?, por lo que
obtenemos una previsién de potencia demandada de 320,000 kW. Igualmente de
conformidad con lo establecido en el Articulo 47 del Real Decreto 1955/2000, del 1 de
diciembre de 2000, por el que se regulan las Actividades de Transporte, Distribucién,
Comercializacién, Suministro y Procedimientos de Autorizacién de Instalaciones de
Energia Eléctrica, cuando la potencia solicitada de un nuevo suministro sea superior a
100 kW, el peticionario deberd reservar el local necesario para la instalacién de un

centro de transformacién.
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En funcién de los célculos anteriores, para la totalidad del sector obtenemos una previsién

para la potencia demandada de 773,541 kW.

E.2. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO SG
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D. Riego de los espacios librgs exferio :

A. Segin las Normas NIDE de proyecto, redactadas por el Consejo Superior de Deportes, la

dotacién minima de vestuarios para espacios deportivos similares al proyectado seria:

- 2 vestuarios de equipo, con un minimo de 8 duchas, 2 inodoros y 2 lavabos en cada

uno de ellos.
- 2 vestuarios para érbitros, con un minimo de 1 ducha, 1 inodoro y 1 lavabo.

El nimero total de aparatos previsto seria entonces de 18 duchas, 6 inodoros y 6 lavabos. El
consumo instanténeo total de los aparatos se calcula considerando 0,20 |/s para las duchas y
0,10 I/s para el resto de los aparatos. Considerando un régimen de funcionamiento
equivalente al uso intensivo durante una hora de todos los aparatos, tendriamos una demanda

total diaria de 17,28 m3/dia

B. Se ha estimado un nimero total de 2.500 espectadores, para dar servicio a los cuales

serian necesarios:

- Aseos para hombres, 4 urinarios, 2 inodoros y 2 lavabos por cada 500 espectadores

o fraccién, lo cual supone un total de 20 urinarios, 10 inodoros y 10 lavabos.

- Aseos para mujeres, 6 inodoros y 2 lavabos por cada 500 espectadores o fraccion, lo

cual supone un total de 30 inodoros y 10 lavabos.
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Considerando un consumo instanténeo de 0,10 |/s por aparato, y un régimen de
funcionamiento equivalente al uso intensivo durante una hora de todos los aparatos,

tendriamos una demanda total diaria de 28,80 m3/dia.

C. Lo demanda de agua para riego del campo de césped artificial se estima, una vez
descontado el aporte natural de agua al terreno, en base a un caudal méximo de 14 |/s con
un régimen de funcionamiento de 0,25 horas (15 minutos) diarias, lo que equivaldria a un

caudal de 12.600 I/dia, o 12,6 m3/dia.

D. A la hora de proyectar los espacios libres exteriores se ha optado por la utilizacién de
especies autdctonas, y sobre todo de aquellas cuyas demandas de agua sean menores,
evitando las plantaciones de praderas de césped y ofras especies que requieren un cuidado
constante y riego abundante. La superficie fotal a ajardinar estaria en torno a los 12.165 m?, y

se estima un aporte maximo para riego de 1 |/m?-dia, lo cual equivaldria a 12,165 m3/dia.

Hay que considerar que el agua destinada a riego podria proceder al menos parcialmente de
reciclaje o de la recuperacién de las aguas pluviales de la zona, con lo cual la demanda total
puede ser menor a la méxima que se estima, que estaria en torno a 70,85 m3/dia. También
debe tenerse en cuenta que este caudal méximo se ha calculado para el caso de eventos
deportivos con la mayor afluencia de publico posible, considerando que muchos dias las
instalaciones se usarian para préctica deportiva sin afluencia de espectadores, la demanda de

agua podria ser mucho menor.
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/ﬁcﬂ % Ob|efo de la vanracn6+

I ‘fﬁidpaﬁqdq ‘} del articulo 21, dLl Real reto |Legisldtivo 2/2008, de 20 de junio, por el que

beb ). el \Taxfo Refundido de la Le stablece que “las valoraciones del suelo,

fasvns fala Qrg

nes,‘y edificaciones, y los derechos torstituidos sobre o en relacién con ellos, se
NCRE G -".e
n“ggh por fo, ‘dispuesto en esta Ley [cuando gan por objeto...la verificacién de las

operocrones precisas para o ejecufion de I ordenacién... urbanistica en las que la

valoracién determina el contenid >O/pr.:i‘ri cultades o deberes propios del derecho de

propiedad...”.

Dado, que la finalidad de la valoracién la constituye la verificacién de que las operaciones
precisas para llevar a la préctica las deferminaciones de ordenacion establecidas en la
presente innovacién son econdémicamente sostenibles, para valorar los 36.318,00 m?, que la
presente innovacién destina al uso de Sistema General Deportivo, pertenecientes a la parcela
42 del poligono 20, vamos a seguir lo establecido en el mencionado Real Decretfo Legislativo y
en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo.

A.1.2. Espacio temporal de referencia de la valoracién

Segun lo establecido en el apartado 2.a del arficulo 21, del Real Decreto Legislativo 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, cuando el objeto
de la valoracién sea el descrito al inicio el presente apartado A.1, las valoraciones se
entenderdn referidas a la fecha de iniciacién del procedimiento de aprobacién del instrumento

que las motive.

A.1.3. Criterios generales para la valoracién

Segun lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, “el valor del suelo corresponde a su
pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la propiedad... Se
tasard... segun su situacién y con independencia de la causa de la valoracién y el instrumento

legal que las motive”.
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El aparfado 3 del articulo 12, delReak Decrefo Legislaiih /2008 de 20|de junio, por ol que
se aprueba el Teﬁo&ﬁm de la Ley de Suelo, esthblece que “se encyentra en la situacién

3
de suelo urbcrmz mé\esf'cndo legalmente integrado gn una mall

urbana conformada

.., cumplan...:

satisfacer la demanda de l'os usos y edificationes fefistentes o previstos por la ordenacién

urbanistica o poder llegar a contar con ellés sin 8tras obras que las de conexién con las

instalaciones preexistentes.”.

La parcela que se va a destinar al Sistema General de Equipamiento Deportivo, esté
legalmente integrada en la red de dotaciones del municipio, y llegaré a contar con las
infraestructuras y servicios necesario, sin mds obras que las de conexién con las instalaciones

ya existentes en el nicleo de Tarifa, por lo que podemos concluir que dicha parcela se

encuentra en la situacién de SUELO URBANIZADO.

A.1.5. Meétodo de Valoracién

A la vista de la situacién del suelo, urbanizado, se aplicardn los criterios de valoracién
establecidos en el articulo 24 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, y en los articulos 19 a 22 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se apruebe el Reglamento de valoraciones de la Ley

de Suelo.

A2. CAl

CULO DEL VALOR DE LOS

A.2.1. Determinacién del uso y la edificabilidad de referencia a efectos de valoracién

Segun lo dispuesto en el apartado 3, del articulo 20 del Real Decreto1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, “si los
terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica, se les
atribuiré la edificabilidad media, asi definida en el articulo siguiente, y el uso mayoritario en el

dmbito espacial homogéneo en que... la ordenacién urbanistica los haya incluido”.
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bardmet

A O DEL AYUNTAMIENT

FaVA I, ’ A

'/S‘\:/ nt \V-}‘( Uso Globlil: ..o fresminsdossanss fresssssssusansis Residencial

Uq ’ Y \\t- Nomero méximo del viviend@s: .../ ...coocvveeeenne 1.000 viv.

lo \ (&2 .

W2\ / ,f__;,lﬁensidcd inirmes: P ciindilocioconsnnatnensihamsning 35 viv/Ha
“\‘ " “e" Nomero minimo d rOteGIdas: ... cisrmerses 55%

T e Edificabiligad minifid ferciarifi: ... 15%

Con estas premisas, se pddria establecer la[siguiente ordenacién urbanistica:

e Superficie del dmbito:

1.000viv
=————x10.000m2/ha=285.715m?
e &
e Nomero de viviendas libres: ........cccccceiiiiiinnnnn. 450 viv.
e NUmero de viviendas protegidas: ............cccceeennn 550 viv.

e Edificabilidad de viviendas protegidas tipologia plurifamiliar:
Evpo = 550viv x 70m2(til / viv x 1,25m?t / m20til = 48.125m?t
o Edificabilidad de viviendas libres tipologia plurifamiliar bloque aislado:
Ev = 450viv x 110m?t/ viv = 49.500m?t
e Edificabilidad minima terciaria:

(48.125 + 49.500)
0,85

Et = m?tx 0,15 =17.228m?

Para determinar la edificabilidad media del émbito espacial homogéneo aplicamos la férmula
del articulo 21 del Real Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo:

Eix Six VRS:

SA -SD

Siendo:
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ﬂum«. NCTA - sweaade
b7 b T “edifitabiliddd Hedity el BBH8 &8pddai™Emdgeneo, en metros cuadrados

ﬂ(%lznglhé?pgr Prnetro cuZda:c}g}ch'e 2&5\% b

gglamenio d- Planeamiento Urbanistic

Ei: la i, integrada en el d&mbito espacial

racién con el resto de usos, en euros por
stro caso serd el uso de residencial libre en
tipologia plurifamiliar.

SA: La superficie de suelo del f&ito es
SD: La superficie de suelo dotdcional ppblico existente en el dmbito espacial homogéneo

ya afectado a su destino.

De todas las variables, conocemos:

Los productos de E. x S, agrupados por usos, que coinciden con la edificabilidad de
cada uno de los usos, calculada anteriormente, es decir: 48.125 m?t de vivienda
protegida, 49.500 m?t de vivienda libre y 17.228 m?t de terciario.

La superficie del dmbito espacial homogéneo SA que asciende a 285.715 mZ2.

SD=0, ya que no existe todavia en el dmbito suelo dotacional ya afectado a su destino.

Por tanto sélo nos queda obtener los valores de repercusién de suelo de cada uno de los usos.

Para ello utilizamos la expresién establecida en el apartado 2 del articulo 22 del Real

Dec

reto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley de Suelo:

VRS = ¥ _ve
K

Siendo:

VRS: El valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv: El valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado.
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)
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46n, | t8ficomo el beneficio empresarial normal de la

ninguno de la$ circunstontias prew n el mencionado articulo 22 para su reduccién

Za\0 pgrc} su aunjento.
N\

.Vc: ' Es leI valor de la donstruccién ep euros por metro cuadrado edificable del uso

co‘h@uderado, hue serd eflresultado de fumar los costes de ejecucién material de la obra,

B »los gostos geherales y gl beneficio influstrial del constructor, el importe de los tributos

que gravan lo\ﬁonstruc én, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las

obras y ofros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

No obstante lo expuesto, hay que indicar que en lo relativo al valor de repercusién del suelo
destinado a vivienda protegida, dado que éste tiene un maéximo establecido legalmente,

adoptaremos dicho valor y no aplicaremos la expresién arriba indicada.

A continuacién vamos a calcular el valor de repercusién de suelo de cada uso

A.2.1.1. Valor de repercusién del suelo VRS destinado a vivienda protegida

Adoptamos como valor de repercusién de suelo destinado a vivienda protegida el 15% del
médulo méximo de venta en Régimen General para el municipio de Tarifa, establecido en

1.212,80 €/ m? dtil, lo que resulta un valor de repercusién de:

1.212,80€/m20tilx 0,15

VRS =
1,25m?t / m2Gtil

=145,564€/m?

A.2.1.2. Valor de repercusién del suelo VRS destinado a vivienda libre

Para determinar el valor en venta del metro cuadrado del producto inmobiliario terminado,

hemos considerado los siguientes testigos:

INMUEBLE TIPOLOGIA EDIFICAB. VALOR REPER.
C/. Algeciras 8 Plurifamiliar 120,00 m?t 1.500,00 €/m?t
C/. Labradores Plurifamiliar 94,00 m% 1.745,00 €/m?2t
C/. Pintor Guillermo Pérez Villalta 41 Plurifamiliar 120,00 m?t 1.625,00 €/m?t
C/. Vizconde de Castelnou Plurifamiliar 85,00 m2t 1.552,94 €/m?t
C/. San Sebastian 36 Plurifamiliar 110,00 m2t 1.818,18 €/m?
C/. Labradores 28 Plurifamiliar 77,00 m2t 1.597,40 €/m?t
C/. Paseo del Retiro Plurifamiliar 97,00 m?t 1.608,25 €/m?
C/. Salvador Guillén & Plurifamiliar 80,00 m?t 1.437,50 €/m?t
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el Colegio O\ﬁcmf' _dg Arquﬁecf'os Ao "EEA s bore of orientativos de honorarios de los
colegios pmz{’ésrong[es cqn\\mpetena s en |l ed‘flcc i6n, y las ordenanzas fiscales del

Ayuntamiento de Tarifa. Se hc’m‘ﬁhmo los costey/que sq relaciohan a continuacién:

. Eiecucidn‘i:fidif}}éic:ni},i(E 652,79 €/m?t (1)
. GG+BI (1?% s/oﬁ)) ............................ ,04 €/m?t (2)
3,52 €/m% (3)
o ICIO (4% s/ (1).ecfevrrevvcccf S 6,12 €/m?t (4)
16,08 €/m?t (5)
59,41 €/m? (6)
* Direcc. Ejecucién de obras (1,95% s/(1)).. 12,73 €/m?t (7)

° Licencm de Obrcs

e Primera ocupacié

* Proyecto y Direcdién obras (9,1% s/(1))....

e Seguridad y Salud (0,70% s/(1)) ................ 4,57 €/m?t (8)
e Gastos de visado.......c.oeeeeveeeeeeeeeeeen 2,00 €/m?t (9)
o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION .......... 911,26 €/m?t

Por consiguiente el valor de repercusién de suelo destinado a vivienda libre seré:

VRS < ¥ _ v _ 1.615,62€ /m?t
K 140

-911,26€/m? = 242,75€ / m2t

A.2.1.3. Valor de repercusién del suelo VRS destinado terciario comercial

Para determinar el valor en venta del metro cuadrado del producto inmobiliario terminado,

hemos considerado los siguientes testigos:

INMUEBLE TIPOLOGIA EDIFICAB. | VALOR REPER.
c/. San Sebastidn 37 Local comercial 150 m2t 1.667 €/m2t
c/. La Linea de la Concepcién 206 Local comercial 750 m%t 1.600 €/m?t
c/. San Julign 17 Local comercial 135 m?2t 1.037 €/m?
c/. Parcela 3.1 La Marina |l Unifamiliar adosada 70 m?t 2.800 €/m?2t
c/. Parcela 3.1 La Marina |l Unifamiliar adosada 85 m2t 2.800 €/m?t

A la vista de los testigos todos y teniendo en cuenta que el de la calle San Julién se encuentra
en un mal estado de conservacién y los de la parcela 3.1 de La Marina Il en una via principal,
podriamos considerar un Vv de 1.500 €/m?, algo inferior al de la calle San Sebastidn ya que

Albacerrado estd algo més descentralizado del resto del municipio.
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'hﬁmés’irmod los costes que se relacionan a continuacion:

7-:' ....... 514,32 €/m2t (1)

FB (19% S/ -cevrconseSecersefornorsne 97,73 €/m? (2)
licenciti de Obras (1,74% 5/(142)) ........ 10,65 €/m2t (3)
ol 20,58 €/m?t (4)

“Primerd oilizacion|(25,13 €/m? Gil) ........ 22,85 €/m?t (5)
obras (9,1% s/(1)) .... 46,81 €/m?t (¢)
« Direcc.Ejecucién de obras (1,95% s/(1))... 10,03 €/m?t (7)

e Seguridad y Salud (0,70% s/(1)) ....cooviennnene 3,61 €/m2 (8)
o Goislos de visads...,...riessinsmimmisinasesiss 1,80 €/m?t (9)
e« TOTAL COSTE DE CONSTRUCION........... 728,38 €/m?t

Por consiguiente el valor de repercusién de suelo destinado a terciario comercial es:

VRS = ¥ _ v, _ 1:500,00€ /mt
K 140

—728,38€ /m?t = 343,05€ / m?t

A.2.1.4. Determinacién de la edificabilidad media del dmbito

A la vista de los valores calculados, la edificabilidad media del émbito, aplicando la férmula
del arficulo 21 del Real Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se apruebe el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, resulta:

ZEiX Si X VRSI

Bt VRS
SA-SD
_ (49.500m2t x 242,75€ / m?1) + (48.1 25m?t x 145,54€ / m?1) + (17.228m? x 343,05€ /m?) _
242,75€ / m?t x 285.715m?s

=0,36m?t / m?s

A.2.2. Valoracién del suelo

Para calcular el valor del suelo aplicamos la expresién del apartado 3 del articulo 22 del Real

Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
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m’é‘fﬁé Suelo, ya que el suelo tiene pendientesrelmdlss y deberes propios del desarrollo

b |
url

aidm celobruiy v 2 3 JU : =

- G: los costes de urbanizac|én pendientes de

- TLR: La tasa libre de riesgo en tant

- PR: La prima de riesgo en tan

bmente

antstico. Por faﬁfc; & 9aldra 8021648 Atllard e $fYuiente forma:
Afticule 128§

L AYUMNTAMIF

as pendientes, en euros.

euros calculado segin la expresién

VS = ZE\ X VRS‘

pendientes, en euros.
r uno actualmente en el 3,57%

por uno, establecida en el Anexo IV del Real
Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se apruebe el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo, en el 12%.

- E: La edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros

cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

- VRS;: Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por

metro cuadrado edificable.

Los deberes pendientes, al haberse calculado la edificabilidad respecto a los parémetros

globales de desarrollo son:

o Planeamiento Urbanistico ............ccevuvvven..... 57.727,36 €
8 PAreOliON sissssmsmssmssmmsssnsnss sessarssssessvnnmssnns 460,33
* |nscripcién Registral de la Parcelacién............ 6.646,80 €
o TOTAL DEBERES PENDIENTES..................... 64.834,49 €

Por tanto el valor del suelo seria:

VSo=VS-Gx(1+TLR +PR) =
=(0,36m?t / m?s x 242,75€ / m?t x 36.318m?s) — 64.834,49€ x (1+ 0,0357 + 0,12) =
=3.173.830,02€-74.929,22 € = 3.098.900,80 €
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Dicho valor habria que multiplicarlo por el 90%, ya que es el aprovechamiento subjetivo

correspondiente a los propietarios de suelo. Por tanto el valor del suelo destinado al Sistema

General de Equipamiento Deportivo es:

VS = 3.098.900,80€ x 0,90 = 2.789.010,72€

— |

twicialmente por ¢! Bxcme. Ayuntamiente de Tarifa ew S0e

sidn celebrada ¢ dia _2,3_.1“\_ . (A 1288
L lqhm}%ﬁiﬁnchmieme Urb ro).

R SECPETARIO DEL AYU ENTO

3 I/' oy - \.“.’,.I-‘_.
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El método de valoracién de estos terrenos, en tanto que pertenecen al mismo dmbito, es el

seguido para valorar los terrenos del nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-
42.20.

Por consiguiente, la valoracién de los mismos es proporcional a la superficie de los terrenos:

_2.906,00m?s

VS = 2.789.010,72€ = 223.163,
S e x2.789.010,72€ = 223.163,86€

HEEOOFNCIA.- as w.-ﬂq

tdetalmente por ¢l Bxcmo.
ol Raglamente de Flancamiedh \orbrms \x\- 8
ITAMNNTC

abn celebrada el dia ')_3
BA SECRETARIO JEL AXU
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e At

ST MBENCLA -

petcialmente por ¢l HExcme.

stés celebrad JUL. 3.“ ;. (Art -'JIG 128,59 /

Avultamiemo de Tarifa em 9O

1.'2

EL SEC 18] L

/'E’Om vdlerc:r la parcela que |se va § desfingr al uso hotelero (parcela 29 de la zona 6 del suelo

«:'r
{
\\9‘\

\_,

K’buno éfe} nucleo de Tarifa), vamos [a calcular/el valor del suelo edificado, realizando un
'baTance cmqal‘ de beneficigs, que permitg determinar la cantidad anual que se puede

) eshnar a. bmar‘hzur la inviersién del[la ejecucién de la instalacién hotelera, en un periodo

‘fnfﬁ)amo de 20 anos.
‘ T 3

\\ iy o T

Unc vez obtenido el valor dﬁl suelo édificado, aplicaremos un residual estéatico para determinar

el valor del suelo sin edificar.

C.2. DESCRIPCION DE LA INSTALACION HOTELERA A EJECUTAR

Con los parémetros establecidos por la presente innovacién y en atencién a la normativa
sectorial y la situacién de la parcela respecto a la costa, consideramos un establecimiento

hotelero con las siguientes caracteristicas:

e Hotel modalidad de playa de cuatro estrellas

e Numero méximo de alojamientos 180 (1 cada 110 m? de parcela)

C.3. CUENTA DE INGRESOS ANUALES

Los ingresos anuales son en concepto de alquiler de las habitaciones, ingresos por consumo

del mini-bar, ingresos por consumos en el restaurante e ingresos por celebraciones y eventos.

C.3.1. Ingresos en concepto de alquiler de las habitaciones

Para estimar los ingresos en concepto de alquiler de habitaciones, recurrimos a la estadistica
de ocupacién hotelera de Tarifa, suponiendo que por el tipo de instalacién que vamos a
considerar, en ésta las ocupaciones seran sensiblemente superiores. Consideraremos una
habitacién media de dos plazas, y un precio diario de la habitacién segin la temporada.

Todos los datos quedan recogidos en el siguiente cuadro, por meses.
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MES % OCUPACIO | HABITACIONES | 'N°DIASDEL | PRECIO PNSRS o

OCUPADAS MES HABITACION | MENSUALES
Enero 55,00% 99 hab 31 dias 90 €/dia 276.210,00 €
Febrero 15,00% 27 hab 28 dias 50 €/dia 37.800,00 €
Marzo 30,00% 54 hab 31 dias 50 €/dia 83.700,00 €
Abril 40,00% 72 hab 30 dias 90 €/dia 194.400,00 €
Mayo 45,00% 81 hab 31 dias 50 €/dia 125.550,00 €
Junio 50,00% 90 hab 30 dias 90 €/dia 243.000,00 €
Julio 100,00% 180 hab 31 dias 200 €/dia 1.116.000,00 €
| Agosto 100,00% 180 hab 31 dias 200 €/dia 1.116.000,00 €
Septiembre 85,00% 153 hab 30 dios 125 €/dia 573.750,00 €
Octubre 30,00% 54 hab 31 dias 50 €/dia 83.700,00 €
Noviembre 10,00% 18 hab 30 dias 50 €/dia 27.000,00 €
Diciembre 60,00% 108 hab 31 dias 90 €/dia 301.320,00 €
TOTAL INGRESOS ANUALES | 4.178.430,00 €

C.3.2. Ingresos en concepto consumo del mini - bar

Estimamos un consumo de 1,5 € por habitacién cada dia que esté ocupada. De la tabla del
apartado anterior obtenemos una ocupacién de 34.182 hab.dia (lo que equivale a 189,90
dias de ocupacién completa. Por tanto los ingresos en concepto de consumo del minima bar

son:

1,5€/habitacién.dia x 34.182habitaciéndia = 51.273,00€

C.3.3. Ingresos por consumo en el restaurante

Estimamos un consumo de 5,00 € por habitacién cada dia que esté ocupada. Por tanto los

ingresos en concepto de consumo en el restaurante son:

5€/habitacién.dia x 34.182habitaciéndia =170.910,00€

C.3.4. Ingresos por celebraciones y eventos

on unos ingresos brutos de 10.000,00 €
urios ingresos brutos de 5.000,00

Consideramos una celebracién merfspall tipo bgda,

nefead0s dnaresos totales por estQs,coRaeRiBd 80N T4 rits |en se-

sadm gelebrada - %3 JUL.Z 3 . [Articale\ {
1 elebrac:onesxklo OOQQ€jc¢| Q‘rzqgign + beventos x 5.000,00€ / eventos = 150.000,00€
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m}mft y8 H CIa

Q3 Sieptolal inaresos 9N ! -H._(Acuui

i¢nte Urbanitio). ; .
voled,parlop conceptos descritos asciende a 4.550.613,00 €.

1
»‘u' 5 \ N /& ' .‘; < .
Los gcsfah‘;:'.cbnSi eradps.-son [en cor'jepfo de personal, materias primas para eventos vy
\‘\.',-:.« ‘\ o - lt'

celebraciones, materiasprimas!para elVrestaurante, suministros e impuestos. Ademds vamos a

considerar como gastd la amortizacién, en 10 afos de compra de mobiliario para el

establecimiento.

C.4.1. Gastos en concepto de personal

Consideramos una plantilla de 1 persona cada 4 habitaciones ocupadas, con un sueldo medio
de 1.500,00 € al mes, equivalente a 50 € al dia. De la tabla del apartado B.3.1, deducimos
que la evolucién de la ocupacién, es equivalente a una ocupacién del 100% durante 189,90

dias, por tanto los gastos en concepto de personal ascienden a:

0,25empleados / hab x 180habitaciones x 50,00€ / dia.empleados x 190dias = 427.500,00€

C.4.2. Gastos en concepto de materia prima de celebraciones y eventos

Consideramos que los gastos en concepto de materia prima de celebraciones y eventos,

suponen el 30% de los ingresos brutos, por tanto asciende a:

150.000,00€ x 0,30 = 45.000,00€

C.4.3. Gastos en concepto de materia prima del restaurante

Consideramos, igualmente, que los gastos en concepto de materia prima del restaurante

suponen el 30% de los ingresos brutos; por tanto asciende a:

170.910,00€ x 0,30 = 51.273,00€

C.4.4. Gastos en concepto de materia prima del mini bar

En este caso suponemos un porcentaje del 25% sobre los ingresos brutos del mini bar, lo que

supone un total de:
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C.4.6. Amortizacién de mobili:{rio

Suponemos un gasto inicial de Lfobiliorio de 3.000,00 € por habitacién, a amortizar en 10

anos. Esto supone una amortizacién anual de:

3.000,00€ / hab x 180habitaciones
10afos

= 54.000,00€

C.4.7. Impuestos

Suponemos una cuota de impuestos de un 30% sobre el balance de ingresos — gastos. La
suma de los gastos anteriores antes de impuesto ascienden a 932.411,25€, por tanto el

importe de dicha cuota es:

0,30x(4.550.613,00€ — 932.411,25€) = 1.085.460,53€

C.4.8. Volumen total de gastos después de impuestos

El volumen total de gastos después de impuestos, sumando todos los conceptos por gastos

anteriores, suman un total de 2.017.871,78 €.

C.5. BENEFICIO DE LA ENTIDAD EXPLOTADORA DEL ESTABLECIMIENTO

Suponemos que la entidad que explota el establecimiento, obtiene un beneficio anual igual al

10% del volumen de gastos antes de impuestos. Esto supone un importe de:

0,10x 932.411,25€ =93.241,13€
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mﬁuééffps incluidog y el beheficio de la entidad explotadora del establecimiento. Dicho

00€ - 21017.871,78€ — 93.241,13 = 2.439.500,09€

" l
| C.7. VALOR DEL SUELO EDIFICA

Suponiendo un crédito al 5,5% de interés anual, durante 20 afios, sobre el 60% de la
inversién, y una tasa de interés de retorno de los recursos propios del 2,5% también durante

20 afos, resulta un tipo de interés medio del 4,3%.

La cuota de un crédito al 4,3 % durante 20 afios, es de 6.219,05 € al mes por cada millén de
euros, lo que supone una cuota anual de 74.628,60 €, por tano el importe del crédito para

una cuota anual de 2.439.500,09 € serd de:

2.439.500,09€

1.000.000,
000.000,00€ x 74 628.60€

=32.688.542,46€

C.8. VALOR DEL SUELO SIN EDIFICAR

Para determinar el valor del suelo sin edificar utilizamos las férmulas del articulo 22 del Real
Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley de Suelo.

Para ello determinamos primero el valor de repercusién del suelo usando la férmula del

apartado 2 del mencionado articulo:
VRS = 3 - Ve

Siendo:

- VRS: El valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado.
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Vv: El valor en venta del mefro cuodrt;dc; 'de ?dlflc goﬁ del 1 : &nsi&é’mdaﬁdé

afos, determinado en el apartado Bal- de ety an, o ‘de valoracién, entre la

32 688.542,4 e_

edificabilidad total de la parcela, es decir: 2.127,61€/m?

K: Un coeficiente que pondera la totalidad de los ¢
financiacién, gestién y promocién, asi como el eficio &mpresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la  materializacién de la
edificabilidad, que para el caso que nos ocupa fiene un valor de 1, ya que dichos
conceptos se han contemplado en el porcentaje de retorno de la aportacién de recursos
propios.

Ve: Es el valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado, que serd el resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos
que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las
obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble, y que calculamos a

contfinuacién:

e FEjecucién material (EM)..................... 1.186,89 €/m? (1)
o GG+BI(19% s/(1)).cveeevrecreeieeeenee 225,51 €/m% (2)
* Licencia de Obras (1, 40% s/(1+2)) ........ 19,77 €/m?2t (3)
o 1CIO (4% S/ (1)eeerveereeeereereoooeeooee 47,48 €/m?2t (4)

¢ Primera utilizacién (25,13 €/m?2 dtil) ........ 19,33 €/m?t (5)
* Proyecto y Direccién obras (7,4% s/(1)).... 87,83 €/m?t (6)
¢ Direcc.Ejecucién de obras (1,02% s/(1))... 12,11 €/m?t (7)
* Seguridad y Salud (0,40% s/(1)) ................ 4,75 €/m?t (8)
o Gastos de visado......ooeevveeeoeeeeee 1,00 €/m?t (9)

e TOTAL COSTE DE CONSTRUCION ....... 1.604,67 €/m?

Por consiguiente el valor de repercusién de suelo destinado a hotelero es:

2
VRS —%-—V = 2]27],%]O€/m f—].604,67€/m2f =522’94€/m21
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Como atn estan pendientes una serie de cargas de urbanizacién, habré que aplicar la férmula

del apartado 3 del mencionado articulo 22:

KROGHNCIA.- VSo = \m@aallst TLR +PR)
meicialmente por ¢l Hxcmeo. Ayultammlto de Tarits en 0@

shn celebrada el dia 2-3- il
del Reg

" pendientes, en eutos.

- TLR: La tasa libre de riesgp en tanto por uno actualmente en el 3,57%

- PR: Lo prima de \riesgo en tanto por uno, establecida en el Anexo IV del Redl
Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, en el 8%.

- E: La edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

- VRS: Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por

metro cuadrado edificable.

los deberes pendientes, al haberse calculado la edificabilidad respecto a los pardmetros
globales de desarrollo son, los recogidos en los apartados “D. Evaluacién econémica de la
actuacion” del Anexo de Ordenacién Pormenorizada de la presente innovacién, lo que supone

un total de 3.928.615,07 €
Por tanto el valor del suelo seria:

VSo = VS —G x(1+ TLR +PR) =
= (15.364m?t x 522,94€ / m?t) - 3.928.615,07€ x (1 + 0,0357 + 0,08) =
~8.034.450,16 € - 4.383.155,83€ = 3.651.294,33 €

NICIPAL,
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