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ANTECEDENTES

Junio de 2024

CA -01761/24- W

GRANPARCELA S.L., CON CIF. B09699927, solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. la

elaboracion de un informe con el fin de asesorar sobre el valor de suelo del ambito y el valor de

repercusion por usos (m2t), bajo hipotesis plateada por el cliente sobre las determinaciones y

parametros urbanistico del futuro Plan de Reforma Interior, pendiente de redactar, de la nueva

delimitacion de la UA10 Y UA11 del PGOU de Tarifa.

El informe no podra ser utilizado para una finalidad distinta de la descrita en el presente

apartado. La contravencian de esta clausula contractual eximira a TINSA de cualquier

responsabilidad frente a terceros.

Este informe no podra publicarse, salvo para la finalidad antes indicada, sin la autorizacion

expresa y escrita de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. respecto a la forma y contexto en el

que deberia aparecer

El presente informe ha sido redactado por Maria Eugenia Morenatti Toc6n en calidad de

Arquitecto Tecnico y el equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento

de Valoraciones Especiales.

En Cadiz, a 20 de junio de 2024

Firmado:MARIA EUGENIA MO NATi3 ON

ARQUITECTO TECNICO
TINSA,Tasaciones Inmobiliarias, SAM.

bnsa
<1161 WIDOWS 091041110 At ! ALL

CO. i c e q t  I

3031 J 6 Wal l  NI**

JOSE ANTONIO HERNANDEZ CALViN

DIRECTOR GENERAL

En representaciOn de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias SAU
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1 AMBITO OBJETO DE ESTUDIO

Junio de 2024

CA -01761/24- W

El objeto del presente estudio se centra en el Plan de Reforma Interior previsto en la nueva

delimitacian de la UA10 y UA11 del PGOU de Tarifa, en el municipio de Tarifa, Cadiz.

La nueva delimitacion del ambito tiene frente al litoral, concretamente a la playa de "Los Lances",

recorriendo este desde el Castillo de Santa Catalina hasta la primera bolsa de aparcamiento que se

ubica pasada la piscina municipal.

El PGOU vigente recoge una ordenacian urbanistica heterogenea en usos, previendo usos

industriales en union a usos residenciales, con edificaciones diseminadas y diversas tipologlas

(unifamiliar cerrada, unifamiliar adosada, unidad integrada prexistente), asi como diferentes

equipamientos (escolares, deportivos y comunitarios), no vinculados al frente maritimo,

disponiendose, por otra parte, la ejecucion del planeamiento, tanto con actuaciones directas como

con unidades de ejecucion. Estas intervenciones comparten el objetivo de desarrollar accesos a la

playa teniendo que mantener usos industriales existentes de la fabrica de conservas "la Tarifena" y

la nave de los "Almadraberos", situaci6n que imposibilita una correcta articulacion de esta parte

del frente maritimo de la ciudad. La barrera existente entre el nOcleo urbano y el litoral, la carencia

de servicios a los usuarios del dominio public° del litoral, los equipamientos obsoletos que

precisan ser renovados son los motivos entre otros por que se pretende delimitar una actuacion

de reforma interior con el objeto de modificar los usos existentes con una nueva ordenacian

urbanistica, evitando la urbanizacion continua y las pantallas de edificacion, garantizando,

ademas, el uso pUblico del frente litoral, mejorando la actividad turistica del municipio.

Para ellos es imprescindible cumplir:

El traslado de la fabrica de conservas "La Tarifena" y la nave de los "Almadraberos" a otro

emplazamiento mas apropiado y cambio de uso de los terrenos que ocupan a usos mas

adecuados para la ubicaci6n y posicionamiento respecto al litoral.

La sustitucian de Centros educativos, CEIP Nuestra senora de la Luz, el IES Baelo Claudia y

el IES Almadraba, que seran trasladados a las parcelas educativas existentes en el Sector S-

2 "La Marina" y en el Sector S-4 "El Olivar".

Ademas, del traslado de instalaciones deportivas a una unica parcela del mismo ambito

Y una posible reubicacian de la EBAR y de la Camara de tormentas (no es esencial ni

objetivo imprescindible).

Jose Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es
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CA -01761/24-W

Desde el Ayuntamiento al carecer de recursos tecnicos y humanos tanto para la elaboracian de los

instrumentos de ordenacion que deben tramitarse, como para la posterior renovacion de la

urbanizaci6n, pretende impulsar una Actuaci6n de Reforma Interior con el objeto de una nueva

ordenacion urbanistica detallada. Se ha previsto firmar un convenio con el propietario mayoritario

privado del ambito, GRANPARCELA, S.L., para que acule de promotor y, en su caso de financiador.

/ ,11

`" " /.%
9 kZ

estudioFte: Google Maps. Cartograffa del ambito objeto de
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2 FINALIDAD DEL INFORME

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Con el objetivo de ser aportado como documento complementario en la redaccian de los distintos

documentos y procesos ligados al desarrollo y gestion del nuevo ambito delimitado en el frente

del litoral, se anexa piano de delimitacion, GRAN PARCELA, S.L., solicita a TINSA un informe con el

siguiente contenido:

1) Valor de Repercusion de Suelo de cada uno de los usos previstos en el nuevo ambito y

Valor de la Totalidad del ambito una vez concluidas las obras de urbanizacion del sector y,

en su caso de sus SSGG

2) Estimaci6n de Valor de la totalidad del ambito antes de concluir la urbanizaci6n del ambito

y, en su caso, de sus SSGG adscritos. (en fund& de cargas Urbanisticas y reposici6n de

dotaciones en el ambito del P.R.I. aportadas por el solicitante)

El uso del informe para una finalidad distinta de la indicada en este apartado es un uso indebido

que eximira a TINSA de cualquier responsabilidad.

DocumentaciOn aportada por el solicitante:

• Plano de delimitacion del nuevo ambito de las UA10 y UA1 1 del PGOU de Tarifa.

• Plano y cuadro propuesta de ordenacian del futuro Plan de Reforma Interior de la nueva

delimitacion de las UA10 y UA1 1 del PGOU de Tarifa.

• Cuadro de determinaciones y parametros urbanisticos reflejados en el borrador de

convenio urbanistico

• Estimacion de Costes de Urbanizacian y reposicion de dotaciones en el ambito de Plan de

Reforma Interior de la nueva delimitacion de las UA10 y UA1 1 del PGOU de Tarifa.

Hipatesis de partida:

Los calculos obtenidos en este informe se basan, por tanto, en la propuesta de ordenacion y

avances de costes aportados por el solicitante. La informacian facilitada es una hipotesis pendiente

de aprobacion definitiva. Toda modificacian que se Ileve a cabo de la propuesta aportada, debe

ser objeto de revision del presente informe debido a que puede afectar tanto a los Valores de

Repercusi6n por usos como al Valor total del ambito.

Jose Echegaray, 9— 28232 Parque Empresarial Las Rozas— Madrid
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3 MARCO LEGAL DE REFERENCIA
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Para el cumplimiento del objetivo del presente informe se atiende a lo estipulado en el 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. En concreto lo relativo a la fecha de efectos de la valoracion,

criterios generales y los especificos de la reparcelacion, se determina en los articulos 34, 35 y 40 del

mencionado Real Decreto legislativo 7/2015:

Articulo 34. Ambito del regimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley
cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecuci6n de la ordenaci6n terri torial y urbanistica en las que la valoracion
determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de
propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de esta y la
legislacion que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la yenta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior,
a la fecha de iniciaci6n del procedimiento de aprobaci6n del instrumento que las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de
justiprecio individualizado o de exposicion al public° del proyecto de expropiacion si se
sigue el procedimiento de tasacion conjunta.

c) Cuando se trate de la yenta o sustitucion forzosas, al momento de la iniciacion del
procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber que la motive.

d) Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacion por
responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica, al momento de la entrada en
vigor de la disposicion o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesion.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, l ibre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segun su situacion
y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive.

Este criterio sera tambien de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interes general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinara
segun la situacion basica de los terrenos en que se situan o por los que discurren de
conformidad con lo dispuesto en esta ley.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la
legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento
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considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracion por su caracter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la
legalidad se tasaran conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del
articulo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al
tiempo de su valoracion cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion urbanistica
y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas
de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antiguedad y su
estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion, su
valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo,
civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectue podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su
conjunto y consignar su importe en poder del organo judicial, para que este fije y distribuya,
por el tramite de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos
interesados.

Articulo 40. Valoracion del suelo en regimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las
aportaciones de suelo de los propietarios participes en una actuaci6n de urbanizaci6n en
ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del articulo 13, para
ponderarlas entre si o con las aportaciones del promotor o de la Administracion, a los
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicaci6n de parcelas resultantes, el
suelo se tasara por el valor que le corresponderia Si estuviera terminada la actuacion.

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicacion de parcelas
resul tantes de una actuaci6n de urbanizaci6n por causa de la insuficiencia de su
aportacion, el suelo se tasara por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la
actuaci6n, descontados los gastos de urbanizaci6n correspondientes incrementados por
la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.
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4 DESCRIPCION DEL AMBITO

4.1 LOCALIZACION Y ENTORNO

Junio de 2024

CA -01761/24- W

La nueva delimitacion planteada para la UA1 0 y UA1 1 del PGOU de Tarifa, se ubica en el casco

urbano del municipio frente a la playa de "Los Lances".

Este ambito linda al suroeste con la Playa de "Los Lances", el resto de linderos con casco urbano y

por el este con parte de terreno del Puerto de Tarifa.

Ambito cle marcado caracter vacacional destinandose principalmente a uso residencial de primera

y segunda residencia, debido a su proximidad a la Playa de los Lances, playas muy conocidas por

los amantes del windsurf y Kitesurf y otros deportes similares.

Fte: Google Maps
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4.2 SITUACION URBANIISTICA

TRAMITACION URBAN1STICA

Junio de 2024

CA -01761/24- W

El ambito, objeto de estudio en el presente informe, es una propuesta de delimitacion a

desarrollar mediante Plan de Reforma Interior, pendiente de redactar.

Los usos, edificabilidades por usos, la delimitacion del ambito y de las posibles parcelas

lucrativas, han sido aportados por el solicitante. Y sobre esta informacion facilitada se ha

redactado el presente informe. Los valores emitidos quedan por tanto supeditados a dichos

parametros, cualquier variacion de los mismos supondria la necesidad de realizar una nueva

valoracidn.

PRINCIPALES PARAMETROS DEL SECTOR

El ambito del Plan de Reforma Interior ocupa una superficie de suelo de 148.242,00 m2 de suelo.

Dentro de la delimitacion existen seis grupos de edificaciones de uso residencial que esta

previsto se excluyan de la actuacion de reforma interior.

Aportando la siguiente planimetria adjunta:

PGOU
* raao ,11441:01:

-411110k-‘g

..t " I
\S

LOUA
Ste P I V EX I I M T C11 44100

CAlikKiCratgaPaCAU

earb
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Las determinaciones y parametros urbanisticos que se fijan en el borrador de convenio, segun

documentaciOn aportada por el solicitante, son:

CLASIFICACiat4 DEL SU ELO UrtAria
INSTRUMENTO DE ORDENACION Plan de Reform a leireilot
USO GLOBAL Rosieta.ntial
ECIEFICAIR !LOAD MAXIMA 1_20 mzt;m2i
EDfFICAEILIDAD MIN IMA 0.90m2ti'res
DEN[51DAD mAx, iMA 6Q viViHe
DENIS DAD NoliNlrytA 55 viv1Ha
TEC HO •TLFRiST1C0 15'% del lecho total del sector

ECHO RESIDENCLAL - 75% Clef tectio total del sector
TECH° OTROS SERA ICIOS TURIS:TCOS ?•I 0% del ttet,Ati. iota I ci#1 ttot
RE A PARA 'YWIENDA PROTEIDA '20'5 de la nueivadIflcbIHdci
residencial
DOTAC 10 NES Segti n rticulos—,52 115 del RGLISTA
EnPACIOS LIBRES Y 2.014A8 VERDEL'i_ seauri k artku!ô 2.y I 19 do'
R9lista.
1_,SOS INCOMPATIBLES

DA.LIDAD DE LA EJECUCION LIREANiSTICA SistArnatica
S1STEMA DE ACTUACI ON Corrverisack5n
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Y, por otro lado, el solicitante aporta la siguiente propuesta a adoptar:

PROPUMA DE DESARROLLO MEDIANTE SEGONBORRADOR DE

cONVENICO, DC LAS UNEDADES DANy LIA11 DEL PLAIN G'ENERAL DE

TARIFA ri5 at, maw zai l

Et:taw/mow 1,141mos: E.t telomo Ct. 1011Jimc4

r,o-lre R19011 NIL AIWIPTO, '40 212. -r; .f.!

ODIFICASSLIPAri i 7.roirl:.. rs IT: ri'-1-1.1 f.'ir: k 4

APRI711.11CrAidet IWO r7.1PF:.1.47-: I.34414.-4-rt=

19% CESIp l i f  OELIGATORIA /71..Teti..ff; 13.34

EIENSIDAD iloIr,.../ Mia c.30iyii, .1 -la

r e NIA14. YritIENCIAS 0011invotitith V::*v,triiinda*

V.P.O.
:::,1r-:: 4' rilti),':folf i lit rrF.: a tiii,

17E. win oilkiro. ;Xi 4TO —4-df !TS Wilicl4Ai 0,20 4710 -m311

APR CVO:C*10M E P±I'M
mesputs lo t. Di ce$14.N

i
100 .10 I 'In' i20.0 Ir. -mil

EDIFICM14,1CIAD R;i3ILIENC:IAL, FEN-L A  USE I 7E19.3ea..1=-.,-.: REN TA LEIRE TS arl ,ra=
—117PM ! i f: •rt- ! ivr.r., 7 TT

ECIFIOAEILIDA.E HCTELERA.

EDIPHABILOAD COWIE/KUL
ille41dit tei • 30 0 30. -fn:1

Segun piano aportado el desglose de superficies en funcion de la propuesta de ordenacion es

la siguiente:

o M l : 4.815 m2s, para uso residencial plurifamiliar.

o M2:
hotelera

8.575 m2s, para uso residencial plurifamiliar, verbalmente se me indica de

o M3: 8.975 m2s, planimetria aportada de uso residencial

o M4: 5.855 m2s, segun planimetria aportada de uso hotelero, verbalmente se me
indica residencia.

o M5:

o M6:

o M7:

o M8:

o VP01:

o VP02:

5.546 m2s, para uso residencial plurifamiliar

1.260 m2s, para uso apartamentos turisticos

3.758 m2s, para uso apartamentos turisticos

1.500 m2s, para uso apartamentos turisticos

2689 m2s, para uso residencial VP0

1786 m2s, para uso residencial VP0
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o VP03: 1561 m2s, para uso residencial VP0

O SGEL-PM, Paseo maritimo 23.439 m2s

O SGEL-1, Espacios libres 5.236 m2s

O SGEL-2, Espacios libres 2.566 m2s

O SGEL-3, Espacios libres (Castillo) 10.005 m2s

O SISTEMA GENERAL VIARIO 11.773 m2s

O VIARIO-APARCAMIENTO-ESPACIO LIBRES

O DOT 1, uso dotacional 7.130 m2s

O DOT 2, uso dotacional 1.096 m2s

O DOT 3, uso dotacional 1.054 m2s

o [BAR, estaci6n de bombeo y tanque de tormentas, 1.618 m2

o Plaza de toros, superficie 2.670 m2

E !ITU 1.5471!E'11t1t
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Se preve segun documentacion aportada por el solicitante y tras consensuar la propuesta de

desarrollo aportada par el cliente, para dar cumplimiento la legislacion de aplicacion, se

adoptan las siguientes determinaciones urbanisticas para la actuaci6n, objeto de estudio,

necesarias para la determinaci6n del valor.

• CLASIFICACION DEL SUELO: Urbana

• INSTRUMENTO DE ORDENACION: Plan de Reforma Interior

• USO GLOBAL:

• EDIFICABILIDAD:

• DENSIDAD DE VIVIENDAS:

viviendas

Residencial

0,9 m2t/m2s

Maxima de 60 viv/ha, adoptandose un maxima de 890

• TECHO TURISTICO: 20% del techo del sector

• TECHO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR: 70% del techo total del sector,

• TECHO COMERCIAL: 10% del techo del sector

• RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA: 20% de la nueva edificabilidad residencial.

• USOS IMCOMPATIBLES: Industrial

• MODALIDAD DE LA EJECUCION URBAN1STICA: Sistematica.

• SISTEMA DE ACTUACCION: Compensacion

• El ambito, constituira su propia area de reparto, segun informacion verbal del solicitante,

par lo que no seria deficitario ni excedentario. Na estando aun definido el aprovechamiento

del mismo.

• Las ordenanzas de aplicacian aun no estan definidas, las desarrollara el futuro PRI

• Altura maxima: Pendientes de definir par el PRI

• Hay que resaltar la exigencia de:
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o La sustitucion de Centros educativos, CEIP Nuestra senora de la Luz, el IES Baelo

Claudia y el IES Almadraba, que seran trasladados a las parcelas educativas

existentes en el Sector S-2 "La Marina" y en el Sector S-4 "El Olivar". Ademas del

traslado de instalaciones deportivas a una parcela Cinica del ambito y una posible

reubicacion de la EBAR y de la Camara de tormentas.

o El coste de la ejecucion de dicha dotacian se ha tenido en cuenta en el presente

informe como una carga mas a asumir por la totalidad de propietarios de fincas del

sector.

• Avance de costes de urbanizaci6n y reposici6n de dotaciones en el ambito del P.R.I., ha sido

aportado por el solicitante. Ascendiendo a un coste total de contrata de 67.578.150 €,

desglosandose en:

O Obras de urbanizacion: 36.324.200€

O Obras de reposician de dotaciones existentes: 22.855.640€

O Honorarios profesionales correspondientes: 8.398.310€

USOS PORMENORIZADOS SEGON DOCUMENTACION APORTADA.

De acuerdo con la documentacion disponible y a los efectos del presente informe tecnico, los

usos pormenorizados y tipologias que son objeto de analisis son:

• RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VP0

• RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

• TURISTICO-HOTELERO

• TURISTICO-APARAMENTO TURISTICO

• USO COMERCIAL
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CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES POR USOS ADOPTADAS

Junio de 2024

CA -01761/24- W

CARACTER1STICAS GENERALES

Superficie 148.242 m'

Uso global Residencial

Densidad de viviendas 60 viv/ha (890 viv.)

Edificabilidad global 133.417,80 mit

Tipologfas Residencial plurifamiliar VP0
Residencial Plurifamiliar libre

Turistico-hotelero

Turistico-apartamentos turisticos

Comercial

18.678,49 m't

74.713,97 m't

11040,36 m't

15643,20 m't

13341,78 m't

Jose Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es 15 de 87

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Código Seguro de Validación 3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555c22a001

Url de validación https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administración    Estado de elaboración: Original

F
ir

m
a 

1 
d

e 
1

F
ra

n
ci

sc
o

 J
av

ie
r 

O
ch

o
a 

C
ar

o
02

/0
9/

20
24

S
E

C
R

E
T

A
R

IO
 G

E
N

E
R

A
L

A
C

C
ID

E
N

T
A

L
.-

 D
IL

IG
E

N
C

IA
.-

S
o

m
et

id
o

 a
 in

fo
rm

ac
ió

n
p

ú
b

lic
a 

p
o

r 
D

ec
re

to
 d

e 
la

A
lc

al
d

ía
 d

e 
fe

ch
a 

28
.0

8.
20

24
.

https://sede.aytotarifa.com/validador


Ct

Ct

Ts

(7 ,

'(.7)
(Ts

C,)

- a

0 _

a )

(3.)

<  c

N . 0
U.1
0 (1.)
Z >
< a)z

ouj

0 0
z T.)
0 a)(/)Z
uJ -(7)w
0 E—)
I ‘:ET

8
C,)

-(7)
a)

s—
cc)

c)
cv
_a) 0
a) a)
a) E
E
C,) 0

c
'—

'2 T.)
t)'
a)
a) a.)
0 E

>
E

C

-o
w —co
_c w
o (1)-o
,d5

E ccs
=0 a3

-0 >

co
0_

bnsa Junio de 2024

CA -01761/24- W

5 VALORACION DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO CONCLUIDAS LAS OBRAS DE

URBANIZACION

5.1 METODOLOG1A

En el 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, se establecen los criterios de valoracion del suelo

integrado en la trama urbana, denominado "suelo en situacion de urbanizado":

«Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referenda los atribuidos a la parcela por la
ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun regimen de
proteccion que permita tasar su precio maximo en yenta o alquiler.

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

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

c) 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. (...)»

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22, la metodologia de la valoraciOn del

suelo en situacion de suelo urbanizado no edificado.

«Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS VRS

Siendo:

• VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de
suelo.

• Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

• VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.
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2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referenda el apartado anterior, se determinaran por el metodo residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS

Siendo:

• VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

• Vv = Valor en yenta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

• K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion 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 situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios
con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un regimen de proteccion
que fije valores maximos de yenta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones
vinculadas a explotaciones economicas, en razor) de factores objetivos que
justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad
y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario
en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maxim° 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 dinamica inmobiliaria, la alta
calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo
previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacion de un
mayor componente de gastos generales.

• Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion 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 direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los terminos establecidos en el apartado 2 del art. 21 del texto refundido de
la Ley de Suelo.
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5.2 CALCULO DE VALORES DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

La determinacian de estos valores supone establecer:

Junio de 2024

CA -01761/24- W

- El producto inmobiliario mas probable de acuerdo con las determinaciones del planeamiento

y ordenanzas que la regula. En este caso, contamos solo con la propuesta de ordenaci6n PRI

consensuada con el solicitante y aun no existen las ordenanzas que regulan cada uno de los usos,

por lo que se han definido productos tipo, segun propuesta adoptada y ajustandose a la demanda

existente en la zona. El determinar

- Los valores en yenta de dicho producto (Vv)

- El coste de construccion (Vc) de los mismos

- El coeficiente K en funcion del producto innnobiliario y las condiciones de mercado para cada

uno de ellos.

Estos aspectos se desarrollan en los siguientes apartados.

5.2.1 HIPOTESIS DE PRODUCTO INMOBILIARIO A DESARROLLAR POR USOS

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR:

Superficie edificable maxima: 93392,46 m2t (70% sobre edificabilidad sector)

N° maxim° de viviendas: 890 viviendas (60viv/ha).

20% de la edificabilidad residencial del ambito se destinara a vivienda de proteccian oficial.

Se han previsto un total de tres manzanas para uso residencial plurifamiliar VPO. Superficie total

lucrativa 6.036 m2s:

o VP01: 2689 m2s

o VP02: 1786 m2s

o VP03: 1561 m2s

Y un total de 4 manzanas lucrativas, para uso residencial libre. Superficie de las manzanas

lucrativas: 25.191,00 m2:

o M1:4.815 m2s.

o M3: 8.975 m2s

o M4: 5.855 m2s

o M5: 5.546 m2s
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Se contemplan para cada una de las tipologias los siguientes productos inmobiliarios a desarrollar:

- TIPOLOGIA PLURIFAMILIAR VP0

Segun RD 395/2008 el 25% de las viviendas protegidas de cada promocian procedentes de la

reserva de terreno establecidas en el art. 10 de la [QUA, se acogeran a alguno o algunos de los

programas destinados a familias cuyos ingresos anuales no superen 2,5 el IREM (RE).

Para la vivienda de RE la superficie ail maxima es de 70,00m2y para la vivienda de Regimen General

de es 90,00 m2

En aplicacian de "Los Criterios y Normas de Disenos para la redaccian de Proyectos de Edificacian"

establecido para la Comunidad de Andalucia, se ha considerado que la relacian de superficie

construida/util de 1,35 aproximadamente.

Debido a que el ambito condiciona la vivienda protegida en m2 edificables y no en nUmero de

viviendas, cumpliendo el minim° de superficie exigida y los parametros anteriormente explicados

para vivienda protegida, obtenemos que la superficie construida media para la vivienda protegida

es de 114,5919 m2c, por lo que se podrian promover un total de 163 viviendas VPO con el siguiente

desglose de superficies:

- 41 viviendas VPO de Regimen Especial de 69,9300 m2u con una relacian util/construida de

1,35 = 94,4055 m2c/viv. Superficie total construida: 3.870,63 m2c.

- 122 viviendas VPO de Regimen General de 89,9081 m2u con una relacian Util/construida

de 1,35 =121,3759 m2c/viv. Superficie total construida: 14.807,86 m2c.

Anexos: una plaza de garaje a resolver en planta satano para cada una de las viviendas, a raz6n de

25,00 m2 utiles por plaza con parte proporcional de rodadura. Y un trastero por vivienda de 8

m2utiles

RESUMEN DE SUPERFICIES:

- Residencial plurifamiliar VPO 18.678,49 m2c para un total de 163 viviendas.

- Garaje VPO 5.093,75 m2c para un total de 163 garajes.

- Trasteros VPO 1.630,00 m2c para un total de 163 trasteros.

La relacian util/construida computable se establece en 1,35 m2c/m2u para viviendas y de 1,00

m2c/m2u para garajes y trasteros puesto que se considera que los 25 m2 de garaje y 8 m2 de trastero

(superficies contempladas como utiles en la Normativa de Viviendas de proteccian publica) son

superficies construidas suficientes para albergar dichos usos en los futuros proyectos de

edificaci6n.
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SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 18.678,49 m2c

Total anejos bajo rasante 5.379,00m2c

- TIPOLOGiA PLURIFAMILIAR LIBRE:

Como se han destinado un total de 163 para la tipologia de plurifamiliar VPO, quedan un total de

727 viviendas plurifamiliares libres para un total de 74.713,97 m2c, por lo que se obtendria una

superficie construida media por vivienda de 102,77 m2c, con una dotaci6n de plaza de garaje por

vivienda de 27,55 m2c ubicada en planta s6tano. Las viviendas se desarrollan en promociones con

grandes zonas comunes ajardinadas y piscinas. Se estima agotar en esta tipologia una superficie

de suelo neto de 25.191 m2s

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total, sobre rasante 74.713,97 m2c

(vivienda tipo: 102,77 m2c)

Total, bajo rasante 20.028,85 m2c

(garaje tipo: 27,55 m2c)

USO TURFSTICO-HOTELERO

Superficie de parcela neta:

Superficie edificable maxima:

Manzana 2 de 8.575 m2 (PL -1)

11.040,36 m2c

Teniendo en cuenta estos parametros, se considera como producto inmobiliario mas probable, un

complejo con unidad de explotaci6n, formada por:

Hotel de tres estrellas de 200 habitaciones dobles, de 11.040,36 m2t. sobre rasante, en

una parcela de 8.575,00 m2, con zonas ajardinadas piscinas etc. El aparcamiento se resuelve

en superficie para dar servicio a los usuarios del hotel.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 11040,36 m2
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USO TUR[STICO-APARTAMENTOS TURiSTICOS

Superficie de parcela neta:

o M6: 1.260 m2s, para uso apartamentos turisticos

o M7: 3.758 m2s, para uso apartamentos turisticos

o M8: 1.500 m2s, para uso apartamentos turisticos

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Superficie total de parcela neta: 6.518 m2s

Superficie edificable maxima total: 15.643, 20 m2c

Se considera coma producto inmobiliario mas probable, un complejo con unidad de explotacion,

formado par Complejo de 240 apartamentos turisticos, de 15643,20 m2c sobre rasante

construidos sobre una parcela de 6518 m2 de suelo.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 15.643,20 m2

USO TERCIARIO-COMERCIAL

Segun la prevision de la propuesta trasladada este uso comercial se resuelve en planta baja de

edificios residenciales con frente al paseo maritimo

Superficie edificable maxima: 13.341,78 m2

Para los calculos se determina un local tipo de 100 m2c.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 13341,78 m2c sobre rasante.
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5.2.2 VALORES EN VENTA
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Para la obtenci6n del valor de mercado de aplicacion al PRODUCTO TIPO de cada uno de los usos

y tipologias definidas, se adoptan los metodos fijados en la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo

sobre normas de valoracion de inmuebles.

De entre las metodologias descritas, el metodo de Comparacion es el mas directo para el calculo

del valor de mercado de aplicacion a los bienes inmuebles. Este metodo consiste en analizar el

segmento del mercado inmobiliario de comparables y, en base a informaciones concretas sobre

transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso, se obtiene el valor de

mercado actual en de aplicacion a dichos inmuebles.

Esta metodologia requiere de un numero suficiente de comparables de caracteristicas analogas al

bien estudiado y a las fechas solicitadas.

Esta metodologia es la utilizada para estimar el valor en yenta del uso residencial y comercial

Para los usos ligados a explotaciones economicas (uso turistico) no existe informacion suficiente

para la aplicacion del Metodo de Comparacion, por lo que es necesario obtener el valor mediante

la aplicacion de una metodologia indirecta basada en el rendimiento susceptible de obtener por

la actividad economica a la que se encuentran vinculados los inmuebles.

Mediante este metodo se calcula un valor tecnico que se denominara valor de mercado por

actualizaciOn.

El metodo de actualizacion con flujos de caja operativos es aplicable, siempre que el inmueble

produzca o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una explotacian econ6mica.

El calculo del valor de actualizacion exige: estimar los flujos de caja (operativos); estimar el valor de

reversion; elegir el tipo de actualizacion; aplicar la formula de calculo.

El valor de actualizacion del inmueble objeto de valoracion es el valor actual (VA) de los flujos de

caja y del valor de reversion esperados para el tipo de actualizacion elegido calculado de acuerdo

con la siguiente formula:

EJ

-(1 j)t]
Sk

,
-

\v/r

En donde:

• VA = Valor actual.

• E, = lmporte de los cobros imputables al inmueble en el moment° J.

• Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
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cr; • tj = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoraciOn hasta
que se produzca el correspondiente Ejemplo.

• tk = Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoraciOn hasta que se produzca el
correspondiente Sk.

a) • I = Tipo de actualizaciOn elegido correspondiente a la duraci6n de cada uno de los periodos de0
0 tiempo considerados.
(/)

• n = Numero de periodos de tiempo desde la tasaciOn hasta el final del period° de estimacion de los
ingresos esperados.

a)
-o

:o USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE
.E•

0_ PRODUCTO TIPO_M1, M3, M4 y M5 -Residencial plurifamiliar libre (74713,97 m2t):
C

1 • vivienda de 102,77 m2 construidos con terrazas amplias + 1 plaza de garaje de 27,55 m2c
0)
C•10cc) Para establecer el valor de mercado del producto inmobiliario correspondiente al uso residencial se,<  .,0-,37) utiliza como ya se ha descrito el metodo de comparacion.
N 0

Z > Para estimar el valor de mercado por comparacion del producto tipo residencial estimado se ha
< a)z -0cc a procedido a realizar un estudio de mercado especifico, seleccionandose comparables de inmuebles
LLJ
1 '0'00 . actualmente comercializados en yenta.
z a)
O a)1- u)z< >, El estudio de mercado realizado para cada uso se desarrolla integramente en el apartado 7 del

II 0

T
'a
-(3
co7
(-7>

presente informe, incluyendose a continuacion las tablas resumen del estudio de mercado para

cada tipologia del uso residencial.

En la actualidad el mercado inmobiliario de Tarifa se ha reactivado y esta creciendo el numero de

0_ operaciones de cornpraventa realizadas.a)
-
LC) (1)

6'5 •C

Cabe destacar que estamos analizando una zona que esta todavia sin desarrollar y cuyas,T3

.„; expectativas todavia no estan materializadas. La oferta inmobiliaria actual de Tarifa es bastante

(.0 . elevada, por lo que hemos tornado un muestreo de ofertas, dentro de las bandas intermedias dec) (13
CN1 precios, el resultado despues de aplicar el proceso de homogeneizacion (ver anejos del informe)..71)a„
c a.)
w E HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES
(a'80
E

La homogeneizacion de precios de inmuebles comparables es el procedimiento por el cual sea.)• -E•
O E analizan las caracteristicas del inmueble que se valora en relacion con otros comparables, con elcz

objeto de deducir, por comparacion entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa
0
(7) - - o una renta homogeneizada para aquel.
ca (,)
O a)

El proceso de homogeneizacion aplicado a los comparables establece el precio de forma
E Ct3
M
0 suficientemente precisa utilizando aquellas variables relevantes explicativas del valor de mercado:• cz-  >
17). a3L11 0_
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• Estableciendo la relacion de los valores de las caracteristicas de los comparables con las del

inmueble valorado

• Obteniendo los valores homogeneizados de los comparables y el valor de tasaciOn como

promedio de estos.

Para determinar cuales son las variables explicativas del valor de mercado, asi como el peso y el

signo de cada una de ellas en la formacion del valor, se realiza estudio estadistico basado en

metodos de regresion lineal mUltiple. Esta metodologia permite aproximar la relaciOn de

dependencia de una variable dependiente -VALOR- en fund& de una serie de variables

independientes -CARACTER1STICAS-, a traves de la fund& de regresion (ver descripciOn

pormenorizada en el apartado 7 de los anexos de este informe).

El coeficiente de homogeneizacion es el coeficiente que recoge la diferencia de caracteristicas del

comparable y del inmueble a tasar (relacion entre ellos). Una vez hallados todos los coeficientes de

homogeneizacion, se promedia el valor de todos los comparables multiplicado por sus

correspondientes coeficientes de homogeneizaci6n, y se obtiene el valor por comparacion final.

A continuaci6n se detallan las variables analizadas y sus valores, para el inmueble a valorar y para

los comparables utilizados -[CUADRO RESUMEN DE VARIABLES]-, los coeficientes aplicados por

variable de cada comparable que indican su relacian con el objeto a valorar -[CUADRO RESUMEN

DE HOMOGENEIZACION]- asi como los coeficientes de homogeneizacion resultantes y los valores

homogeneizados para cada uno de los comparables -[CUADRO RESUMEN DE VALORES]-
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De acuerdo con el estudio de mercado aportado y el producto inmobiliario descrito se establece la siguiente de banda de valores medios para vivienda de obra

nueva de entre: 2.807-3534,78 €/m2 construido.

El valor homogeneizado (ver proceso de homogeneizacion en la documentacion anexa) de la vivienda asciende a 3150,53 €/m2c y de la plaza de aparcamiento

asciende a 23267,87, resultando un valor medio por vivienda mas anexo de aproximadamente 347.047,84€.

VV -VALOR UNITARIO DE MERCADO DE VIVIENDA TIPO PLURIFAMILIAR: 3.150,53 €/m2c

VV -VALOR DE MERCADO DE USO APARCAMIENTO: 23.267,87 /p l aza

Valor de la vivienda media: 3.150,53 €/m2 x 102,77 m2 + 23.267,87 = 347.047,84 €

Repercutiendo el valor total sobre la superficie edificable de vivienda de 102,77 m2, obtenemos un valor medio referido a 1 m2 construido sobre rasante de:

VC = 3.376,94 €/m2t

VV -VALOR UNITARIO DE MERCADO DE USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR: 3.376,94 €/m2 t
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VIVIENDA PROTEGIDA

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Debido a que las viviendas y anexos planteados como hipotesis de producto inmobiliario se

destinan a viviendas protegidas de regimen General y Especial, se calcula el valor maxim° Legal

correspondiente en fund& de la normativa vigente y se comprueba que este no sea superior al

Valor de Mercado de la vivienda y sus anexos. El valor de yenta sera el menor de ambos.

El valor maximo legal, se determina en aplicaciOn del Decreto 91/2020 por el que se regula el Plan

Vive de Andalucia, de vivienda, rehabilitaciOn y generaciOn urbana de Andalucia 2020-2030. Este

plan establece el modulo basic° a 870€/m2u de vivienda que se multiplica por dos coeficientes uno

territorial y otro por categoria de protecciOn para obtener el precio de referencia

'Cimildterke CAttiv:zi

lc... ic1.51

En nuestro caso son de aplicacian los siguientes coeficientes:

- Tarifa se ubica en el grupo territorial 4 (coeficiente 1,07)

- Categoria de protecciOn de Regimen General tiene un coeficiente de 1,5

- Categoria de protecciOn de Regimen Especial tiene un coeficiente de 1,7

Obteniendose unos precios de referencia en €/m2utiles para vivienda a promover de:

• Regimen General: 1.582,53 €/m26tiles.

• Regimen Especial: 1.396,35 €/m26tiles.

Ademas, se establece que, si la promociOn incluye anejos vinculados, al precio de referencia se

anadira el correspondiente a dichos anejos, que se calculara multiplicando su superficie, con la

limitaciOn establecida en el articulo 18.3, por el 60 por ciento del precio de referencia del metro

cuadrado Cid de la vivienda a la que se vincula.

Los precios maximos aplicables se determinaran en el momento de la formalizacion del

correspondiente contrato, teniendo en cuenta la regla de que el precio maxim° de la primera

transmision del pleno dominio de la vivienda es el precio de referencia.
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El promotor estara obligado a promover las viviendas de VPPB con los anejos vinculados por lo que

el analisis de comparacion entre los valores de yenta libres y protegidos ha de realizarse

conjuntamente de" vivienda + garaje +trastero".

Determinaci6n del Precio Maximo Legal de la vivienda tipo con sus anexos, por categorias.

Categoria Regimen Especial:

• Vivienda Regimen Especial= 69,93m2u x1.396,35 €/m2u= 97.646,76 €

• Anejos vivienda Regimen Especial= 33m2u x 1.396,35 €/m2u x0,60=27.647,73€

• Precio Maximo Legal de la vivienda tipo de Regimen especial y sus anexos = 125.294,49€

Repercutido entre la superficie construida por vivienda de 94,41 m2c, se obtiene un valor de

yenta unitario de uso residencial protegida RE: 1.327,13 €/m2t

Categoria Regimen General:

• Vivienda Regimen General= 89,90m2u x1.582,53 €/m2u= 142.269,45 €

• Anexos vivienda Regimen General= 33m2u x 1.582,53 €/m2u x 0,60=31.334,09€

• Precio Maximo Legal de la vivienda tipo de Regimen General y sus anexos = 173.603,54€

Repercutido entre la superficie construida por vivienda de 121,38 m2c, se obtiene un valor de

yenta unitario de uso residencial protegida RG: 1.430,25 €/m2t

No obstante, es importante contrastar el resultado obtenido con el del Estudio de mercado de los

valores de viviendas y garajes en el mercado libre para justificar, como es el caso, que el valor de

mercado de las mismas, quedan por encima de los valores maximos legales, prevaleciendo por

tanto la limitacion de valor que establece el Decreto 91/2020 Decreto 91/2020 por el que se regula

el Plan Vive de Andalucia, de vivienda, rehabilitacian y generacion urbana de Andalucia 2020-2030.

El Valor linitario de Mercado, obtenido tras la homogeneizacian de la seleccion de muestras, para

la tipologia de vivienda plurifamiliar se realiza en el apartado anterior de vivienda libre plurifamiliar

con el siguiente resultado:

• Vivienda 3.150,53 €/m2c

• Garaje anexo

€/ m2c

23.267,87 €, a razon de 27,55m2c, se obtiene un valor medio de 844,57

Como se justifica a continuaci6n, estos valores de mercado quedan por encima de los valores

maximos legales correspondientes.
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El promotor estara obligado a promover las viviendas protegidas con los anejos vinculados por lo

que el analisis de comparacion entre los valores de yenta libres y protegidos han de realizarse

conjuntamente de" vivienda + garaje +trastero", par categoria adoptada en el informe.

Se comprueba que solo el valor de mercado libre de cada categoria de vivienda ya se supera el

Valor maxima legal de cada categoria de vivienda can sus anejos.

Considerando que la relacion util/construida de viviendas es de 1,35 se obtiene un valor en yenta

de cada categoria de vivienda en el mercado libre de:

Vv: 69,93m2u x1,35x 3150,53 €/m2c= 297.427,36€ para la vivienda tipo de R. Especial en el mercado

libre a lo que habria que sumarle el valor de mercado libre de los anejos. Solo con el valor de

mercado libre de la vivienda se supera el Valor Maximo Legal de vivienda tipo de Regimen Especial

con sus anejos, cuyo importe calculado anteriormente es de 125.294,49€

Vv: 89,90m2u x 1,35x 3150,53 €/m2c= 382.364,07€ para la vivienda tipo de R. General en el mercado

libre a lo que habria que sumarle el valor de mercado libre de los anejos. Solo con el valor de

mercado libre de la vivienda se supera el Valor Maximo Legal de vivienda tipo de Regimen General

con sus anejos, cuyo importe calculado anteriormente es de 17.3603,54€

Con lo expuesto anteriormente, queda justificado que el Valor Maximo Legal es inferior al de Valor

de Venta en el mercado libre. Par tanto, para el Estudio de la repercusion de la vivienda protegida

se adoptan los valores maximos legales en yenta repercutido al m2c de vivienda.

Hay que indicar que los modulos se refieren a superficies utiles mientras que los unitarios de

referencia que aplicaremos a las superficies construibles para calcular la repercusion de suelo se

refieren a superficies construidas. Par tanto, se hace necesaria la conversion de los modulos a

unitarios referidas superficies corn putables construidas.

Calculo del precio de referencia media para Viv. VPO referidos a m2c:

VALOR EN VENTA USO RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN ESPECIAL: 1.327,13 €/m2t

VALOR EN VENTA USO RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN GENERAL: 1.430,25 €/m2t

Calculo ponderado referidos a m2c totales de vivienda protegida:

(125.294,49 €/viv x 41 viv)+(173.603,54 €/viv x 122 viv) )/5.379 m2c =1.408,93 €1 m2t

VV - VALOR UNITARIO DE MERCADO USO RESIDENCIAL PROTEGIDO: 1.408,93 €/m2T
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Junio de 2024

CA -01761/24- W

Como ya se ha descrito se considera como producto inmobiliario mas probable, el desarrollo de

un Hotel de tres estrellas de 200 habitaciones, de 11040,36 m2t. sobre rasante, en una parcela de

8575 m2.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total  sobre rasante 11.040,36 m 2t

Para establecer el valor de mercado del producto inmobiliario correspondiente al uso turistico se

utiliza, como ya se ha descrito, el metodo de actualizacion de las rentas esperadas.

Para el calculo de los flujos de caja futuros se realizan estimaciones basadas en datos estadisticos

publicados por organismos oficiales y/o entidades de reconocido prestigio y en las ratios medias

del sector obrantes en la BBDD de TINSA como resultado del desarrollo de su actividad habitual,

modificadas en funci6n de las caracteristicas del inmueble. Como Ultimo flujo se considerara el

valor de reversion o posible valor del inmueble al final de su vida util.

En primer lugar, se ha realizado un estudio sobre los hoteles, de costa, ubicado en la zona de

influencia, para estudiar la viabilidad de la instalacian de un hotel en la parcela valorar.

Para la estimacion de los flujos futuros de caja se ha supuesto el siguiente escenario de ingresos y

gastos:

Analizando precios de hoteles de playa, de 4*, 3* y 2* de Tarifa y zona de influencia,

aunque se ha detectado grandes oscilaciones en los mismos, concluimos que teniendo

en cuenta la ubicacion del hotel que analizamos, los precios medios para instalaciones

de caracteristicas similares rondan de media los 125 €/habitacion/dia.

- Los dias de apertura del establecimiento que se consideran son 365.

El por porcentaje de ocupacion del INE para establecimientos de estas caracteristicas y

localizacian es del 62%. Esta ocupacion se aplica al tercer periodo de explotacion,

entendiendo que los anos anteriores corresponden al arranque de la explotacian y por

tanto con incrementos progresivos hasta Ilegar a consolidar la ocupaci6n del mismo.

INGRESOS

- ADR: Segun el estudio de tarifas realizado y la estadistica consultada. Se adopta un ADR

de 125 €/hab/clia.

- Revpar: 77,50 €/hab/d fa.
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CA -01761/24- W

- Se ha considerado ingresos par restauracion y par otros servicios ofrecidos, segun la

estructura de ingresos de un hotel 3 estrellas tipo.

GASTOS

Se ha adoptado la distribucion de partidas de gastos aplicando las ratios medias del sector,

para establecimientos de estas dimensiones y caracteristicas:

- - Personal: 24,07% sabre ingresos

- - Materias primas: 14,44% sabre ingresos

- - Suministros: 6,00% sabre ingresos

- - Mantenimiento: 3% sabre ingresos

- - Seguros: 2,00% sabre ingresos

- - Otros: 5,00% sabre ingresos

De acuerdo can el estudio de mercado aportado y el producto inmobiliario descrito se establecen

el siguiente escenario de ingresos y gastos:
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VS tie incyl

Oirvi

3S,0114

efie..2'3

111111,0

t06.57

Ott 73

l a b

217,t i

40 41

2

11,00

7;1_30

4 0 . 0 3

t n a 4

i s a

P A O

271%

T3.10

3

2  A M

100 t o

25.00 *4

g o . s .

'WWI I

io2

Zr ? . "

W T I

TO TAL 1.2411.31

INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL_Ples d e  * u m)

1.106.10 I  SU  4 8

Porroelot

h i m 10

2

Is
3

20

Yaii 4A:44 ift40101

aaevrna f o e

20C 0:

CC

4 0 0 1 0

0

TO7A1

Mobilano. maquinarla

Reromlas

Psstas y etemeraos

100 011

6470 .00

0,00

0,03

05 t o

0.00

8 500,00

133,45

2114os

6.470.00

0,00

0,00

TO TAL : 6_470,00 8_63-3,45 6.470,00
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Aplicando la formula de calculo tenemos el siguiente flujo de caja:
Los flufros de cap% se Nan s lt iado  ronven ic ionadnnente en el elia 31 de Ditoembre de cada an° ocrtsitteractr

ES-MAACK:A DE LOS FLUJOS DE CAJA FLITUROS

No'
ler ei lei  M IN Ondee100 tec,iporebtes

eures) alters ele entail

Arnortzic-r.c.• hnners.rwo• It ro do j 1kv:K. 1, 11 "-ont 4 llihNra
1101.4ra 0* 4,IMIt0111 •,; WIMP%do tortanos :. N a i r , d e *IP •Str4.14,

aca. 2 71141.=

00:11 013 Id

22:.4 3  M A

20:7 I  O W *

=.$ 313alM

3 0511.44

3051140
Aut 3 O S A

3 331

24:22 3 ( r A

34 3 CM el

.703! 3 OM 41

23,3I 3 OM 4!

,337 3030 416

M31 SOMA

3 CM 4a

2,34.1 3 066de

1 3 o sa

3 c e t t o r

az.4) )

X414 1  W M

z3d! 3 061,41

AA! 33110,111

000,40

2'348 3 13.30.411

3  M A I

2060 3  M A I

)04 1 10,1.410

3GM  al

2001 0511•11

t 471.4 217 10 0 00 t 0t7 0 t M i r
1 Me f0 277 111 000 1 OW 4 1 IONA/ 004.11

1 020.71 in 15 DOC t 191to 11.01111 SO2.4K

i c o r 777 14 see 1 '10 06 1 ULM 110241

1  O W .711 la to 03 0 MO4 1-0111 31

I  i n . r r r r  la D CO I tee N I Ors )t i i t r :

i t t a r 2771$ 0 CO t Is ) I S il.tei it 07.3$

1 Vitt V Zr1111 o3 r 1$364 11 as n

1  c o x V? 18 S 55 t  M N tees 3t SK IT

1 125.27 2714 iti3 03 : M N 23: 02 filL04

I 5.10.27 zr718 D DO t MIA 1.05i 31 8,54.38

t  e t . r 217.10 D SO 1  M P 1 4(44 11 471130

t 4.202/ Zr? 11 D DO 1 112100 1.89834 434.41

1 06 2, 77? 10 0 CO 1 1g) $ 1 Oa 36 4C4LN

i  et t .: , 277. 1* 1.4 ,413 -4' .85 ..figl a: - w e :

l e e r 217 111 0 D3 1 1S3 IS lag  3( ltt 44

i  e i k r 217 18 2 03 t 19,3 int ME 31 31t,42

t 42127 .77710 0.00 1 16346 1CM 31 3C6.(3 I

152027 zrr le DM t 150.64 1.80534

142577 717 10 KC 00 2,004 Z12.102 f.3 V

I Cle...7 ZTT II DM 1 111104 1.0311.34 750.*6

2.17 is D.u3 I t$il, lie 14011,-)g : 315,

zrr IS D =I 1 'MIK t a l l a  - i t :IT r7

t  = 0 7. " V T  I I : 00 t 1=4041 I 0:-: 34 003,02

1 C13..r.' VT 10 Z.00 I M PS 1.13/3.1 34 100.=

1 v e r 111. to : s e t  " SIN teo c u .?$.12

I  t r e r r i i  to 0.00 0 tatubs 1 )/51 It 104.60

1 0311.:' 117_111 0.00 t t 40.14 t 34 IS MAO

1 02e r /7,10 D Se 1 1.9106 * M U M I 6 ,

I rm r : 7 7 11 0 CI) 1 MI 00 ¶ MI 31 133A2

2 [-stow el 1/3i et de reversion (Artkulo 31 3 Orden ECOAOSP2003)
Para eslimar el yak( de reversion al Mal del periocti de tempo en que previsblemente vaya a cortinuarLa
e)plotac-on, se tornara su valor de reernplazarroento Deto en cbcho morrento Para Nlo, se calcula et valor Jet sueio
en la recha de la lasacion y se aiusta con la plusvalia o la minusvalia QUe resulte razonable. tervendo en cuertla ta
locabiacion uso y evolucion del  mercado de i rontiebles comparaNes La deprecacit in  t ie tas edrticaciones se
crxrrisocrw ie14 con el nenodit crath

Valor do suolo 3 Revolormacion a nual Valor do Depreciac tor..soore Edif icac idn
techa tasaeion prevista para suelo wale fu tu ro conttruct ion  a nu ipi .o dapr f t i ad3

(€) (%) tet i231 (%)

VALOR Og
REVERSION`

if.1121'
2175 642,00 0.00 2275.642.00 30,00 6.551229.31 11, $26.171.31

(2 1) Valor do ravorsion = Valor fun" ) del sue10 + EdOcar; ricptecaarla

(22 ) Valor de swift a totrta do tasacion (VS) ver apartado corresporaenle
( 2 3 ) Valor de suelo tuturo +Revalonzacien &mai) Mos expiotac)On)

L i v anitoOn ,iru i.ii en el  viuot del  SUel0 Se h a es l imatb ton 1n rme on la evn luci t in  h istOrica y Cl
comportarroesto mn,is probable tie los mercados sectorial y local del owntieble en ta extens&I lemperal e su
oda U111 analicada

(2 41 EdlticaelOrs depreclado (CCC+OGN)i I Depter.lapOil)
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3 Elew el Upo deactuanzacnin iArticulo2 Orden ECOMO5f20(X3)
El tpo de actualizacton para cada uso valetado se ha delerrninad a Nutt ie una pnnta cle rittsgo nomina& de
acuer0o al Manual Oe Tasas de Tama para onoetles en exp4olacfbn econOrnica y Imalciad OTos.iraloracsen or
apoyv a nforme. contend° en teal pa aplicacien de la inflacion tniperoia

MANUAL DE TAMS 224 Fineadedes 10, 1, id. Valet Kazan.** y °vas i art. 3* En Explotaclon (tOrpOINKS

USO

Prima RiaSa0
Nominal

I%)
MAX m04. MAX MIN. MAX MIN MAX MIN MAX. MIN.

Deuda Publea
Nominal

04)

Tlpo Actualizaclon
Nonunal

Mt.)

lnflaclon
Prevista

10
Actual i tacion Real

114)

HOTEL
RURAL

10,75 6,75 3,18 3.14 l3.93 9,89 3.60 3,00 997 6,69

VALOR POR ACTUALIZACION:

El  at pot actaalizacion cxxtespcnde a la daerencia entre el valor actual neto (V AN ) de los Itulos de cap que se han
Indocado arnba y los gastcs e impuestos no tecuperables habtuales en la transacc•on de uri itIMUeble de estas
C..Yaceristicas Para ei calculo del V A N se na utazado sacOnvenodel de Sklar JOS 0405 anuales en el 31 de Doembre
d e arm El VAN Netkibene actu i i l leastda todub Itz% 140,4 di did de 14 fectua de to valociscion, de doc;mrdu Lori id
10mula que se indca en e4 art 312 de la Oglen EC01805/2003 de 27 de Marzo solace ncanas de valoraoon de Wenes.
inmuebtes deietrvnaavx eoirecnos para nertas nnalkiades Onanoeras

Nra el caltsul0 de IOS Rups e cilia tuturOS hernOS betty) esilinaciones basadas en Las ratios medsas del SeC1Ce
elaburadas pot tINSA a parlit de su tramp habttual y eatiisticas public-at:las pot organIsmos cEicles yfo entadales de
reconocido prelim°, rnoditxada en turcidm de las c eri1ca, dcl irmuenle No hems tenido en cuenta el etecto
qur solve kz, resullados puchpra tenet la genttnri *dual eirl inmutible

Flubs de cam Valor de reversion

Tipo de VAN Flu jos  de
actual tz3clon  Cap Inmuebto

; tie I

Valor
Reversion

If  I

Inderreuzacion Ttpo d e
LiquidaciOn aictualizactOn

VAN V.310f de
reverscon •

Indent/mat 'ones
(t

VALOR FOR
ACTUAUZAC 10fi

TOTAL
i t

t an 279,63 8.826 871,31 545 COO,D0 7,25 1 0,34.2(ft3.67 12313.573.30

1,1(

Considerando la superficie de techo de uso turistico hotelero es de 11.040,36 m2 se obtiene un

valor unitario de:

VV -VALOR UNITARIO DE MERCADO TURISTICO HOTELERO: 2.617,51 f /m 2t
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USO APARTAMENTOS TURISTICOS

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Con el mismo criterio se ha realizado a su vez, un estudio sabre el parque de complejos de

apartamentos, de costa, ubicado en Tarifa y zona de influencia

Para la estimacion de los flujos futuros de caja se han supuesto el siguiente escenario de ingresos

y gastos:

Se han chequeado precios apartamentos turisticos de la zona de influencia, municipio

de Tarifa y alrededores y, aunque se ha detectado grandes oscilaciones, concluimos que

teniendo en cuenta la ubicacion del Complejo que analizamos, los precios medios para

caracteristicas similares rondan los 200 €/apartamento/dia

Los dias de apertura del establecimiento que se consideran son 365.

Para estimar la ocupacion se han empleado datos estadisticos publicados par el INE en

la provincia de Cadiz y Malaga. Consideramos la media, en torno al 40%, una vez

conseguida la velocidad de crucero.

INGRESOS

- ADR: Segun el estudio de tarifas realizado y la estadistica consultada. Se adopta un ADR

de 200 €/apartamento/dia.

- Revpar: 80 €/apartamento/dia.

GASTOS

Se ha adoptado la distribucion de partidas de gastos aplicando las ratios medias del sector, para

establecimientos de estas dimensiones y caracteristicas:

- - Personal: 20,00% sabre ingresos

- - Materias primas: 5% sabre ingresos

- - Suministros: 6,00% sabre ingresos

- - Mantenimiento: 3% sabre ingresos

- - Seguros: 2,00% sabre ingresos

- - Publicidad: 1,00% sabre ingresos
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CA -01761/24-W

De acuerdo con el estudio de mercado aportado y el producto inmobiliario descrito se establecen

el siguiente escenario de ingresos y gastos:

Vida 0111 Total de Fa Exggota06n:.
Vida Util Rest:ante de la Expletadion:

•gildra tan ciclo conipleto a nue-vo y explotado par la prqptedad
Inversiones initialers
Calculo realizacio en Euros constantes de La ler= de La valor-A.60n

Irrversitc, en Solar.
Inversion Inicial en. EcIrlicros•
inversion Intrialen. Elementos:
Inkerslifin IriIciaIi rilaquirtarla,Mottiharlo y Enseres:
Ot i as rv In i t k otle no fcrnmn pirb i inmurbic-

Paccent3ie inveis4r en Mioetle s'obre el total
IA6 .i&tdc INocirc,143RE.GOS, GASTOS e INVEFISIONES POSTERIORES A L4 IINHCIAL*e encuerson
exprmadas en l 'Acsck cum

543,24 M1125 de ems
25 185,54- r1i ie de euros

0.00 Miles de etsus
1518,55 rki l les de slurs

0.0:1 MiI tic mos
9a65 %

Yl alos
1:1

SCI alias arroortanaon
0 ailo$•arrolizaczon

10 altos arnalizaadn
0 aril's arnoch oTh

INGRESOSAMilesd ttreis)
IINTixfot.

M o t

Itrlaci KW Amu'

a
a Ai ID

1.99

• di1/2312,1Wee; 14 r V A N 3,1,;371) " T. t r i TM .40

T (31AL

.0Asros1MiIs dgs f eteo l

sn,ix tSi.u) MO)

V a n =  o r  k W  i l  I

4 Fle,,•t-1.1Y*3 (4) 'kr

2

et . f f

10

1.01%

RIM lif!

° Deartmal  ,SuAnica + ! I t " .  )

1.1macum r .a .

Araral :Ea :TP:0 1 W Pa r k e t

• . mcnturnspor4c,y 1111ZOPMS

3414- W rki •

Air i t i r r ENW i i *I:lon i f f fSt r t  716411

7-116kov0

"*I

4

°!A

• 31.7.77

I 331,152

t i n *

* Y r *

2,1.71

.17

CRI.Le

4 a r . o x i

151140

4 1 1 4 i

1411.1I5

71.e 3

I COAL 2._01.0t

INVERSIONES POSTEFUOIRES A LA INICIAL (Miles de iuttros0

1111 a 4.2141..S8

;14firevda

A i o 5

2

,1:619,41

14.70. !AY

1).1: D17.1 I

ZeritT
rruF 5.444.11 111:1_14
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tinse
Aplicando la fOrmula de calculo tenennos el siguiente flujo de caja:

LosNos de caja se han situado convencionalmente en el dia 31 de Diciernbre de cada ano oonsiderado,0

es-riedAcONDE LOS FILLIJOS DE CAJA FLITt_ROS'.
0

ne wit Miles triFilms NO rocuprcabilis Arrati=Kim ups hiveraionn Silloira ir.40 de emia. Flujo Canis irmh 10,4411.
Pi cie• owes] 'Mimi dr INa ll rumrsil e tiros I 11116m d "arm MIlam driruisif ski

<
Cl) .72,1 MirT.C19 1 )1Zadl31 7-'-'..-' 7 Call I Eill. CIA I t RUM
Z
P M U M 7 1 : :z.a312 7 "0-., '!'7 -.013 9 MIL 1'.4 ,I; g FA Li
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2. Degir el lip° aztualizaclon nOrden B:300906720031_ . .
:ipla deadializacion ;parti cada u drado se ha cletemunado a parlir  4e una puma de nesdc, rornirsai, de

xLeerdd a Manual de Tasus de Irma para inrnuctle3 en expbataclon eaccinionica y finalidad Oirds.e' llabkzcer  el lea&
'de inei _____i,icu dcII ngodudoiarnobiliano itife-reo al uric wertarr irntos tur ishco pa cluesirwi de ap:.-.rai-o en e calcJ lo del
V-alor del SiltiQd acuerdo.con la melndologa de la rey del suck,. oznverbdo en real pc r apitraotri de ia rifiackin

rtt.AgLIAL DE I.ASAS 21)24..1 Firolifitadtsi Wator Ramilatile Oirss..'at:OEFb,E ocn uôwi1ta

Micro,Actualinclon
RI:groins,

r6i.kx

LAO

Prmia Rlesigo
NafrtINI

(%)
MA): MIN

Cleutla Ptiblica
NOrnitt01

MAX IVIIN

Irgliatien
PRI A M

NON

Tip°
Atriuolizoci6n Real

(%)

MAY. MIN

HOTEL
URBAN'S) 3,18 3,G,I 12,4.3 80'9 3.Vit 3,00 8.52 5,72

VALOR POR ACTLIALIZACION!

El valor  por  aelualiracion r_orresponde a la ditarencia claw el VEliCir  actual nein fw A N.:. de Los llgos de cap due se ban
Indir.ack3 arniaa y crigastose impuestes no recuperalles ftabituales en la t r ansacat in  de an  in inueble de etas
car afteest r es_ Par a el f- LO del VA N. seta Mired° ha comitemanrle situar los 'kips altilaieS en el .311 tie Botenlare
f le Ario. 15 'VAN se WIPane acluaJizando !Pilules fl i103 al dia de la fetiv la voter"aciOn, de acuenlo con la
renlatiLl que so inaica en el ail. 33.2 de la Cullen EC011305124341 de 27 de WIRD , &Aire nodnesos de Woracitin de blew ,:
inaluettes y delerminaclos deiredos paca deltas ma:Fades rilaricierm_

Para is4 calcuic cle los Tf i l j as de raja mu f fs hems !nano estir naziones basatlas en las r agas inedtas del sector
elainoradas por TINA a•parfir cle u ralmfo nal:Anal Qestaclisticas publicaclas pa( organtsniosancalesyb enticlanes lIe
reepadelde presttgio. moddleadaa en funcion de las caracteriskastlel larnueble. Pen harms leniclo en .went a el Vette!
qtte ,gotte los ret-zor.adot podien, l e e r of.P1n amiai del miT iliebto

FiL l ic ie.0 'valor de rivedVork

Tiro die VAN FIF4os
actualizaesdin Cal Inrriuebte

Valor
Reversa.3n

larderrinIzaelon Tip* de
) Liquidaolon

_______________ VALOR PIM
VAN Yak:1r de ACTLIALIZACION
reveruan - TOTAL

Ondepprilt40100/0 i
El

7,25 15.440.970.1 I 21 659.507,21 840.91.0.DD 7. 25 2,631 650.02 31.13180,620.1

Considerando la superf icie de techo de uso turist ico apartamento turist ico es de 15.643,20 m2 se

obtiene un valor uni tario de:

VV -VALOR UNITARIO DE MERCADO APARTAMENTO TURISTICO: 2.434,32 €/m2T

Jose Echegaray, 9— 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es 40 de 87

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Código Seguro de Validación 3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555c22a001

Url de validación https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administración    Estado de elaboración: Original

F
ir

m
a 

1 
d

e 
1

F
ra

n
ci

sc
o

 J
av

ie
r 

O
ch

o
a 

C
ar

o
02

/0
9/

20
24

S
E

C
R

E
T

A
R

IO
 G

E
N

E
R

A
L

A
C

C
ID

E
N

T
A

L
.-

 D
IL

IG
E

N
C

IA
.-

S
o

m
et

id
o

 a
 in

fo
rm

ac
ió

n
p

ú
b

lic
a 

p
o

r 
D

ec
re

to
 d

e 
la

A
lc

al
d

ía
 d

e 
fe

ch
a 

28
.0

8.
20

24
.

https://sede.aytotarifa.com/validador


•=::

u i

c i i-
a 3

- .
( a

=

•_-0
0

E
C_

U )
a )
z
o

"(7)
a s
U )
(15

H

<

( I )

Z

I =

a )
- o

C
: o

5
a s

E
a )
U )

112
0 _

2

C
a )

.--i-- I
r---
r--.
G )
(-,1
0
CO

< M-0L '(.7)— cu
N 0L1J
O '(I'.)Z >< wz -oCC oin 0)

-0
0 0
z a)O a)H wZ =< >,
u_i -CT)
CI) a)
o  E
—,I ‘ 6 ,

- '-o

p
ca

7
Ts

o
a _  a )

Lc)  u )
c,,,i • c

u )
as
—
a s  - -

cv 0_
c )  —

0 (134 a,
(N1 73a)
a) 0c)
a) cz
-E-' a)
w EEca0__,

E --
2 T.)
t.i a)
a) -E•
a.) a)
O  E
D (13
c u >
E S
4, C
-0. • 0)-(13ca 0
_c w
O co
,•-• >,a)
E CtS
M 70
0
O CZ
-0 >
CD 2

17) CU
i l l  0 _

bnse
TERCIARIO-COMERCIAL

PRODUCTO TIPO:

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Local comercial ubicado en planta baja de edificio residencial con una superficie media de 100 m2

construidos, ubicado con fachada a paseo maritimo.

Para establecer el valor de mercado del producto inmobiliario correspondiente al uso comercial se

utiliza como ya se ha descrito el metodo de comparaci6n.

Para estimar el valor de mercado por comparaci6n del producto tipo comercial se ha procedido a

realizar un estudio de mercado especifico, seleccionandose comparables de inmuebles

actualmente comercializados en yenta.

El estudio de mercado realizado para cada uso se desarrolla integramente en el apartado 7 del

presente informe, incluyendose a continuacian las tablas resumen del estudio de mercado.

En la actualidad el mercado inmobiliario de Tarifa se ha reactivado y esta creciendo el numero de

operaciones de compraventa realizadas.

Cabe destacar que estamos analizando una zona que esta todavia sin desarrollar y cuyas

expectativas todavia no estan materializadas. La oferta inmobiliaria actual de Tarifa es bastante

elevada y heterogenea, por lo que hemos tornado un muestreo de ofertas, dentro de las bandas

intermedias de precios, el resultado despues de aplicar el proceso de homogeneizacion (ver anejos

del informe).
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TABLA RESUMEN DE COMPARABLES DE LOCALES COMERCIALES
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RESUMEN DE VALORES DE MERCADO ADOPTADOS -Vv:

• RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDA: 1.408,93 €/m2t

• RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE: 3.376,94 €/m2t

• TURISTICO-HOTELERO: 2.617,51 €/m2t

• TURISTICO-APARTAMENTO TURiSTICO: 2.434,32 €/m2t

• TERCIARIO COMERCIAL: 2.739,68 €/m2t

5.2.3 COSTES DE CONSTRUCCION

Junio de 2024

CA -01761/24- W

En este apartado se obtienen los costes de construccion medios de usos analizado.

El coste unitario que se trata de obtener es por metro cuadrado construido incluyendo zonas

comunes esta referido al habitual para las construcciones de las caracteristicas indicadas y para

cada uso en particular.

En concreto el coste de construccion se ha obtenido del Anexo 2, Modulos Basicos de Repercusion

de Suelo (MBR) y Construccion (MBC), asignados para cada municipio, por la Comision Superior de

Coordinacibn Inmobiliaria del 23 de Junio de 2023 de la Direccion General de Catastro,

estableciendose para el municipio de Tarifa el valor correspondiente al MBC-2 que asciende a 700

€/m2.

En funcion de las caracteristicas de los diferentes usos analizados y siguiendo el mismo criteria que

utiliza catastro, se asignan las siguientes tipologias del cuadro marco de valores (se adjunta tabla

de la N20 en la documentacibn anexa):
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USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

Junio de 2024

CA -01761/24- W

USO M O C U L O  K c •C 2E1 . •USO
114ONF N',1-11A114-.1*.i

E r .  C L A S E i 3 O E F .  M D L D 4 C

VIVIENDA '1

I21
C11.47,11Tri

1.!  i

GARAjE BAA,RASANTE triA.F.c ivJrs se
RE- SIOINIL 1.11 I 0.7.4411i=•_, !--1

,74144X:=11:RI.IRii4t4,f1 f TRi ow 47:4

TRASTEfita
1.1P47:-?

I 1 41 I
F , t.411,.4 '01V11-.141:0.13c.cis_-(mv„%; R o a r y I le.N.•- .- Ir - rdy,-

IQ! 11.: rulefi

00EF. -COEF CALIDAD140 IOR Afitictz$vrieCATEC IA 1q2ff PONENCIA, VALORIES IND4E AV. CC-
iPoinidiA)

VIVIVIDA
.14.11.AJE ENO

rE

5 I :17i 1.1.07.0

2023 1.0000

*MASTER° 6 62, 2023. I jaijI.I

CO.STE CONSTRUCCION CONTRATAVNTAR 10LISO

'NovIENDA
GAR,AJE oeuo RASANTE 4-214 00..sa•

TRASTERO .344)1i

Ponderando los VC en fund& de las superficies construidas de cada una de las tipologias

asociadas a este uso, obtenemos un coste medio referido a 1 m2 construido sobre rasante de USO

RESIDENCIAL PROTEGIDO de:

VC = 964,98 €/m2t

MBC COEF calidad TIPOLOGIA SUP C.C. NUEVO

7 0 0 ,0 0 1 ,2 0 1 ,00 1 .1 .1 .3 114 ,59 840 ,00

7 0 0 ,0 0 0 ,62 1 ,00 1 .1 .3 .3 25 ,00 434 ,00

7 0 0 ,0 0 0 ,62 1 ,00 1 .1 .3 .3 8 ,00 434 ,00

Coste repercutido sobre Superficie const SR 114,59 964,98
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USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE

Junio de 2024

CA -01761/24- W

ILI SO .10.16-DULu
Pt1ENCiu TI '

11)1.1.1 t;CIEF ClASE COEF„ MOOALIDA0

VIVIENDA ;AL 1J,

LI
1 . : fe !!Lf,;11.i.AS 1.1. 1

rsiotriciAl_ 111.:',ir.,,,,„.-ii. Or rtiii'll,3,..i.C113-4!1,1.Ar 1). 1 ii,

C,Ap,AJE BA.5.0 RA5 ANT E II 1.

1.1
I VW IF N117.5 - iSARAJ ES, 117.6.731 IF Ft r.ki Y

LN. C".ELL.,_, , . - °:,•OL LOCALLS Etil
rc TM ! .711.IP.a.

TFrr l,LC0 . COE.F CALILIAO, C:
NI:413/ PiON6NCiA VALORES imunremi

INDICE ACT. CC

IEND
iGARAJE BAJO

VA5,0i,47E

01 1.17.-C O2O23 1 SOX.

2023 '1

USO

".,11,r9ENDA

COSTE DNTFtUCC1ONCi:i.NTRATA J TMUO
__________________ Trr __________________________

I 5[11 51:
i5AF,AJL HMV F?AsAturE

Ponderando los VC en funcion de las superficies construidas de cada una de las tipologias

asociadas a este uso, obtenemos un coste medio referido a 1 m2 construido sobre rasante deUSO

RESIDENCIAL LIBRE de:

VC = 1651,62 €/m2t

MBC COEF calidad TI P 0 LOG IA SUP C.C. NUEVO

700,00 1,65 1,30 1.1.1.18 102,77 1.501,50

700,00 0,80 1,00 1.1.3.1 27,55 434,00

Coste repercutido sobre Su perficie const SR 102,77 1651,62
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bnse
USO TURNTICO-HOTELERO

Ct

1E

DEscRipeN.-.1.N
0

-(7)

(f) PMC-2
Edlido 01 OTEL DE 3 ESTRELLAS

a)-0
:0 DESCRIPOON CATEGORIA r4EF•

.E•
HOTEL OE 3

2 2.35
0_ r s TREL L A 5

C _____________________ ./FS.LSPBN,1.2I,4

Junio de 2024

CA -01761/24- W

40(1.5DULO MI3C C O E F  U S O C O E F . COEF.
.

' PO NENCLA,} E i r e . C LASE IMODALICIAD

*7 7„

OCIO 03N
iii.;GTELEk

7 1.1
.H3TELES.

HOSTAi.ES,
'mit'.T EES

A R0 cs ic i; woucE Act cc
p o NENCIA plartmAp
VAL ORES

N122 1,00D0

OCIS T i CONSTRUCabN CONTRATA UPOTARIO

0
oi

co

DESCRIPCION —eCISTE C oNsi-RuccION CON'

1 550.00 Cirri-

<

LffitZL.-1,(11r1-11-M

-0

N 0
L1J

De acuerdo can los calculos realizados el caste media referido a 1 m2 construido sabre rasantez >
< a)z
cc o referido al USO TURiSTICO-HOTELERO es de:
W CD

'00 0
Z a) VC = 1645,00 €/m2
O a)
z =
< >,
in -i7)
cr) wO t

oI I"
ICUSO TURiSTICO- APARTAMENTOS TURiSTOS

MODULO IMEIC 4 0 € F COEF.
FP

DESCRIPC14314 1 PpriENCINri.- ,ri .COEF u  SO ..
.7. : _ _ _ _ , (=LA s NfluoAmma
LC) (1)

6.5 c- . APARTAMENTOS
u) Emma:. II

--..:.
a, ____________________

CV 0_0 •-•
i l5SCRI PCI ON C AT E C O R IA 'co N 2 0

c)  (6
-Kr (15N -0_ Enific io
w  0

E DESt r t iPeior t i l
ca .
O  - it. dtkrerAPAPJTrkcWU, I WIMP.- 11 I ;IVY.
E 1.610230 Elm.
'2 T.) 7111.4RISTI.;L:OS
ato
)

(1) (I)
o
• >
E

.s2w referido al USO TURISTICO-APARTAMENTO TURISTICO es de:coco 0
c) (I)
•E' VC = 1610,00 €/m2
E c• ts
0
O To>
a)
)l)Ct
UJQ_

7 i 1 7, 1.2

1 Q , J  y -...;_!#11 APAH.TAFIOTELEri.
HD;3TELFIRIA, RE: 7,7to7.411! ;a4..1145ALCILYS

ACIO
PC N E N-CIA
VALDREO

:11.1 2,1a-12aAPARTAMENTO5
TURISTICOS

IN113,,T7=
110

COSTE CONSTRLICCIONI CONTRATA UNg'ARIO

De acuerdo can los calculos realizados el caste media referido a 1 m2 construido sabre rasante
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bnse Junio de 2024

CA -01761/24- W

u"S

USO TERCIARIO COMERCIAL
1E

LI SO MODULO !ABC . COEF. USO COEF.. CLASE COEF. MODALI DAD
(PONENCIA)(ii,'rni

4
i)..112C-2 .1LOCAL Tipo 1 MF RCI C O ME R C i l  OS Ef i l . LOCALES C-1..%1EFEIAL ES

(10. AL
i '.15 MIXTO__________ '',•* I AI

(I)

'USO CATEGORIA COEF, COEF CALIDAD ANC..:1; C I11.0 INOME ACT, CC
a) N20 it)) 'PO NC LA VALORE S (MITWIA)-0
C:o

LocAL Tift-n 1 2 1.60 20177' 11,0000
CC35

a)

u ICOSTE CONSTRUCCION CONTRATA UNITARIOc,c,
(€4111)

C
L 1:).::: A L Thriu 1 1,120,00, T 1

0.)

De acuerdo can los calculos realizados el caste media referido a 1 m2 construido sabre rasante
<  .

'61 referido al USO COMERCIAL es de:
N .0
1.1J •,f_
O cpZ > VC = 1.120,00 €/rn2< w
Z

o
in 0)

.72

O 0
2 T.)
O a)(/)Z
< >'
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q  6I `:

as7 • RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDA: 964,98 Grn2TT3>
--05
(1)

.7ai • RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE: 1.651,62 €/m2) w

w
co • TURISTICO-HOTELERO: 1.645,00 €/m2
co —
cp — • TURISTICO-APARTAMENTOS TUR[STICOS 1.610,00 €/m2c., .-.E.
co .c) (13
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5.2.4 COEFICIENTE DE GASTOS GENERALES Y BENEFICIO DE LA PROMOCION

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,

gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente K tendra con

caracter general un valor de 1,40 y que podra reducirse hasta un minim° de 1,20 en el caso de

terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construcci6n de viviendas unifamiliares en

municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un regimen de proteccion que

fije valores maximos de yenta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del

mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones

economicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de

gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica

del mercado inmobiliario de la zona. Podra aumentarse hasta un maxim° 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 dinamica inmobiliaria, la alta

calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u

otras caracteristicas de la promoci6n, justifiquen la aplicacian de un mayor componente de

gastos generales.

Por todo ello, el coeficiente K utilizado en nuestro estudio para el calculo del valor del suelo

siguiendo la metodologia residual estatica en el uso residencial libre y uso comercial es de 1,40

que pondera por un lado la dinamica inmobiliaria del entorno sin elementos an6malos y optima

localizaci6n.

El uso 'residencial plurifamiliar VPO, por distanciarse considerablemente a los valores de

mercado libre, y el uso turistico HOTELERO Y APARTAMENTOS TURiSTICOS, por estar ligados a

explotaciones economicas, se adopta un coeficiente K=1,20.
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5.2.5 VALORES DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Par lo tanto, y aplicando la expresion VR = [VV / — VC, de acuerdo can los parametros ya

especificados, obtenemos para cada uso el valor de suelo unitario repercutido para un metro

cuadrado edificable:

RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 18.678,49

Vv = Valor en yenta de metro cuadrado de edificaci6n. 1.408,93 €/m2c

Vc = Valor de la construccion. 964,98 €/m2c

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,2

VR, Valor de repercusion del suelo/ m2 edificacion. 209,13 €/m2c

R3LP-Viviendas plurifamiliar 74.713,97 m2t

Vv = Valor en yenta de metro cuadrado de edificaci6n. 3.376,94 €/m2c

Vc = Valor de la construccion. 1.651,62

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,4

VR, Valor de repercusicin del suelo/ m2 edificaciem. 760,48 €/m2c

TUR- Turistico-hotelero 11.040,36

Vv = Valor en yenta de metro cuadrado de edificacion. 2.617,51

Vc = Valor de la construccion. 1.645,00

M2t

m2c

€/m2c

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,2

VR, Valor de repercusicin del suelo/ m2 edificaciem. 536,26 €/m2c
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TUR- Turistico-apartamento turistico 15.643,20

Vv = Valor en yenta de metro cuadrado de edificaciOn. 2.434,32 €/m2c

Vc = Valor de la construccion. 1.610,00 €/m2c

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,2

VR, Valor de repercusi6n del suelo/ m2 edificaci6n. 418,60 €/m2c

TER-Terciario 13.341,78 m2t

Vv = Valor en yenta de metro cuadrado de edificacion. 2.739,68 €/m2c

Vc = Valor de la construccion. 1120,00 €/m2c

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,4

VR, Valor de repercusi6n del suelo/ m2 edificaci6n. 836,91 cim 2c

RESUMEN DE VALORES DE REPERCUSION POR USOS:

USOS Y TIPOLOGIAS

VRSi

valores de

repercusion
(€/m2)

RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 209,13

R3LP-Viviendas plurifamiliar 760,48

TUR- Turistico-hotelero 536,26

TUR- Turistico-a pa rta mento turistico 418,60

TER-Terciario 836,91
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5.3 CALCUL° DEL VALOR DEL SUELO URBANIZADO

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Una vez establecidos los valores de repercusion de suelo por usos, se obtiene el valor en situacion

de suelo urbanizado conforme a lo establecido en el mencionado articulo 22 del Reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo:

Siendo:

• VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado
de suelo.

• El = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

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

LI S S OLO GIAS

Edificab dade va ores de
rep en:us n

(rn't) (t=.1m

V a or de ueo
urban zadd

IS)

RVPO-vivienda P-iuritaninar Protegda 18.678,49 209,13 3.906.151,88

R3LP-Viviendas plurifamiliar 74.713,97 760,48 56.818.209,70

TUR- Turistica-hote I ero 11.040,36 536,26 5.920.485,05

TUR- Turistico-apartannento turistico 15.643,20 418,60 6.548.243,52

TER-Terciario 13.341,78 836,91 11.165.926,28

VALOR TOTAL 133.417,80 84359.016,43

VALOR DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO URBANIZADO (*): 84.359.016,43 €

(*) Calculado por la metodologia del Reglamento de valoraciones de la Ley del suelo
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5 VALORACION DE LA DEL SUELO PENDIENTES DE DEBERES Y CARGAS

Junio de 2024

CA -01761/24- W

Segun describe en el articulo 40.2, del 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, " En el caso de

propietarios que no puedan participar en la adjudicacion de parcelas resultantes de una actuacion

de urbanizacion por causa de la insuficiencia de su aportacion, el suelo se tasara por el valor que le

corresponderia si estuviera terminada la actuacion, descontados los gastos de urbanizacion

correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo".

5.1 METODOLOGIA

En el mencionado Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento

de valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22.3, la metodologia de la valoracion del

suelo en situacion de suelo urbanizado no edificado pendiente de cargas de urbanizacion.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

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

Siendo:

• VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

• VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

• G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

• TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

• PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

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

4. La aplicacion del metodo residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
otros parametros economicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento
de la tasacion. En ningim caso se consideraran las expectativas de plusvalfas o alteraciones
de valor que pudieran producirse en el futuro»
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Los valores correspondientes a Valor de Suelo urbanizado no edificado (Vo), en euros son los que

corresponden a los calculados en el apartado anterior, por tanto a continuacion se procede a estimar

el resto de parametros, gastos de urbanizacion y otros deberes y cargas (G), tasa libre de riesgo (Tr)

y prima de riesgo (Pr).

Para la cuantificacion de Costes y cargas pendientes se utilizan los calculos aportados por el

solicitante. No siendo objeto del presente informe el calculo pormenorizado de los mismos.

5.2 COSTES DE GESTION Y OBRAS DE URBANIZACION

El solicitante aporta un avance de los costes de urbanizacian y reposicion de dotaciones en el ambito

del PRI, segun borrador de convenio de la nueva delimitacion de la UA10 y UA11 del PGOU de Tarifa

(Cadiz), ascendiente a un coste total de contrata de 67.578.150 € incluyendo gastos de gestion con

la administraci6n, desglosandose en:

o Obras de urbanizaci6n: 36.324.200€

o Obras de reposician de dotaciones existentes: 22.855.640€

o Honorarios profesionales correspondientes: 8.398.310€

COSTES DE URBANIZACION Y GESTION DEL SECTOR: 67.578.150,00 € (*)

(*) Se estima que las cuantias aportadas son costes brutos, incluyendo gastos y beneficios de la

construccian

5.3 TASA LIBRE RIESGO y PRIMA DE RIESGO

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

De acuerdo con los valores del Banco de Espana (BdE), el ultimo dato publicado corresponde al mes

de febrero de 2024 con un valor de 2,981 %

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

De acuerdo con los datos del Reglamento de Valoraciones las primas de riesgo por usos son las

siguientes:

Jose Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Código Seguro de Validación 3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555c22a001

Url de validación https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administración    Estado de elaboración: Original

F
ir

m
a 

1 
d

e 
1

F
ra

n
ci

sc
o

 J
av

ie
r 

O
ch

o
a 

C
ar

o
02

/0
9/

20
24

S
E

C
R

E
T

A
R

IO
 G

E
N

E
R

A
L

A
C

C
ID

E
N

T
A

L
.-

 D
IL

IG
E

N
C

IA
.-

S
o

m
et

id
o

 a
 in

fo
rm

ac
ió

n
p

ú
b

lic
a 

p
o

r 
D

ec
re

to
 d

e 
la

A
lc

al
d

ía
 d

e 
fe

ch
a 

28
.0

8.
20

24
.

https://sede.aytotarifa.com/validador


<
C,)
ui"as-c.co
:8oEc—U)a)co
'co(7)
coas

I-

C/)
z
i=
a)-o
c:Uo
as
c
a)C/3
20.
2
c
a)—  I
, rN-
N-
t" \I0
CO

o

-< c
so
'5— 03

N 0
W E.
O Lc5Z >< 0
Z"0
CC o
W a2 fs

so0 0
2 T1)
O a)
1— (i)z =< >,
w in"
CO a)
O E
—3 6

IO

-0
Co

tTs"Z>

o ns
Ct. CD

.— (6
LO u)
(.•,..; .c

u)
. E  1
co ---...-._.

..t. iii
C\I a
C. -.—
CV

0 CO

4 a3(N ID
a)

. 8  0c)0 Co

c a)
O c
E t;
c o  0

E  •
'2 -5
t') 0
-cr) a)
o E
-o CO
(0 >
E S
4= C
0
7 0)

c7) ,—(6
(r) 0
-0 (/)
O .8
a) ›.
E (t)
O 700
o  To
- o  >
a) 2
Iii asw ci.

bnsa
ANEXO. (40 PrItrib.cd sler.do

1.1.1,4,4 it i. 1.11,4., i.. e.111111 'IN I 14,

Junio de 2024

CA -01761/24- W

_4.1 .1n_ilL.• :11+Heial e e- , I -1,1411,14 114 1.

lip. tf 1,7111:Jr:TO 111.17,

Ee;11:16 dr:

E.11,1(h)t.,77,1P,631!)!: 13.

Ltlirithi. urthr$S.11.11u. 14

Flaz. (4 ap 3

I41,14t, 11

y Id tf.-cerd

7

Lu

O.; Y

El• ;: c:a;i. 0.; iidifi;Id.; 57,22:17'accf i:1,117,+.0C, aLia:-.

A continuaciOn, se pondera la prima de riesgo entre las edificabilidades de cada uno de los usos
analizados:

TIPOLOGIA
PR

PR ponderacion ponderada

RVPO-vivienda Plurifarniliar Protegida 8% 14% 1,1200%

R3LP-Viviencfas plurifamiliar 12% 56% 6,7200%

TUR- Turfstico-hotelero 11% 8% 0,9103%

TUR- Turistico-apartamento turistico 11% 12% 1)2897%

TER-Terciaro 12% 10% 1,2000%

PRIMA DE RIESGO PONDERADA POR U505 11,24%

5.4 CALCULO DEL VALOR DEL SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO ANTES DE

URBANIZACION

Una vez establecido el valor de suelo urbanizado y los costes de urbanizaciOn, se obtiene el valor del

suelo pendiente de urbanizar conforme a lo establecido en el mencionado articulo 22.3 del

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo:

VSo = VS - G. (1+ TLR + PR)
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tinse
(6. VALOR DE SUELO URBANIZADO-VS.co

lao VS= 84.359.016,43 €

GASTOS DE URBANIZACION-G

619 G= 67.578.170,00 €

TASA LIBRE DE RIESGO (TLR) y PRIMA DE RIESGO (PR)

13a)

TLR= 2,981 %

PR= 11,24%
0̀1_3

VALOR DEL SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS
a91

PENDIENTES TOTALES, INCLUYENDO LAS CESIONES OBLIGATORIAS, PENDIENTES DE DETERMINAR
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VALOR DEL SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO sin urbanizar: 7.170.577,68 €
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6 RESUMEN DE VALORES
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Seg n lo expuesto en el informe y con el objetivo de ser aportado como documento complementario

en la redaccion de los distintos documentos y procesos ligados al desarrollo y gestion de LA NUEVA

DELIMITACION DE LA UA 10 Y UA1 1 DEL VIGENTE PGOU DE TARIFA, se han calculado los siguientes

valores a peticion de GRANPARCELA S.L.:

1) Valor de REPERCISION DE SUELO POR USOS una vez concluidas las obras de

urbanizacion del sector y, en su caso, de sus SSGG adscritos.

USOS Y TIPOLOGiAS

VRSi VS

Ei valores de Valor de suelo

Edifica bilida des repercusidn urbanizado

(m2t) ( Um' ) (€)

RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 18.678,49 209,13 3.906.151,88

R3LP-Viviendas plurifamiliar 74.713,97 760,48 56.818.209,70

TUR- Turistico-hotelero 11.040,36 536,26 5.920.485,05

TUR- Turistico-a pa rta mento turistico 15.643,20 418,60 6.548.243,52

TER-Terciario 13.341,78 836,91 11.165.926,28

VALOR TOTAL 133.417,80 84.359.016,43

2) Valor de SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO EN SU SITUACION INICIAL, antes de

concluir la urbanizacion del sector y, en su caso, de sus SSGG adscritos.

Valor del suelo de la totalidad del ambito pendiente de urbanizar, incluyendo las

cesiones obligatorias, pendientes de determinar, asciende a 7.170.577,68 €

En Cadiz a 21 de junio de 2024.

Firmado: Ma EUGENIA MORENATTI TOCON

ARQUITECTO TECNICO

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

tinse
yml-04400141t OcidOlUliglAt t A l l

Cal.Oa ii•sisw, qf I
3R131 JIS'ICZAS NO,*

JOSE ANTONIO HERNANDEZ CALM

DIRECTOR GENERAL

En representaciOn de TINSA,

Tasaciones Inmobiliarias SAU

Jose Ec hegar ay ,  9— 28232 Parque Empresarial Las Rozas— Madrid
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7.5 DOC. URBANISTICA- Las determinaciones y parametros urbanisticos que se

fijan en el borrador de convenio, segon el solicitante.

• CLASIFICACION DEL SUELO Urbano
INSTRUMENTO DE ORDENACION Plan de Reforma Interior
USO GLOBAL Residencial

MAXIMA 1.20 m2t/m's
EDIFICABILIDAD MINIMA 0.90 m2t/m2s

- DENSIDAD MAXIMA 60 viv/Ha
- DENSIDAD MINIMA 55 viviHa
- TECHO TURISTICO 15% del techo total del sector

• TECHO RESIDENCIAL a 70% - s 75% del techo total del sector
• TECHO OTROS SERVICIOS TURISTICOS a10% del techo total del sector

RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA 20% de la nueva edificabilidad
residenciai
DOTACIONES Segun ios articulos 82 y 119 del RGLISTA

- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. segun los articulos 62 y 119 del
Rglista.

• USOS INCOMPATIBLES Industrial
- MODALIDAD DE LA EJECUCION URBANISTICA Sistematica

SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

EDIFICABILIDAD
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7.6 DOC. URBANISTICA- propuesta de ordenacion aportada por el solicitante.

PROPUESTA DE DESARROLLO MEDIANTE P,R,I., SEGON BORRADOR DE

CON VENIO, DE LAS UNIDADES U1A10 y LIA11 DEL PLAIN GENERAL DE

TARIFA (25dema o de 202AI

!SCENARIO DE MAXIMOS E',SCENARIO! OE MINIIVIOS

SUPERFICIIE DEL A.marro I4.2..e..42 -r-i: -14E1..242 412

EDIfICABILIDAJD 1.21) m:.. x :if' 0.'4 tri'x m:

ARROVECHAMIIENTO
1

177 VA, t.-.4.419, - -

it% CESION. OBLIGATOREA iT 769 -ri! 13.34t.- '

DENS/DAD 60 iie-4,, dhia SO

w mAX, VIVIENOAS 8D0 Yriliencield 8(1C1 iiroTncias

V.P.O.
2Ek re' IlLAX VIIV/S. ; "  1 IE riRodow 17,5 vivierefis (20 470 -Tri:1 176 vrviendat.: i20.4770.-riz1

APROVEt HAINIENTO
DESP LIES 10% OE CESION i l k 163 1011 470 120_077

EDIFICABILIDAD RESIDENCiAL
ir:o.i) cle t')

RENTA LBSE i t . . 3 9 0 . - - n2 1 PENT A L E 76.025.-m:
•,'" P 0 2 .fia).1 -,ri: %it:, 0 7 .;-6; rn-

EDIFICABILIDA D HOTEL ERA 32'023,-n 24  0 -1E  -n ,

ED Int AEILIDA0 COMERCIAL
i 11.M del 1.'1. i

1 6 0 1 3  - r i 2 12 ON
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7.9 DOC. URBANISTICA- Estimacion de costes de urbanizacion y reposicion de

dotaciones, aportados por el Solicitante.

AVANCE DE COSTES DE URBANIZACON V REPOSICIoN DE DOTACIONES

EN EL AMBITO DEL P.R.I., SEGON BORRADOR DE CONVENIO, DE LAS

UNIDADES LIA10 y UA1,1 DEL PLAN GENERAL DE TARIFA (26 de matyo de 2024)

GASTOS POR OBRAS DE URBANIZ.ACIoN
P.R_L_ I.-1 A-1 al y

DEL POLIGONO
LIA-1 1 teTARIFA)

CONCEPT° *PRECIO
UNITARIO

1PRESLI NJ l:EST° 'E
MATERIAL

URBAN IZACIONI AMBITO SIN PASEO
M A R iTIMO._ 1 l8.242.-rn2

100- ,t ini l 1 1.824..200.-€

PASEO MAIRiT1MO . 30.00D-rn:'
Iinciuye galeria subterranea de instalacionesj

3511- tim2 10.500.000.-€

CANAL IL'AC ION CUE NCA SUBTE RRANE A ESTI M AD-0

ESTAC I ot .4 DE BO I VI B=0 ESTIM A DO 2.500.:=0.-t

TANOLI E DE TORMENTAS ESTIMA DO 8.000.0130.-t

.ACOIVIETIIDA ELECTR1CA (E NJ DES A ji ESTIMA DO 2.000.000 -#:

TOTAL GASTOS POR OBRAS DE URBANIZACIoN 36.324.200.-€

GASTOS POR OBRAS DE REPOSICIoN
(P_R.I_ LIA-10 y

DE DOTACIONES EXISTENT:ES (II
UA-1 I 1 TARIFA)

I_E.S_ BAELO L AUDIA (3.290.-m1 I  .100.- C m: : 3 .7 6 8 .1 0 0 . - €

I .E .S. F . P . ALIA AD RAB A (7_341. -rrim) 1.100.- :Elm:- 6.075.100.-t

CEIP Ntra. Sra., DE LA LUZ (1290-mz) 1.100- fin-12 3.619.000.-€

POLIDEPORTIVO LA R_AQUETA (3.280_-m2) 1260,- Um:: 2.8,47_600.-f

POLIDEPORTIVO PAW:WE F ERIA 44.696..-n12)
(p ist a s ciesc...4 b le rta s'l

-2011- t ir r r 939_200 . -€

IDISCM4.4 PO LIWCIP4 L ',I.714.-17/2:4 I 1 . 5 6 0 - Cirrt:" 2.720.640.-q.

10 VIVIENDAS DE REALOJO (86-0.-rn2) 1.10a- Cm-, 946.000.-f,

TOTAL GASTOS POR ,OBRAS DE REPOSICION D E DOTACIONES EXISTENTES 22355.640.-f

Jose Echegaray, 9-28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid

www.tinsa.es 81 de 87

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Código Seguro de Validación 3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555c22a001

Url de validación https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administración    Estado de elaboración: Original

F
ir

m
a 

1 
d

e 
1

F
ra

n
ci

sc
o

 J
av

ie
r 

O
ch

o
a 

C
ar

o
02

/0
9/

20
24

S
E

C
R

E
T

A
R

IO
 G

E
N

E
R

A
L

A
C

C
ID

E
N

T
A

L
.-

 D
IL

IG
E

N
C

IA
.-

S
o

m
et

id
o

 a
 in

fo
rm

ac
ió

n
p

ú
b

lic
a 

p
o

r 
D

ec
re

to
 d

e 
la

A
lc

al
d

ía
 d

e 
fe

ch
a 

28
.0

8.
20

24
.

https://sede.aytotarifa.com/validador


<
C,)
ui-co-c.ca
:8oEc
a)a)co
'as(7)
U)
as
I-

C/)
z
P
a)
-o
c
25o

as
c
a)C')
2
0.
2
c
a)
.1-N-
N- I
0-)
(N
0
CO
r -
<  c

so
1C '5— 03
N 0w E.
O La5
Z >
<  0
Z" 0
CC o
w a)
i '75so0 (.)
2 TDO a)1- (i)z =< >,

..._

I cn

a)
E
Lo
c'7
'a
-0
-oCo..?..

o (l)
a. a)
.- (6
in u)

cnA 1
co ------
... iii
C \ I a
C. •••-•

CO • •
CD CO

4- co

a)
Ti) 000 co
= a)
a) E
E
co or
E .-
'2 -5
t') 0
-a-) a)
o E-o co
as
E 5
4= C
0
7 0)
(7) '-•

C6
(CS 0

..0 (/)
O .8

? (Ni
D 700
O To-o >
a) 2
Iii asw Et

bnsa Junio de 2024

CA -01761/24- W

HONORARIOS PROFESIONALES

PLAN DE REFORMA INTERIOR 1M C110. -f_

ESTUDIO AMBIENTAL 70.0.00.-t

PROYECTO DE LIIRSANLIZACIO15.4 V
DIRECCIONI DE C BR AS 5% de GASTOS 81621 CI1. . A

INGENIERiAS URBANIZACIoN 2% de GASTOS 726.484.-

AUTORIZACIoN AMBIENTAL UNIFICADA
PROYECTO DE URBANEAcroN I 300.01 0.3 -E

PROYECTO Y DIRECCIoN ARQUITECTO
.REPOSICIaN DE DOTACI ON ES .5.:.:̀ :, f.',15 GASTOS I .142.752.-€

DIRECCION DE °BRAS APAREJADOR
REPOS1CloN DE DOTACIONES

30%
AROUrTECTUR4

GESTIoN ANTE ADMINESTRACIONES
I

4.0D0_,C430.-€

HONORARIOS PROFESIONALES 8.398,310.-f

(.1 N'ots; Para la esti macion del precio unitario de las diferentes tipoloP las de obrasr se ha

empleado ell cuadro de precios atientativos aprobados para 2024 por el Colegio Oficial de

Arquitectos de Cadiz, apiretiados en un 30%, para ajustarlos a los precios de construccion

actuairnente en el mercado_

TOTAL COSTES DE URBANIZACI6N Y REPOSICIoN DE DOTACIONES EN EL

AMBITO DEL P.R.I., SEGILf N BORFLADOR DE CONVENIO, DE LAS UNIDADES

UAW v UAll DEL PLAN GENERAL DE TARIFA

67.578.150.-C
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ANEXO IL MD: LiLCGI3ASICOS CC- PEPERCLOON DEL SUELO (MEM 'Y DE LA 0011STRUCCION NEC)

Junio de 2024

CA -01761/24- W

CODIGO
P ROWICIA

NIUMCIPID
MUNICIP AD

I
MEIR 2021

I MPINTE

MDR 2021

IMPORTE
MBC bjal ' NIB C len

- - a u z
I1015 CHICL.0.11.4 DE _,:4 FF:01'1--ER;; 3 SC') a

2
,,X,

I 7001.1(...e, CHIPIONA j 3 Boo

012 11014 CONIL DE LA FROIIFTERA 3 BCD

210 soo
2 700

' Cliz 11011 EL 131TyQUE
CAD12 11018 EL GA5TOR 5 210 3 600
CADIZ 11027 EL PUERTO DE SANTA MARIA 3 BCD 2 700

CADIZ 53417 ESnRA
_

210 3 600
DIZ 11019

.311.3

i:D.AZALEMA 5 210 3

U b e :EREZ DELL,' F ROffF13RA 4. 450 2 700

DC 11021 JIN1ENA DE LA FROUTERA 5 210 3 600
C4D12

C,ADI2

11022 LA LINE,A DE LA CON(EPOON 4 4512

450

' 400
I

11E08 LOS 6 105 1 2 700
012 11023 MEDINA-SIDOPRA I 5 210 3 I 600

GalX2 111)24 OLVERA 5 210 3 600

C IN Z 110,B PATERNA DE VERA 5 210 3 600
cADU 53026

11428

PRADO DEL REY 5 210 3 600

'CADIZ PUERTO REAL 4 450 2 700
c.6.012 11029 PUERTO SERRANO 5 210 3 600
i-J.,-.1:42,-..--
C.A De

112,3

11031

ROTA 3 800 2

2

700

700SAN FERNANDO 4 450
530.M SAN JOSE De...VALLE 5 2 /0 3 I 600
11045 5104 MA N p a MODUL O 5 210 3 600

CADI 11033 SMAROQUE 3 BCD 2 700
C.Abq 11032 SANLUCAR DE ELARRAMEDA Il 3 BCD 2 700

CAD Z 11034 SETENIL DE LAS BODEGA5 5 210 3 600
Q:kD 1 11035 TAR -FA 3, BOO 2 700
CA Dl.

06.11z

11055

11C,37

TO.U.E-AIRACLUIME 5 210 3

TRE3',11ENA 5 210 3 600
C A M £11-2,5 UBRIQUE 4 450 2 700
r2kD Z

. -
_L10E,9

11040

'.I.1 ED, DE LA FRO TIE D,.a 4 450 2 700

',.'I _LL,LUE1G.a.DaROSARIO 5 210 3 600
Da 53041 vl _La./LAVIN I 5 2/0 3 I 600

cArori 1104.2 2AfriARA DE LA SIERRA I 5 210 3 I 600

CANTABFIL1 39001 ALF02 DE LLOREDO I 4 450 2 I 700
CANTABRIA

641-iiiii:

39002 AMPUERO 4 450 2

4

I 700

I .550- 39003 APR fps 1 6 1€0
CANTABRIA 39004 ARENAS DE [GALA 5 2/O 3 1 600
CANTABRIA

---c l ib iE41: 1A

39005

39006

A06'134105 4, 450

450 2

700

ARNUERO 4 2 I 700
CANTABR1A 39037 ARREDONDO

:
100 4 I 550

CANTABIDA 39009 B ARCENA DE CICERO
I

210 3 I • 600
CA NTABR1A 39010 BAROENA DE PIE DE CONCHA I 6' 100 4 I 550
CANTABRLA 39011 BAREYO 4 450 2 700

CA1LTAER,A, 39012
_

'c_AALEppki DE LA SAL. 4 450 2 _ 700I
CAIDABRIA 39013 CABEZON DE LIEBANA 6 100 4 550
CANTABR1A 39014

39015

CABLIENEGA

-C-A1W1.1—"MO
5 210 3 600

CANTABRIA 5 210 3, 600
CANTABRU 39016 CAMAMO I 4 450 2 700
CANTABRLA 39027 CAMPO° DE ENNIECCO I 5 210 3 I 600

CANTABRIA 39017 CAMPOD DE YUSO I 6 DX 4 I 550
CANTABRiA 39018 CARTES 4 450 2 700

CANTABRIA 39019 CAST& EDA = 5 210 3 600
CANTABRIA 39020 CASTRO URDIAJES 1 3 300 2 700

, _
*CALITABRIA

CANTA3414_......,......___. 39021_ . . . .
39022

CIEA 6 100 4 550

CI LLORIGO DE LJE3ANA 5 210 3 600
fLANTABRiA 39023 COLINDRES 4 450 2 700
CANTABR1A 39024 COMMAS 800 _ _ 2 700

CANTAB RA 39025 COMMIES DE EMMA. 4 450 z 700
CANTABRiA 39026 Cara RA DE TOMCOD 5 210 3 I 600
CANTABR/A 39008 EL ASPILLERO 450 2 I 700

CANTABRIA 39028 ENTRWEASAGLIAS 4 450 2 I 700
CANTABR1A 39029 ESCALANTE 5

4.

210

450

3

a

, 600

CANTABR1A 39030 G U R U ° 709
CANTA131:11.4 39031 RAZZ DE CESTO 5 210 3 600
CANTABREA 39032 FIEFIMANDAD DE CAMPO° DE 51350 3 210 3 600

RESC._UCION :::f 10 CE NOVIEMBRE DE 2021, DE LA :AR EOCIIONGENERAL CIEL OATA*LraLr, SCOPE LOS ELEMENTEG PRECIDLDS PARA LA
DETERMINADON DE LOS VAL ES DE REFERENDA DE LOS BIDES INMUEELES LARI3ANCG DEL EJERCICIO 2022
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7.11 1TASA LIBRE DE RIESGO-FEBRERO 2024

BOLETiN OFICIAL DEL ESTADO

Junio de 2024

CA -01761/24-W

Ntint 136 Miercoles 5 de junk" de 2024 See, III, Fag, 65710

OTRAS D IS POS I CIONE

BANCO DE ESPAhA

11476 Pesolucion de 4 de, Olio de 2024, del, Banco de Espana. por la due se
pi-thrica el tip° de rendimiento inferno en et mercad'o secundano de la deuda
pablica cie pf azo entre dos y seis afjos poCrsu consideracitin coma Ilf10 de los
tipos de inieres oficiates cl acutydo Dan /a Orden EtilV289912011, de 28 de
octubre, de tra nspa rencia  yproleccidn del ciente de secs bancarios.

Ma yo de 2024

Tipo de olderertelara Poreentsge

1) Trpo de rertdintientio intern° en ed mercado secundatle de lalieu& *Nice de
plan entre dos y seis arios:4 2,943

Madrid, 4 de junio de 2024_-EI Director General de Operaciones. Mercados y
Sisternas de Pago. Juan Ayuso Iluertas.

ILi La detwda:on y el proceso e deterrnInaclein de este tido de ateoes aliciai de refetencla se recoge en el
a n * de le Clreclar del Banco de Espsile 512012, de 27 delunlo.

EW, tipo de netts 0,1)&11 de reterencia tone dab3del blca RODE .Deuda. Publica de dos a sets
a s que en c.alculado pot la Sociedad de Balsas, SA, y punIcado en la paglna wan de MAE Renta
VeLnable desde rnayo de 2021.
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Jose Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid
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