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ANTECEDENTES

GRANPARCELA S.L., CON CIF. B09699927, solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. la
elaboracion de uninforme con el fin de asesorar sobre el valor de suelo del dmbito y el valor de
repercusion por usos (m2t), bajo hipétesis plateada por el cliente sobre las determinaciones y
parametros urbanistico del futuro Plan de Reforma Interior, pendiente de redactar, de la nueva
delimitacién 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 contravencion de esta cldusula contractual eximird 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 Tocdn en calidad de
Arquitecto Técnico y el equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento

de Valoraciones Especiales.

En Cadiz, a 20 de junio de 2024
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1 AMBITO OBJETO DE ESTUDIO

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

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

La nueva delimitacién 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 ordenacién urbanistica heterogénea en usos, previendo usos
industriales en unién a usos residenciales, con edificaciones diseminadas y diversas tipologias
(unifamiliar cerrada, unifamiliar adosada, unidad integrada prexistente), asi como diferentes
equipamientos (escolares, deportivos y comunitarios), no vinculados al frente maritimo,
disponiéndose, por otra parte, la ejecucién 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 Tarifefia” y
la nave de los “Almadraberos”, situacién que imposibilita una correcta articulacion de esta parte
del frente maritimo de la ciudad. La barrera existente entre el nicleo urbano y el litoral, la carencia
de servicios a los usuarios del dominio publico 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 madificar los usos existentes con una nueva ordenacién
urbanistica, evitando la urbanizaciéon 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:
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Desde el Ayuntamiento al carecer de recursos técnicos y humanos tanto para la elaboracién de los
instrumentos de ordenacién que deben tramitarse, como para la posterior renovacién de la
urbanizacién, pretende impulsar una Actuacién de Reforma Interior con el objeto de una nueva
ordenacion urbanistica detallada. Se ha previsto firmar un convenio con el propietario mayoritario

privado del &mbito, GRANPARCELA, S.L., para que actle de promotor y, en su caso de financiador.

Fte: Google Maps. Cartografia del ambito objeto de estudio
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2 FINALIDAD DEL INFORME

Con el objetivo de ser aportado como documento complementario en la redaccién de los distintos
documentos y procesos ligados al desarrollo y gestién del nuevo dmbito delimitado en el frente
del litoral, se anexa plano 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 dmbito y
Valor de la Totalidad del &mbito una vez concluidas las obras de urbanizacién del sectoryy,

en su caso de sus SSGG

2) Estimacién de Valor de la totalidad del ambito antes de concluir la urbanizacion del ambito
y, en su caso, de sus SSGG adscritos. (en funcién de cargas Urbanisticas y reposicién 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 dmbito de las UA10y UA11 del PGOU de Tarifa.

e Plano y cuadro propuesta de ordenacion del futuro Plan de Reforma Interior de la nueva
delimitacién de las UA10 y UA11 del PGOU de Tarifa.

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

convenio urbanistico
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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 Rehabilitacién Urbana. En concreto lo relativo a la fecha de efectos de la valoracion,
criterios generales y los especificos de la reparcelacién, se determina en los articulos 34, 35y 40 del

mencionado Real Decreto legislativo 7/2015:

Articulo 34. Ambito del régimen 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 ohjeto:

a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucién de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracién
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 éstay la
legislacion que la motive.

c) La fijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucién forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Pablica.
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 iniciacion del procedimiento de aprobacion del instrumento que las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de
justiprecio individualizado o de exposicién al publico del proyecto de expropiacion si se
sigue el procedimiento de tasacién conjunta.

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

d) Cuando la valoracidn sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por
responsabilidad patrimonial de la Administracion Puablica, al momento de la entrada en
vigor de la disposicién o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesién.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

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

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

Este criterio sera también de aplicacidn a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracién se determinara
segln la situacion basica de los terrenos en que se sitlan 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 legislacién urbanistica.

La valoracién de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su antigliedad y su
estado de conservacion. Si han quedado incursas en |a situacién de fuera de ordenacion, su
valor se reducira en proporcidn al tiempo transcurrido de su vida util.

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, segdn las normas del derecho administrativo,
civil o fiscal que resulten de aplicacién.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie 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 érgano judicial, para que éste fije y distribuya,
por el tramite de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos
interesados.

Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucién 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 actuacidn de urbanizacion 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 Administracién, a los
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicacién 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 adjudicacién 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.
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4 DESCRIPCION DEL AMBITO

4.1 LOCALIZACION Y ENTORNO

La nueva delimitacion planteada para la UA10 y UA11 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 de marcado caracter vacacional destindndose 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 URBANISTICA

TRAMITACION URBANISTICA

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

valoracion.
PRINCIPALES PARAMETROS DEL SECTOR
El ambito del Plan de Reforma Interior ocupa una superficie de suelo de 148.242,00 m? de suelo.

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

previsto se excluyan de la actuacién de reforma interior.

Aportando la siguiente planimetria adjunta:
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CATASTRO

o 0 ) Lo

documentacion aportada por el solicitante, son:

CLASIFICACION DEL SUELD
INSTRUMENTO DE ORDENACION

EDIFICABILIDAD MAXIMA
ECIFICABILIDAD MM IA
DEMSIDAD MAXIMAS
DEMNZIDAD MIMTIA
TECHO TURISTICO
TECHO RESIDEMTIAL

SUPERFICIES

Junio de 2024

CA-01761/24-W

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

Lirbana
Flan de Refarma Intericr

Retidancial
1.20 matimis
C.30m'ms
20 Vi Ha
55 viviHa

= 15% del tacho total del secter
=P0% - = T5% dal techa total del seckor
TECHO OTROS SERVICIOS TURISTICOS =10% dal tacho iotal del sactor
RESERVA PARA VIVIENDA PROTESIDA 20% de la nueva edificakiidad

Swgun los articulos 82y 119 del RGELISTA

UES0S INCOMPATIBLES ]
MODALIDAD DE LA EJE_CL.ICIE'N URBAMISTICA
SISTEMA DE ACTUAZION

ESPACIOS LIBRESY ZONAS VERDES. segun los articulos 82 y 119 da

Industrial

Sistamatica

Compansackn
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Y, por otro lado, el solicitante aporta la siguiente propuesta a adoptar:

Junio de 2024

CA-01761/24-W

PROPUESTA DE DESARROLLO MEDLAMTE P R.1, SEGUN BORRACOR DE

COMYENIO, OF LAS UMIDADES UATDw LIA]] DFL PLAN GEMERAL DE
TARIFA (73 b magn oo 2004

‘} e EHARID DE MARIMGS ESCENAZIO DE MINIMOS
I
\ EUPERFICIE DL ANBITS 4f) 243, = AN
i EDIFIZAESLIDAD 20 e w e | 1.500 vy oo
APRECVECHARIENTD. 7.0 TR AT o
10% CESICH DELIGATCRLS 17,780 {3340 23
DENSIDAD B0 v JHa Edi i Ha
B iAH, YISIENDAS GG vy s S50 v iw ek
| 0% ‘fj'ﬁ:-;:'?;:}ﬂf{ w | 175 whaigncios 20 :F e | ETE wikesiidas (20470 je'ui
ARROVECHAMIENTD i AT 0L {HEGTT <
DESPULS 10% DECESIGN | ! ek s
| ECSFICADNIDAD RESILENCIAL RE® 16 LERE 0. | REMTA LBRE
; % e 1 VS N =T
EDFICABILIDAD HOTELERA TRt
[20% s 1) e
EDIFICABILIDAD & OMERCAL i =
TT0AS e 477 Rkl | itV e

Segun pla
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o VPO3: 1561 m2s, para uso residencial VPO
o SGEL-PM, Paseo maritimo 23.439 m’s
o SGEL-1, Espacios libres 5.236 m’s
o SGEL-2, Espacios libres 2.566 m?s
o SGEL-3, Espacios libres (Castillo) 10.005 m’s
o SISTEMA GENERAL VIARIO 11.773 m’s
o VIARIO-APARCAMIENTO-ESPACIO LIBRES
o DOT 1, uso dotacional 7.130 m?s
o DOT 2, uso dotacional 1.096 m*s
o DOT 3, uso dotacional 1.054 m’s
o EBAR, estacién de bombeo y tanque de tormentas, 1618 m*

o Plaza de toros, superficie 2.670 m”

EETUDIOS BREVIOS BAPA Uke ACTUACICHN DE SEEORWA ITERICR Ere La® UnDe DES La-10 Y 611 DE TARIES i-:-.t‘abt.‘
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desarrollo aportada por el cliente, para dar cumplimiento la legislacién de aplicacion, se

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

necesarias para la determinacién del valor.

CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano

INSTRUMENTO DE ORDENACION: Plan de Reforma Interior

USO GLOBAL: Residencial

EDIFICABILIDAD: 0,9 m*t/m’s

DENSIDAD DE VIVIENDAS: Maxima de 60 viv/ha, adoptandose un méaximo de 890
viviendas

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 URBANISTICA: Sistematica.
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o La sustitucién de Centros educativos, CEIP Nuestra sefora 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 tUnica del ambito y una posible

reubicacion de la EBAR y de la Cdmara de tormentas.

o El coste de la ejecucidn de dicha dotacién 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 urbanizacion y reposicion de dotaciones en el ambito del P.R.l., ha sido
aportado por el solicitante. Ascendiendo a un coste total de contrata de 67.578.150 €,

desglosdndose en:
o Obras de urbanizacién: 36.324.200€
o Obras de reposicion de dotaciones existentes: 22.855.640€

o Honorarios profesionales correspondientes:  8.398.310€

USOS PORMENORIZADOS SEGUN DOCUMENTACION APORTADA.

De acuerdo con la documentacién disponible y a los efectos del presente informe técnico, los

usos pormenorizados y tipologias que son objeto de andlisis son:
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CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES POR USOS ADOPTADAS

CARACTERISTICAS GENERALES
Superficie 148.242 m?
Uso global Residencial
Densidad de viviendas 60 viv/ha (890 viv.)
Edificabilidad global 133.417,80 m%t
Tipologias Residencial plurifamiliar VPO 18.678,49 m*t
Residencial Plurifamiliar libre 74.713,97 m%t
Turistico-hotelero 11040,36 m?t
Turistico-apartamentos turisticos 15643,20 m2t
Comercial 13341,78 m2t
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5 VALORACION DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO CONCLUIDAS LAS OBRAS DE
URBANIZACION

5.1 METODOLOGIA

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 valoracién del suelo

integrado en la trama urbana, denominado “suelo en situacién 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 referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de
proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

Silos 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 homogéneo
en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segin el uso
correspondiente, determinado por el método 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 situacidn de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacidn existente o en
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curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
< s edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
2.% Csﬁ_ de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
N e} .z
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Lo o5 Siendo
§ e VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de
N
S suelo.
<]
S e Ei=Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
° cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
I
g e 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
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estdtico de
acuerdo con la siguiente expresion:

oz NN
VRS =—-W
K C

Siendo:

e /RS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

e Vv = Valor en venta 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.

e K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestidn 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 régimen de proteccion
que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones
vinculadas a explotaciones econémicas, en razén de factores objetivos que
justifiquen la reduccidn 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 maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién
de urbanizado destinados a promociones que en razén 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.
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5.2 CALCULO DE VALORES DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS
La determinacién de estos valores supone establecer:

- 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 ordenacién 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, seguin propuesta adoptada y ajustandose a la demanda

existente en la zona. El determinar
- Los valores en venta de dicho producto (Vv)
- El coste de construccion (Vc) de los mismos

- El coeficiente K en funcién del producto inmobiliario 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 m’t (70% sobre edificabilidad sector)
Ne maximo de viviendas: 890 viviendas (60viv/ha).
20% de la edificabilidad residencial del ambito se destinara a vivienda de proteccién oficial.

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

lucrativa 6.036 m’s:
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Se contemplan para cada una de las tipologias los siguientes productos inmobiliarios a desarrollar:
- TIPOLOGIA PLURIFAMILIAR VPO

Segun RD 395/2008 el 25% de las viviendas protegidas de cada promocién procedentes de la
reserva de terreno establecidas en el art. 10 de la LOUA, 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 til maxima es de 70,00m”y para la vivienda de Régimen General

de es 90,00 m*

En aplicacién de "Los Criterios y Normas de Disefios para la redaccion de Proyectos de Edificacion”
establecido para la Comunidad de Andalucia, se ha considerado que la relacién de superficie

construida/atil de 1,35 aproximadamente.

Debido a que el &mbito condiciona la vivienda protegida en m? edificables y no en nimero de
viviendas, cumpliendo el minimo 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 m’c, por lo que se podrian promover un total de 163 viviendas VPO con el siguiente

desglose de superficies:

- 41 viviendas VPO de Régimen Especial de 69,9300 m*u con una relacién util/construida de
1,35 = 94,4055 m*c/viv. Superficie total construida: 3.870,63 mc.

- 122 viviendas VPO de Régimen General de 89,9081 m?u con una relacion util/construida
de 1,35 =121,3759 m’c/viv. Superficie total construida: 14.807,86 m’c.

Anexos: una plaza de garaje a resolver en planta sétano para cada una de las viviendas, a razon de

25,00 m® dtiles por plaza con parte proporcional de rodadura. Y un trastero por vivienda de 8
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SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 18.678,49 m’c

Total anejos bajo rasante 5.379,00m’c

- 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 m’c, por lo que se obtendria una
superficie construida media por vivienda de 102,77 m*c, con una dotacién de plaza de garaje por
vivienda de 27,55 m’c 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 m’s

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total, sobre rasante 74.713,97 m’c
(vivienda tipo: 102,77 m*c)
Total, bajo rasante 20.028,85 m’c

(garaje tipo: 27,55 m°c)

USO TURISTICO-HOTELERO

Superficie de parcela neta: Manzana 2 de 8.575 m? (PL-1)
Superficie edificable maxima: 11.040,36 m°c

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

. _ complejo con unidad de explotacién, formada por:
< 3
o < B e
555%% - Hotel de tres estrellas de 200 habitaciones dobles, de 11.040,36 m’t. sobre rasante, en
w Qauw B . . . .
&3 £S89 una parcela de 8.575,00 m?, con zonas ajardinadas piscinas etc. El aparcamiento se resuelve
O T o0
=R . . .
gg-g Qs en superficie para dar servicio a los usuarios del hotel.
<>zo037T
FLUT L ©
W= =
xoTes SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 11040,36 m’
LRk
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USO TURISTICO-APARTAMENTOS TURISTICOS

Superficie de parcela neta:

0 Mé: 1.260 m?s, para uso apartamentos turisticos

0 M7:3.758 m’s, para uso apartamentos turisticos

o M8: 1.500 m’s, para uso apartamentos turisticos

Superficie total de parcela neta: 6.518 m°s

Superficie edificable maxima total: 15.643, 20 m’c

Se considera como producto inmobiliario mas probable, un complejo con unidad de explotacidn,
formado por Complejo de 240 apartamentos turisticos, de 15643,20 m’c sobre rasante

construidos sobre una parcela de 6518 m* de suelo.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante  15.643,20 m®

USO TERCIARIO-COMERCIAL

Segun la previsién 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 m?
Para los calculos se determina un local tipo de 100 m2c.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 13341,78 m’c sobre rasante.
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5.2.2 VALORES EN VENTA

Para la obtencién del valor de mercado de aplicacién al PRODUCTO TIPO de cada uno de los usos
y tipologias definidas, se adoptan los métodos fijados en la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo

sobre normas de valoracion de inmuebles.

De entre las metodologias descritas, el método de Comparacion es el mas directo para el calculo
del valor de mercado de aplicacion a los bienes inmuebles. Este método 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 nimero suficiente de comparables de caracteristicas analogas al

bien estudiado y a las fechas solicitadas.
Esta metodologia es la utilizada para estimar el valor en venta del uso residencial y comercial

Para los usos ligados a explotaciones econémicas (uso turistico) no existe informacion suficiente
para la aplicacion del Método de Comparacion, por lo que es necesario obtener el valor mediante
la aplicacién de una metodologia indirecta basada en el rendimiento susceptible de obtener por

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

Mediante este método se calcula un valor técnico que se denominara valor de mercado por

actualizacion.

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

produzca o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una explotacion econdémica.

El calculo del valor de actualizacidn exige: estimar los flujos de caja (operativos); estimar el valor de
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g é;égg El valor de actualizacién del inmueble objeto de valoracién es el valor actual (VA) de los flujos de
W2 g ow®
z 2N - 5 . L .
gﬁ' § o caja y del valor de reversién esperados para el tipo de actualizacion elegido calculado de acuerdo
0 ERS - ;
Zlcso con la siguiente férmula:
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En donde:
o
5 e VA = Valor actual.
[
g e E| = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
o
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e f = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracién hasta
que se produzca el correspondiente Ejemplo.

e 4 = Nimero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracion hasta que se produzca el
correspondiente Sk.

e i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de
tiempo considerados.

e n = Numero de periodos de tiempo desde la tasacion hasta el final del periodo de estimacion de los
ingresos esperados.

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE

PRODUCTO TIPO_M1, M3, M4 y M5 -Residencial plurifamiliar libre (74713,97 m?t):
e vivienda de 102,77 m? construidos con terrazas amplias + 1 plaza de garaje de 27,55 m’c

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

utiliza como ya se ha descrito el método de comparacion.

Para estimar el valor de mercado por comparacién del producto tipo residencial estimado se ha
procedido a realizar un estudio de mercado especifico, seleccionandose comparables de inmuebles

actualmente comercializados en venta.

El estudio de mercado realizado para cada uso se desarrolla integramente en el apartado 7 del
presente informe, incluyéndose 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 nimero de

operaciones de compraventa realizadas.

Cabe destacar que estamos analizando una zona que estd todavia sin desarrollar y cuyas
expectativas todavia no estdn materializadas. La oferta inmobiliaria actual de Tarifa es bastante
elevada, por lo que hemos tomado un muestreo de ofertas, dentro de las bandas intermedias de

precios, el resultado después de aplicar el proceso de homogeneizacién (ver anejos del informe).
HOMOGENEIZACION DE COMPARABLES

La homogeneizacion de precios de inmuebles comparables es el procedimiento por el cual se
analizan las caracteristicas del inmueble que se valora en relacién con otros comparables, con el
objeto de deducir, por comparacién entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa

o una renta homogeneizada para aquel.

El proceso de homogeneizacién aplicado a los comparables establece el precio de forma

suficientemente precisa utilizando aquellas variables relevantes explicativas del valor de mercado:

-
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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 éstos.

Para determinar cudles son las variables explicativas del valor de mercado, asi como el peso y el
signo de cada una de ellas en la formacién del valor, se realiza estudio estadistico basado en
métodos de regresion lineal multiple. Esta metodologia permite aproximar la relacion de
dependencia de una variable dependiente -VALOR- en funcién de una serie de variables
independientes ~CARACTERISTICAS-, a través de la funcion 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 (relacién entre ellos). Una vez hallados todos los coeficientes de
homogeneizacién, se promedia el valor de todos los comparables multiplicado por sus

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

A continuacién 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 relacién 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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CUADRO RESUMEN DE VARIABLES USO VIVIENDA PLURIFAMILIAR

Junio de 2024

CA-01761/24-W

N° Calls Numero Codigo Municipio Calided Antigledad Dormit. Banos Superficie Alre Jardines Piscina Calidad Estado Ratacion planta
Postal Ublcacion ACO! Col, constructiva consavaclon ascensor
Marttioee, 11380 Taifa Alty L : 2 1w S 5 8 Alta Bueno Asconsor St Plants 2
1 VIENTO OE LEVANTE 2 1380 TARIFA Al ¢ 2 1 3,00 S Si Si Muy Alta En proyesto Ascensor S|, Planta &
2 GOLF 9 11380 Sy Ala ] 2 2 79.00 S Si Si Mury Alta En proyecto Asoensor SI. Planta 1
SAN

3  SANROQUE CLUB ] 11380 ROGUE Aty q - - 2 98,00 Si S Si Muy Aly En proyects Ascensor Si. Planta 1

4 ALGECIRAS 5 11390 TARIFA Alta 1 - 1 116,00 Si Si Si At Buena Ascensor Si. Planta §
[
§ GOLF (] 11360 o Ala q 3 2 99.00 sl Si Muy Alta En proyecto Asosnsor S1, Pranta |
ROQUE

& ATLANTERRA Q 11330 TARIFA Ala L] 2 1 84,00 Si Si Si Ata Bueno Ascensor Si, Planta 2

CUADRO RESUMEN DE HOMOGENEIZACION USO VIVIENDA PLURIFAMILIAR
Cadigo . Calidad " ’ ; Aire Piscina Calidad Estado Relacion planta
N® Calls Nu Meeni Antigiedad Dormit perfi Jardi
e Postal g Ubicacién e Sehorin i acon. e Col, constructiva conservacion asconsor
1 VIENTO DE LEVANTE 2 11390 TARIFA 1,000 1,000 1000 1082 090 1,000 1,000 1,000 0930 1,000 1052
| GOLF Q 11360 g 1.000 1,000 1000 1000 0078 1,000 1,000 1.000 0930 1,000 1008
ROQUE

3 SANROQUE CLUB L] 1350 e 1,000 1,000 1000 1000 0908 1000 1,000 1.000 0030 1,000 1000

4 ALGECIRAS ] 11380 TARIFA 1,000 1 006 1000 1082 1.009 1000 1,000 1,000 1,000 1.000 0,962

& GOLF U] 11380 Rzg‘w 1.000 1,000 1000 1000 0997 1.000 1,000 1,000 0,930 1,000 1000

13 ATLANTERRA U] 11380 TARIFA 1,000 1,000 1000 1082 0.082 1000 1,000 1,000 1.000 1000 1,000
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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 €/m?* construido.

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

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

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO DE VIVIENDA TIPO PLURIFAMILIAR: 3.150,53 €/m*c

VV-VALOR DE MERCADO DE USO APARCAMIENTO: 23.267,87 €/plaza

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

Repercutiendo el valor total sobre la superficie edificable de vivienda de 102,77 m?, obtenemos un valor medio referido a 1 m? construido sobre rasante de:
VC =3.376,94 €/m’t

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO DE USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR: 3.376,94 €/m’t
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VIVIENDA PROTEGIDA

Debido a que las viviendas y anexos planteados como hipdtesis de producto inmobiliario se
destinan a viviendas protegidas de régimen General y Especial, se calcula el valor maximo Legal
correspondiente en funcién 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 venta sera el menor de ambos.

El valor maximo legal, se determina en aplicacién del Decreto 91/2020 por el que se regula el Plan
Vive de Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y generacién urbana de Andalucia 2020-2030. Este
plan establece el médulo bésico a 870€/m?u de vivienda que se multiplica por dos coeficientes uno

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

PRECIOS OF REFERERCIA BN € WUTIL

Cowdrimis berrdeasal

Fitgymien Eape i (5,51 Sk mon General {IL7 Frecio lmitedio 2,0

Wi i b Cneea 4 | 1,57 1 ode K pivud| 1.5E8 B dmtinl Lol B0 e |

En nuestro caso son de aplicacion los siguientes coeficientes:
- Tarifa se ubica en el grupo territorial 4 (coeficiente 1,07)
- Categoria de proteccion de Régimen General tiene un coeficiente de 1,5

- Categoria de proteccion de Régimen Especial tiene un coeficiente de 1,7

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 24/06/2024 a las 13:51 porfj I JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
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Obteniéndose unos precios de referencia en €/m2dtiles para vivienda a promover de:
‘3
2 %\ggg e Régimen General: 1.582,53 €/m’ttiles.
585k
=£%9 . sl 2.
605 gg e Régimen Especial: 1.396,35 €/m“ttiles.
OJESS
- o= - . .z . N . . .
g%g g% Ademas, se establece que, si la promocion incluye anejos vinculados, al precio de referencia se
Wog8s
ég §§§ anadira el correspondiente a dichos anejos, que se calculard multiplicando su superficie, con la
=X
nNa<m o<
3 limitacion establecida en el articulo 18.3, por el 60 por ciento del precio de referencia del metro
o
N o . .
S cuadrado util de la vivienda a la que se vincula.
g
. Los precios maximos aplicables se determinaran en el momento de la formalizacion del
3 . . : ot -
© correspondiente contrato, teniendo en cuenta la regla de que el precio maximo de la primera
o
S transmision del pleno dominio de la vivienda es el precio de referencia.
ks
- 3
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El promotor estara obligado a promover las viviendas de VPPB con los anejos vinculados por lo que
el analisis de comparacién entre los valores de venta libres y protegidos ha de realizarse

conjuntamente de” vivienda + garaje +trastero”.
Determinacion del Precio Maximo Legal de la vivienda tipo con sus anexos, por categorias.
Categoria Régimen Especial:
e Vivienda Régimen Especial= 69,93mu x1.396,35 €/m°u= 97.646,76 €
* Anejos vivienda Régimen Especial= 33m’u x 1.396,35 €/m’u x0,60=27.647,73€
e Precio Maximo Legal de la vivienda tipo de Régimen especial y sus anexos = 125.294,49¢€

Repercutido entre la superficie construida por vivienda de 94,41 m’c, se obtiene un valor de

venta unitario de uso residencial protegida RE: 1.327,13 €/m’t

Categoria Régimen General:

s Vivienda Régimen General= 89,90m’u x1.582,53 €/m*u= 142.269,45 €

e Anexos vivienda Régimen General= 33m?u x 1.582,53 €/m’u x 0,60=31.334,09€

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

Repercutido entre la superficie construida por vivienda de 121,38 m?c, se obtiene un valor de

venta unitario de uso residencial protegida RG: 1.430,25 €/m°t

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
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< 3 el Plan Vive de Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y generacién urbana de Andalucia 2020-2030.
22228
Hog < ; S -
gggg% El Valor Unitario de Mercado, obtenido tras la homogeneizacion de la seleccion de muestras, para
2ED
wasso i 5 i 2 > 53 i : i 2 ; aa
8_'i“§§§ latipologia de vivienda plurifamiliar se realiza en el apartado anterior de vivienda libre plurifamiliar
els=o N
<2088 con el siguiente resultado:
%ggﬁg
O o ..
moos5s e Vivienda 3.150,53 €/m’c
<
N
] e Garaje anexo 23.267,87 €, a razon de 27,55m’c, se obtiene un valor medio de 844,57
[e2]
o
) €/ m’c
o
8 Como se justifica a continuacion, estos valores de mercado quedan por encima de los valores
©
2 maximos legales correspondientes.
o
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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 venta libres y protegidos han de realizarse

conjuntamente de” vivienda + garaje +trastero”, por categoria adoptada en el informe.

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

Valor méaximo legal de cada categoria de vivienda con sus anejos.

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

de cada categoria de vivienda en el mercado libre de:

Vv: 69,93m’u x1,35x 3150,53 €/m*c= 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 Régimen Especial

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

Vv: 89,90m’u x 1,35x 3150,53 €/m’c= 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 Régimen 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. Por tanto, para el Estudio de la repercusion de la vivienda protegida

se adoptan los valores méaximos legales en venta repercutido al m*c de vivienda.

Hay que indicar que los modulos se refieren a superficies Gtiles mientras que los unitarios de
referencia que aplicaremos a las superficies construibles para calcular la repercusién de suelo se
refieren a superficies construidas. Por tanto, se hace necesaria la conversion de los médulos a

unitarios referidas superficies computables construidas.

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

VALOR EN VENTA USO RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN ESPECIAL:  1.327,13 €/m*t
VALOR EN VENTA USO RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN GENERAL:  1.430,25€/m*t
Célculo ponderado referidos a m*c totales de vivienda protegida:

(125.294,49 €/viv x 41 viv)+(173.603,54 €/viv x 122 viv) )/5.379 m?c =1.408,93 €/ m’t

VV - VALOR UNITARIO DE MERCADO USO RESIDENCIAL PROTEGIDO: 1.408,93 €/m’T
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USO HOTELERO

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 m’t. sobre rasante, en una parcela de

8575 m°.
SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 11.040,36 m’t

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

utiliza, como ya se ha descrito, el método 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 funcién de las caracteristicas del inmueble. Como dltimo flujo se considerara el

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

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 instalacion de un hotel en la parcela valorar.

Para la estimacién 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 ubicacién 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
localizacion es del 62%. Esta ocupacion se aplica al tercer \periodo de explotacion,
entendiendo que los anos anteriores corresponden al arranque de la explotacién y por

tanto con incrementos progresivos hasta llegar a consolidar la ocupacién del mismo.
INGRESOS

- ADR: Segtin el estudio de tarifas realizado y la estadistica consultada. Se adopta un ADR
de 125 €/hab/dia.

- Revpar: 77,50 €/hab/dia.

-
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- Se ha considerado ingresos por restauracion y por 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% sobre ingresos

- - Materias primas: 14,44% sobre ingresos

- - Suministros: 6,00% sobre ingresos

- - Mantenimiento: 3% sobre ingresos

- -Seguros: 2,00% sobre ingresos

- - 0tros: 5,00% sobre ingresos

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

el siguiente escenario de ingresos y gastos:
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s expresadas en Miles de euros
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Aplicando la férmula de célculo tenemos el siguiente flujo de caja:
Los flujos de caja se han stuado convencionaimente en el dia 31 de Dicembre de cada afo considerado
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ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:
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2 Estimar el valor de reversion (Articuio 31 3 Onten ECOUBDS2003)

Para estimar el valor de reversion al final del periodo de fiempo en que previsbilemente vaya a continuar 13
expiolacion, se lomara su valor de reemplazameento neto en dicho momento. Para ello, se calcula & valor del suelo
en la fecha de la @sacion v s¢ ajusta con 13 plusvalia © la minusvalia que resulte razonabie. teniendo en cuenta ia
localizacion. uso y evolucion del mercado de inmueties comparables. La deprecacion de las edficacones se
corresponderd con ¢ perodd citado

Valor de suelo 3 Revalonzacion anual  Valorde  Depreciacion sobre  Edificacion  VALOR DE
fecha 13536i6n  prevista para sueio  SUSIO FUTUFO consiruccion 3 NUevo REVERSION
(€)12 (%) €23 (%) {€) 124 Qra'“
227564200 0,00 2275 64200 30,00 6561 22931 B.826.871.01
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(21) Valor de reversion = Valor fulliro del suelo + Edficacdn deprecada

(22) Valor de suelo a fecha de tasacién (VS) ver apartado comespondents
{23) Valor de suelo futuro » (VS*{1+Revalonzacion anuad) Aflos explotacion)

La varacidn anual en el valor del suelo se ha eslimado conforme
comporamento mas probable de los mercados sectonial y local del inmuebile en
vida (il anakzada

(24) Edificacién depreciada = (CCC+OGN)'(1 - Depreciacn)

con la evolucisn histdrica v
extension

&l
tempocal de su
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3

de

Elegr el tipo de actualizacion (Articuio 32 Orden ECOMB05/2000)

El tipo de acluaizacion para cada uso valorado sé ha delerminado a pardir de una de resgo nominal, de
acuerdo al Manual oe Tasas de Tinsa par inmueties en explolacon econdmica y Oros valoracitn oe
apoyo & ndorme, comwertido en real por aplicacion de b inflaciin esperada

MANUAL DE TASAS 2024 | Finahdades 70, Ic, 0, Valor Razonable y Ovas | art. 3 - En Explotacion Ecomomica

Prima Riesgo Deuda Pubbca Tipo mon Inflacion Tipo
uso Nomnal Nominal Prevista  Actualizacion Real
%) (%) "‘5) (%) %)
MAX NN MAX N MAX MIN MAX  MIN MAX MiN
HOTEL
RURAL 10,75 6,75 3,18 314 13.53 589 360 300 9497 6,69
VALOR POR ACTUALIZACION:

El vaior por acualizacion cormesponde a la diferencia entre of valor actual neto (V. AN ) de los Tujos de caja que se han
indicado arriba y los gaslos ¢ impueslos no fecuperables habfuales en la fransaccion de un inmuebie de estas
caracieristicas Para ¢ calculo el V AN, 5€ Na UtAZado i3 convencion de situar 105 flyos anuales en d 31 de Dcembre

cada afo. EI VAN se obliene aclualizando todos 105 Tujos al dia de la fecha de la valoracian, de acusrdo con la

formula que s indica en & & 332 de |la Omden ECOB05/2003 de 27 de Marzo |, sobié NoMas de valonodn de bienes
inmuebles y dederminados derechos para clenas finalidades financieras

Para & cliculo de los Mujos de caja Nuturos hemos hecho estimaciones Lasadas en 1as ratics medias dél seclor
claboradas por TINSA a parlir de su ratajo habiual y esladisicas puticadas por organismos oliciales yo enbidaces oe
reconocido prestigio, modificadas en funcion de las caracteristicas del inmuebls No hemos tenido en cuenta ¢ efecto
que sobire los resultados pudier lener [a gestion acdual del inmusble

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Sometido a informacién

publica por Decreto de la
Alcaldia de fecha 28.08.2024.
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Flujos de caja Valor de reversion T — VALOR POR
Tipode VANFujosde  Valor  Indemnizacién  Tipode alor ACTUALIZACION
actualizacion Caja Inmueble Reversion | Liquidacion actualizacion Idsizacionss reversion - TOTAL
") € €) ) (%) © 1€)
725 1187927963 B.826871.31 545000,00 7,25 1.034.293 67 12.913.573,30
(") Read

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

valor unitario de:

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO TURISTICO HOTELERO:  2.617,51 €/m*t

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 24/06/2024 a las 13:51 || ] ]I JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
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L

-
3 José Echegaray, 9— 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
—
g www tinsa.es 36 de 87
.L‘_E
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Cdbdigo Seguro de Validacion |3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555¢22a001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original E



https://sede.aytotarifa.com/validador

Unsa i

< g
O &
Zc—
wooX
05°g
5828
=E®

A= ®
T o0o0<
L= DO
JEA9
Sose
Zo0ao
wo 5%
Qges
Oes®
Oogg
< o<

02/09/2024 |SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 24/06/2024 a las 13:51 por ]I JOSE ANTONIO HERNANDEZ (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cddigo de verificacion|

USO APARTAMENTOS TURISTICOS

Con el mismo criterio se ha realizado a su vez, un estudio sobre 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 Tarifay alrededoresy, 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.

- Paraestimar la ocupacién se han empleado datos estadisticos publicados por el INE en
la provincia de Cadiz y Mélaga. Consideramos la media, en torno al 40%, una vez
conseguida la velocidad de crucero.

INGRESOS

- ADR: Sequn 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% sobre ingresos

- Materias primas: 5% sobre ingresos

- Suministros: 6,00% sobre ingresos

- Mantenimiento: 3% sobre ingresos

- Seguros: 2,00% sobre ingresos

- Publicidad: 1,00% sobre ingresos

-
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Unse

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

el siguiente escenario de ingresos y gastos:

Vida Ui Tetal de la Expiotacién:
N s Lt Restante de la EXplatacién

58 valnra un ciclo completo a nesyo v explolada por 1a propiedad

Imeersiones iniciales

Calculo realtzads en Eurns canstantes de 13 fecha 82 B Jalorscion

IMversitn en Solar
Irdersian Inicial en Ediicios:
imversian Inial en Elementos,

Inwersian IniciEl en Maguinarla, Motiliano ¢ Enseres:
Cérars (v inicigles que no formen parte gl mmochle:
POrCentaje o Inverskm &0 nimustde sobre el fotal

Lk canboades del uadio IMGREROE, GASTOS e INVERSIONES POSTERIDRES & LA INIGIAL S& eNcusniran

capresadas en Miles de curcs

INGRESCS (Miles de aurss)

5544, 24 Miles de plEns
25 185,54 Miles de eLrcs
10,00 Miles de etzus
2513,55 Miles de ewnos
11,00 Miles de eos

Junio de 2024

1

CA-01761/24-W

30 afios
17 afios

50 afbos amotizaoadn
0 &ios amorhizaaan
10 afios amonzsodn
0 afos armorhzaccn

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Sometido a informacién
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Aplicando la férmula de cédlculo tenemos el siguiente flujo de caja:

Los flujos de caja se han situado convencionalmente en el dia 31 de Diclembre de cada afo considerado.

ESTIMACEW DE LOS FLUUOS DE CALY FUTUROS

) mgrecs (Miles  Gawion MO recoperbios Furrorcscones Inesrscnsy (s Fhagode Caja. Flugz Cag fmgpul lrnb VALK (hbies
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3. Elegir el tips de actualZzacien (Articuls 32 Orden ECOE052003)
£l tipo de aciuaiizacwn para cada use valorade =2 ha detspmmado & partir de una pma de eesge nemimal, de
acuerdo al Manual de Tasas de Tinsa pasa inmusies on cxplotacen ccondmica ¥ finalidad Olroseslablecer el valor
de mercado del producio inmebilizro refendo & uso apartamentos ristico para que siva de apoyo en & calculo del
‘alor def sushaode acuerdo con la metodologia de @ kv ded suelo, comverbdo en real por aplcacin de B nfacka
espEmda

MAMUAL DE TASAS 2004 Finalinsdes &0, #C, 0. Vabor Rasonable ¥ {ras | art 50 - En Explotacidn Ecordmicn

Frima Riesgo Deudns Flblica Tipo Actualizacion Inflasicn Tip
Uso Haminal Naminal Naminal Prevista  Actuslizacién Real
; (%) (Sl ) (e (%) _
WA i M. MM [T MM, BAEX. AN AN Mizd
OYEL, 545 B75  3M8 A4 1241 689 3e0 300 BSZ 672

VALDOR POR ACTUALIZACIIN:

El walkyr poy actualizacdn comesponde & [5 disrencia entre el valor actual neto (W AN de fos fugos de caja que se han
indicado amiba y jos gasios e Impuests No recuperabhes fabihsales en 1@ fransaccidn de un inmuebie de esias
caracteristicas Para el Ciimen &8 VA M. e ha ubizao B convenobn e situar oS Tjos anuEes en 8151 o eembre
e cada #fo B VAN se obifens actsalizando felos s s 8l dia de fa fedhd 62 (8 Yaoraciin, de acueido ton [
frmditd que se indica e el A, 33 2 de la Drden ECOMDE2003 de 37 de Marzo , solig nemas de valgraciin de bienes
inevietibes v delerminados deredhas para cieilas fnalidades fancieras.

Fara & calcule de los e &e c3ja MEos hemos echo esimaciones basadas en B8 ratlos meSas del sedior
elanorsaas por TINSA 2 partir de su rabajn nabitual y estadisticss puEbcadas por organiEmos oficales Wo entidades de
=ty e ] pl'EEﬂg]ﬁ_ moddicadas en funcitn e e caracteristicas del inmseble. Bo hemos tenidy an cuents & afesto
igie S (0% Teculan0s pudiera tefsr 1 qacshitn it gel mmuebes

Flujos de caja Valor de reversicn

Y e VALOR POR.
Tipode  VANFljos de  Valor  Indemnizacion  Tipode everaen - AGTUALIZACION
actualizacién Caja Inmueble  Reversién | Liguidacidn actuslizacién Msnizacionm TOTAL
(%" () €] (€} () L€l (€}
1.25 FRAAR8T011 21 650 5721 RA0.560.00 TS & 631 650,02 “8.080,520,13

Considerando la superficie de techo de uso turistico apartamento turistico es de 15.643,20 m” se

obtiene un valor unitario de:

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO APARTAMENTO TURISTICO: 2.434,32€/m’T
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TERCIARIO-COMERCIAL

PRODUCTO TIPO:

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

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 método de comparacion.

Para estimar el valor de mercado por comparacién del producto tipo comercial se ha procedido a
realizar un estudio de mercado especifico, selecciondndose comparables de inmuebles

actualmente comercializados en venta.

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

presente informe, incluyéndose a continuacion las tablas resumen del estudio de mercado.

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

operaciones de compraventa realizadas.

Cabe destacar que estamos analizando una zona que estd todavia sin desarrollar y cuyas
expectativas todavia no estan materializadas. La oferta inmobiliaria actual de Tarifa es bastante
elevada y heterogénea, por lo que hemos tomado un muestreo de ofertas, dentro de las bandas
intermedias de precios, el resultado después de aplicar el proceso de homogeneizacién (ver anejos

del informe).
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RESUMEN DE VALORES DE MERCADO ADOPTADOS -Vv:

e RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDA: 1.408,93 €/m’t
e RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE: 3.376,94 €/m’t
e TURISTICO-HOTELERO: 2.617,51 €/m’t
e TURISTICO-APARTAMENTO TURISTICO: 2.434,32 €/m’t
¢ TERCIARIO COMERCIAL: 2.739,68 €/m’t

5.2.3 COSTES DE CONSTRUCCION
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 construccién se ha obtenido del Anexo 2, Médulos Basicos de Repercusién
de Suelo (MBR) y Construccion (MBC), asignados para cada municipio, por la Comisién Superior de
Coordinacion Inmobiliaria del 23 de Junio de 2023 de la Direccion General de Catastro,
estableciéndose para el municipio de Tarifa el valor correspondiente al MBC-2 que asciende a 700
€/m?,

En funcion de las caracteristicas de los diferentes usos analizados y siguiendo el mismo criterio que
utiliza catastro, se asignan las siguientes tipologias del cuadro marco de valores (se adjunta tabla

de la N20 en la documentacion anexa):
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NSc

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

WMODULO MBC

LESD {POMENCIAl 1) COEF. USQ EOEF. CLASE COEF. MODRLEDAD
11
[ 2ral) | Wl EnDeE wy
VIVIENDA Pl HESIOEMC (8L COLECTIVAZDE ELUFICRCION PEIER A
CaRACTER LREAND
1.4 1.2
VRO i JIIEREA CARAIES TRAXTEROEY
GARAJE BAJG RASANTE FLan] RESIDEM: ] COL ECTY L'E LiFCALES EM
CARBCTERURRSMO E=TRUCTU IR
TRASTERO MBC-2 ! TR . 11! GTTWAS SRR ::rgx TERE
; i EDAS COLEGTIVAS CARAIES T 1RASTERDE
o FESINENGIN CaREETER LREAKD B ESTRUCT S
; COEF, COEF CALIDAD anecsoh INDICE ACT, CG
i EATEHCRA "0 PONENCIA VAL DRES MITRLA
VIVIEHDA i | i-fl .E"I i 1,0000
e 3 g2 223 13000
TRASTERD ] 052 2023 15000
Ust COSTE COMSTRUCE OMN CONTRATA UNTARID
5 1M
WIVIER DA 2180
GARMAJE BAM) BRASANTE 43400
TRASTERC #3400

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 m? construido sobre rasante de USO
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USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE

Junio de 2024

CA-01761/24-

2 MEDULD MBC o T o
Uso (PONENCIANE) COEF. Us0 COEF. CLASE CUHEF, MCDALIDAD
1.1
% IR -2 1 W IERID S 1.1.1
WIVIENDA oo FESIDEMGINL  GOLESTIVASOE EDIFICAGICH ANERTA
eidefulc T B LAR PRy
1.1 113
2 . MBLC-F | WV IEMRS SARRIES, TRASTERCG Y
GARAJE BAJO RASANTE 7t FESIDEMGIAL  COLECTIAS DE LGCALES EN
CafACTER LIREARD FATRICTLIRA

.  COEF. COEF CALIDAD ARG CRCIM INDICE ACT. GG
fa
i CATERORA ~mso ik PONENCLA VALORES MITMIR)
VINIEND A 1 185 130 2023 10000
GARME BAJO A b e
- Rﬁ.ﬂ.ﬂﬂﬁ 2 | 80 g Pk (R L
i COSTE CONSTRUCCIGN CONTRATA UNITARIO
(T
WVIVIEND& 1.501.50
GARAJE BAJD RASANTE 560,07

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 m? construido sobre rasante de USO
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Junio de 2024
CA-01761/24-W
USO TURISTICO-HOTELERO
MODLULD MEC COEF. COEF.
DESCRIPCION ___ipoweNciajemy “O€F-US® clase  mopaLipaD
{ i 1)
L T i i e
Edificio 01 HOTEL DE 3 ESTRELLAS i ooy con o
s HOSTELERSA RESIDENCI T 2 nees
ARD caCiY a :
pESCRIPCION  cATEGORIA COEF. PONENCIA  NOIGEACT. €€
VALORES -
HOTEL DE 3 - o = i
Edifitin 01 ESTRELLAS 2 2,38 Ll 1,90040
DESCRIFCION COSTE CONSTRUCCION CONTRATA UNITARIO
Edincio & HOTEL DE 3 ESTRELLAS 1.845.00 €/m*

De acuerdo con los calculos realizados el coste medio referido a 1 m? construido sobre rasante

referido al USO TURISTICO-HOTELERO es de:

VC =1645,00 €/m*

USO TURISTICO- APARTAMENTOS TURISTICOS

- MODULD MBC COEF. COEF.
OESRIPGIM [poNENCiAyemy SO USD clask  mopaban
: T 7.1 Tz
APARTAMENTOS WBC-2 At N :
Edifucis 08 ] = LRI Y () APARTAHCTELES,
TURKINICOS o HOSTELERIARESIENCIA | BUNGALOWE
T r—
DESCRIPCION  CATEGoR SDEF PONENCIA  MPHGE ACT. CC
2D N [MITMA)
. APARTAMENTOS e i T
E i i (i TURISTICOS | 2.0 2027 1, 0
7 DESCRIPCION EOSTE CONSTRUCEIGN CONTRATA UNITARIO
, APRRTAMENTOS =
e 07 TURISTIC 0 1.610.00 €/m

De acuerdo con los célculos realizados el coste medio referido a 1 m? construido sobre rasante

referido al USO TURISTICO-APARTAMENTO TURISTICO es de:

VC =1610,00 €/m?
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USO TERCIARIO COMERCIAL

Y MODULO MBC -
usa (PONENCIAYE v COEF. USO COEF. CLASE COEF. MODALIDAD
MBG-2 1 ok 411
LOCAL Tipa 1 ==t B COMERCIOS EM LOTCAL ES COMERCIALES
] AT tem o EDIFICI MITE Y TALLERES
(» COEF. COEF CALIDAD Afo cscitly INDICE ACT. CC
e GATERORIA 2t (b} PONENCIA VALORES {MITMA)
LOCAL Tipo 1 2 1,60 2023 1 G000
uso COSTE CONSTRUCCIGON CONTRATA UNITARIO
(€im?®)
LOCAL Tipo 1 1.120.00

De acuerdo con los calculos realizados el coste medio referido a 1 m? construido sobre rasante

referido al USO COMERCIAL es de:

VC=1.120,00 €/m*

RESUMEN DE COSTES DE CONSTRUCCION ADOPTADOS -VC:

e RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDA:
e RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE:

e  TURISTICO-HOTELERO:

e TURISTICO-APARTAMENTOS TURISTICOS
¢ TERCIARIO-COMERCIAL:

964,98 €/m”

1.651,62 €/m*
1.645,00 €/m?
1.610,00 €/m’

1.120,00 €/m’
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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,
gestién y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién

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 minimo de 1,20 en el caso de
terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en
municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que
fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
economicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica
del mercado inmobiliario de la zona. Podrd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de
terrenos en situacion de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta
calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u
otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacidn 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
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5.2.5 VALORES DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

Por lo tanto, y aplicando la expresiéon VR = [VV / k] = VC, de acuerdo con los pardmetros ya

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

cuadrado edificable:

J
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g RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 18.678,49
2
[=5
o Vv = Valor en venta de metro cuadrado de edificacion. 1.408,93 €/m%c
=
@
E Vc = Valor de |a construccion. 964,98 £€/m?c
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% K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,2
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5.3 CALCULO DEL VALOR DEL SUELO URBANIZADO

Una vez establecidos los valores de repercusion de suelo por usos, se obtiene el valor en situacién
de suelo urbanizado conforme a lo establecido en el mencionado articulo 22 del Reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo:

VS = T E- VRS

Siendo:

e VS =Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado
de suelo.

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

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

Ei VRSi Vs
Edificabilidade wvalores de Valor de suelo

s repercusion urbanizado
UsSOS ¥ TIPOLOGIAS [t} [£fm?) {£)
RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 18.678,49 209,13 3.906.151,88
R3LP-Viviendas plurifamiliar 74713,97 760,48 56.818.209,70
TUR- Turistico-hotelero 11.040,36 536,26 5.920.4B5,05
TUR- Turistico-apartamento turistico 15.643,20 418,60 B6.548.243,52
TER-Terciario 13.341,78 836,91 11.165.926,28
WVALOR TOTAL 133.417,8B0 B4.359.016,43

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

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 Rehabilitacién Urbana, “ En el caso de
propietarios que no puedan participar en la adjudicacién de parcelas resultantes de una actuacion
de urbanizacién 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 urbanizacién

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 valoracién del
suelo en situacion de suelo urbanizado no edificado pendiente de cargas de urbanizacién.
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 promocidn, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS0 =VS - G. (1+TLR + PR)
Siendo:
e VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
e /S =Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

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

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

e PR =Prima de riesgo en tanto por uno.

. ) La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Z_t)' § Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafa del rendimiento
;55%; interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
@9'@2% cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
= - - .. . s . . .
wa g gg este Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
9£_§8§ por la ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
E = S ‘g% cuadro del Anexo |V de este Reglamento en funcidn del tipo de inmueble sin que pueda ser
= ) ) . - .
IEI‘:J”QJ% g%’ superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el
Q@8 ggg apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los
nLh o gastos generales.
<
N
& 4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
3 otros parametros econémicos que los que puedan deducirse de la situacién en el momento
N
= de la tasacion. En ningln caso se consideraran las expectativas de plusvalias 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 pardmetros, gastos de urbanizacién y otros deberes y cargas (G), tasa libre de riesgo (Tr)

y prima de riesgo (Pr).

Para la cuantificacién de Costes y cargas pendientes se utilizan los célculos aportados por el

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

5.2 COSTES DE GESTION Y OBRAS DE URBANIZACION

El solicitante aporta un avance de los costes de urbanizacién y reposicién de dotaciones en el ambito
del PRI, segun borrador de convenio de la nueva delimitacién de la UA10y UA11 del PGOU de Tarifa
(Cadiz), ascendiente a un coste total de contrata de 67.578.150 € incluyendo gastos de gestion con

la administracion, desglosandose en:

o Obras de urbanizacion: 36.324.200€
o Obras de reposicion 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
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A continuacién, se pondera la prima de riesgo entre las edificabilidades de cada uno de los usos
analizados:

TIPOLOGHA PR ponderacion pcrndpsra da
RWPO-vivienda Plurifamiliar Protegida B 14% 1,1200%
R3LP-Viviendas plurifamiliar 12% 562% 6, 7200%
TUR- Turistico-hotelero 11% B 0,9103%
TUR- Turistico-apartamento turistico 11% 12% 1,2897%
TER-Terciario 12% 10% 1,2000%
PRIMA DE RIESGO PONDERADA POR USO5 11,29%

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

<2 <
@) m§ &
Zcos URBANIZACION
$3°2
Sgex
= (0] . . . . .
oy g% Una vez establecido el valor de suelo urbanizado y los costes de urbanizacién, se obtiene el valor del
JEA9
E 52 suelo pendiente de urbanizar conforme a lo establecido en el mencionado articulo 22.3 del
h gt
g 823 Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo:
(&)
233=
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VSo = VS -G. (1+TLR + PR)

Francisco Javier Ochoa Caro
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VALOR DE SUELO URBANIZADO-VS
V5=84.359.01643 €

GASTOS DE URBANIZACION-G

G=67.578.170,00 €

TASA LIBRE DE RIESGO (TLR) y PRIMA DE RIESGO (PR)
TLR=2,981%

PR=11,24%

VALOR DEL SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS
PENDIENTES TOTALES, INCLUYENDO LAS CESIONES OBLIGATORIAS, PENDIENTES DE DETERMINAR
-VSo:

VSo = 84.359.016,43 €- 67578170,00 €x (1+14,221 %) = 7.170.577,68 €

VALOR DEL SUELO DE LA TOTALIDAD DEL AMBITO sin urbanizar: 7.170.577,68 €
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RESUMEN DE VALORES

Segun lo expuesto en el informe y con el objetivo de ser aportado como documento complementario
en la redaccién de los distintos documentos y procesos ligados al desarrollo y gestién de LA NUEVA
DELIMITACION DE LA UA 10 Y UA11 DEL VIGENTE PGOU DE TARIFA, se han calculado los siguientes
valores a peticién de GRANPARCELA S.L.:

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

urbanizacién del sectory, en su caso, de sus SSGG adscritos.

VRSi VS
Ei valores de Valor de suelo
Edificabilidades repercusion urbanizado
USOS Y TIPOLOGIAS {m?t) (€/m?) (€)
RVPO-vivienda Plurifamiliar Protegida 18.678,49 209,13 3.906.151,38
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-apartamento 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 Cadiza 21 de junio de 2024.

M2 EUGENIA MORENATTI TOCON

ARQUITECTO TECNICO

Firmado:

TINSA,

Unse

JOSE ANTONIO HERNANDEZ CALVIN
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7.4 PLANOS DE SITUACION

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA .-
Sometido a informacién

publica por Decreto de la
Alcaldia de fecha 28.08.2024.

02/09/2024 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro
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7.5 DOC.URBANISTICA- Las determinaciones y parametros urbanisticos que se

fijan en el borrador de convenio, segun el solicitante.

. CLASIFICACION DEL SUELO Urbano
. INSTRUMENTO DE ORDENACION Plan de Reforma Interior
. USO GLOBAL Residencial
. EDIFICABILIDAD MAXIMA 1,20 m?tim3s
. EDIFICABILIDAD MINIMA 0,90mt/m%s
- DENSIDAD MAXIMA 60 viv/Ha
- DENSIDAD MINIMA 55 viv/Ha
- TECHO TURISTICO > 15% del techo total del sector

. TECHO RESIDENCIAL 2 70% - < 75% del techo total del sector
. TECHO OTROS SERVICIOS TURISTICOS 210% del techo total del sector
. RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA 20% de |a nueva edificabilidad

residencial
- DOTACIONES Segun los articulos 82y 119 del RGLISTA
- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES, segun los articulos 82 y 119 del
Rglista.
. USOS INCOMPATIELES Industrial
. MODALIDAD DE LA EJECUCION URBANISTICA Sistematica
3 . SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

e
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DOC. URBANISTICA- propuesta de ordenacion aportada por el solicitante.

PROPUESTA DE DESARROLLO MEDIANTE P.R.1., SEGUN EORRADOR DE

CONVENIO, DE LAS UNIDADES UA1D y UALL DEL PLAMN GEMNERAL DE
TARIEA (25 de mayo de 2024]

ESCENARIO DE MAXIMOS

ESCENARIO DE MINIMGS

SUPERFICIE DEL AMBITO {48342 -rF | 148,247 -m#
| EDIFISABILIDAD 1,207 x| 090 1w K mé
| APROVECHAMIENTO 177880 | VB 418 <

10% CESION OBLIGATORIA 17 788 -m" 13541 -
DENSIDAD &0 v (Ha 80 wn.iHa

No MAX, VIVIENDAS

A0 vpriandas |

U0 ymaencas

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

02/09/2024 |SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro
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7.7 DOC. URBANISTICA- Delimitacién del ambito
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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 URBANIZACION Y REPOSICION DE DOTACIONES

EN EL AMBITO DEL P.R.l., SEGUN BORRADOR DE CONVENIO, DE LAS

UNIDADES UALOy UALL DEL PLAN GEMERAL DE TARIFA (26 de mayo de 2024}

GASTOS POR OBRAS DE URBANIZACION DEL POLIGONG
(P.RL UA-1Dy UA-1T ( TARIFA)

conceero e | e
T e oo ——
e —_— p——
CAMALIZACION CUENCA SUBTERRAMNEA ESTIMADO 1.500.000.-€
ESTACION DE BOMBED ESTIMADOD 2.500.000.€
TAMQUE DE TORMENTAS ESTIMADO 5.000.000.-€
ACOMETIDA ELECTRICA (EMDESA) ESTIMADO 2.000.0600.-€

TOTAL GASTOS POR OBRAS DE URBANIZACION 36.324.200.-€

GASTOS POR OBRAS DE REPOSICION DE DOTACIONES EXISTENTES ()
(P.R.EL UA-10y UA-T1/ TARIFA)
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|.E.S. BAELD CLAUDIA (3.220 -m7) 1.100.- £im? 3.708.100.-€
I|E.S. F.P.ALMADRABA (T7.2341.-m7) 1.100.- €im? 8.075.100.-€
i 3
ancsg CEiF Nira. Sra. DE LA LUZ (3.280.-m=) 1.100.- €m= 3.619.000.-€
rWegS
L=cog
ga Eo g POLIDEFORTIVO LA RAQUETA (3230 -mF) 1.260.- €im° 2847 600.€
Lo9<
93]585 POLIDEPORTIVO PARCQUE FERIA {4 .698 -m?
EEC50 S e PR 5 FeRtaetEl 200.- €m 930.200.-€
'EZ og® |pisias descubietas)
s g
xBTes )
OQESS PIiSCIMA MUMNICIPAL (1.714.-m?) 1.560.- €im~* 2720840
woO ol
nNa<m o<
§ 10 VIVIENDAS DE REALOJIO (850 ~m2) 1.100.- €im= 946 000.-€
2 :
§ TOTAL GASTOS POR OBRAS DE REPOSICION DE DOTACIONES EXISTENTES 22.855.840.-€
o
I
o
©
o
<
o
o]
9]
3
E 2 José Echegaray, 9— 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
| @ www.tinsa.es 81 de 87
c| ‘©
El &
iL|.C
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Codigo Seguro de Validacion |3ad9afdd5ed74f86af9447aeb555¢22a001
Url de validacion https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original E



https://sede.aytotarifa.com/validador

bnsa B

HOMORARIOS PROFESIONALES

PLAN DE REFORMA INTERIOR 100.000 -€
ESTUDIO AMBIENTAL 70.000 -€
ETE%::E:::? EE ;ggigiz;ﬂciﬁhé ! 5% de GASTOS 1.816.210.-%
INGENIERIAS URBAMIZACION 2% de GASTOS 726 484 €

| AUTORIZACION AMBIENTAL UNIFICADA
PROYECTO DE URBAMIZACION

| PrROY ECTO % DIRECCI OM ARGQUITECTO

5% de GASTOS 1.142.762 -
REFPOSICIOMN DE DOTACIONES S as T i 2ok
| DIRECCION DE OBRAS APAREJADOR 0% ST
REPOSICION DE DOTACIONES ARQUITECTURA Cs
GESTION ANTE ADMINISTRACIONES 40000005
HOMORARIOS PROFESIOMALES 8.398.310.-€

({*) Mota: Para la estimacion del precio unitario de las diferentes tipologias de obras, se ha
empleado el cuadro de precios orientativos aprobados para 2024 por el Colegio Oficial de
Arguitectos de Cadiz, apreciados en un 30%, para ajustarios a los precios de construccion

actualmente en el mercado.
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. _ TOTAL COSTES DE URBANIZACION Y REPOSICION DE DOTACIOMNES EN EL
< I . ;
an ng AMBITO DEL P.R.l., SEGUN BORRADOR DE CONVEMIO, DE LAS UNIDADES
e % o
[OXT) d
%ggg§ UALO y UALL DEL PLAN GENERAL DE TARIFA
0, 50<
L= 0O
o-JEng
Elcse 67.578.150.-€
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% AMEXO Il MODULDS BASICOS DE REPERCUSION DEL SUELO (MBR) ¥ DE LA CONSTRUCTION (MEC)
o
E
=
(g
c — -
2 CHICLANA DE L4 FRONTERA E 500 ]
L CHIPIOAA 3 500 2
& COMILDE LA FRONTERS 3 800 Z
=z ELBOSOUE = 210 3
= EL GASTOR 5 10 3
3 EL PUERTO DE SANTA WARIA 3 ]
s ESPERA 5 3
© |CRAZALEMA Ej E
£ IEREZ DF L& FRONTERA [ z
2 JINIENG DE L FRONTERA 5 3
2 LA LINER DE LA CONCEPCION 4 Z_
o |Los BaRmics L 2
c MIEDIN-SIDONLA 5 3
° DLVERS 5 3
N PATERMA DE RIVERA | 5 3
5 |FRADD DELREY 5 3 §
N PUZATO REAL | i 2 &
D PUEATO SERAAND = 3 I
< g _ 3 _Z ’
+8 tAn HANDD = 3 £
N SAM JOSE DEL VALLE 5 3 E
thiES SEN WAARTIN DEL TESORILLD 5 3
% g SAM ROGUE 3 2 g
e SANLUCAR DE BARRAMEDS 3 2
= B SETENIL DE LAS BODEGAS 5 - 3 yE
Tifs) [TARIFEL 3 2 g5
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