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INFORME-OBTENCION COEFICIENTE CANJE

El objeto del presente Informe es la Obtencidn del Coeficiente de Canje en el
Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo del Plan de Reforma Interior
“Enclave 3-Montecarlo” en régimen de gestion por los propietarios, sito en el Municipio
de Torrevieja.

El coeficiente de Canje es la parte alicuota del aprovechamiento objetivo expresada
en tanto por uno, y corresponde al Urbanizador en concepto de Retribucion en suelo por
las cargas de Urbanizacion, aplicable respecto a los propietarios acogidos a dicha
modalidad de retribucion. (Art 149.1 TRLOTUP).

Para ello se aplicaran en el presente informe el Real Decreto 2/2008 de 20 de Junio,
donde se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y el Real Decreto 1492/2011 de 24
de Octubre, Reglamento de la Ley del Suelo.

Ademas la Ley 1/2021 de 18 de Junio de la Generalitat Valenciana, TRLOTUP.

Se aplicara la Legislacion en materia de Viviendas de Proteccion Oficial, Decreto
191/2013 DOGV de 23-12-2013 y Decreto 90/2009 de 26 de Junio del Consell, Reglamento
de Vivienda de Proteccion Oficial.

Se aplicaran las Recomendaciones y Aplicaciones del IVE, Instituto Valenciano de
Edificacion, en cuanto a Mdédulos y Ratios de Costes de Edificacion y Urbanizacion.

El presente encargo lo realiza la Mercantil Marcos y Bahuls, S.L. con CIF N° B-
53161394, con domicilio en Ctra. Alicante-Cartagena, km 52,300, 03189 Orihuela-Costa.

El encargo se realiza a Matias Ruiz Pefalver, INGENIERO CIVIL, ITOP, Master en
Diseno y Gestion de Proyectos, Master y Especialista Universitario en Gestion de
Patrimonio, Colegiado n° 14087. Actua como Colaborador Luis José Cases Bregante,
Arquitecto Técnico. Col 2.009. Con Domicilio en la Calle Carmelitas n°3 entlo. A en
Orihuela. Correo Electrénico: luisjcases@mail.com

El autor del estudio se declara competente para la realizacion del presente Informe,
habiendo realizado a lo largo de su trayectoria profesional numerosos Informes,
Valoraciones y Tasaciones aprobados por diversas administraciones
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2. IDENTIFICACION DE LAS FINCAS

2.1 INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL.

Identificacidon-Catastral-Registral.

Esquema con las parcelas catastrales-identificacion registral.
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Imagen: Catastrales del Sector. Fuente: Sede Electrénica del Catastro

La mercantil “Marcos y Banuls, S.L.”, que promueve la presente valoracion para la
obtencidn de coeficiente de canje para programacion y desarrollo del Plan de Reforma
Interior Enclave 3 “Montecarlo” del PGOU de Torrevieja, detenta mas de la mitad de la
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propiedad/derechos iniciales de dicho &mbito urbanistico. En concreto y como puede ser
comprobado por la Administracién Actuante, es titular a fecha de la presente de una
superficie de 32.653 m2 sobre los 61.489 m2 que conforman el P.R.l. del Enclave 3, lo que
supone un 53,10 % del area re parcelable del citado Plan. La titularidad de “Marcos y
Banuls, S.L.” tiene su correspondencia con las parcelas catastrales -y fincas registrales
de su correspondencia- que seguidamente se relacionan:

Registro de la Propiedad m® 3 de Torrevieja Sector Montecarlo - Torrevieja - Datos a fecha 23-09-19)
REF. CATASTRO Finca Registral | M2Registro M2.Catastro M2 PERI
4087302 YHOO4END001Q Q) 65823 3.045,84 3.030,00 3.046,00
4987804 YHO04EN000DILO 65825 2.838,75 2.849,00 2.830,00
498 T805YHOD4BNODDITQ 106.747 2.586,00 2.613,00 2.586,00
4987806 YHOO4EN0D0IFQ 49.349 1.466,00 1.508.00 1.463.00
498 TROTYHOO4EN000IMOQ 53.143 674,14 632,00 674,00
498 TR09YHO4ENMDOIKQ 106.749 698,64 672,00 699,00
498 TR10YHOO4EN000IMOQ 49.851 2.360,00 1.361,00 2.363,00
498 T813YHOMENOMDIRQ 49.353 996,00 1.027.00 004,00
4987313 YHOO4EN0DOIEQ 106.763 1.566,00 1.592,00 1.566,00
4787321 YHOO4EN0DOILY 106.759 374,90 375,00 379,00
4987822YHOD4BNOD01SQ 74.981 374,90 377,00 375,00
4987824YHOD4BNODDIUQ 32.604 1.686,80 1.697.00 1.687,00
4987826 YHO4ENMDIWQ 32.602 11314 1.119.00 1.131,00
49872 TYHOO4ENO00IAQ 43.683 1.014,75 1.025.00 L.015.00
4987323YHOO4EN00DIBQ 84.370 2.542,2 1.600,00 1.542,00
498 TIOYHOMENODOIY Q 106.765 112,00 707,00 712,00
498 TRIYHOMMENODDIAQ 51.601 713,80 699,00 714,00
4987331 YHOO4SNOODIBQ 52.689 1.427,60 1.385,00 1.428,00
4987332 YHOO4ENO0DIY Q 52.600 2.118,60 2.082.00 2.118,00
498 7833YHO04EN0D01IGQY 54.685 240,00 240,00 240,00
498 7835YHOO048N0D0IPQ) 32.600 607,05 607,00 607,00
498 TRIOYHOO4EN000IMQ 51.605 139,50 192,00 189,00
498 T340YHOMENODITQ 52.697 139,50 190,00 189,00
4987341 YHOO4ENODOIFQ 86.669 442,00 437,00 442,00
4087342 YHOO4EN000IMOQ 49.355 307,00 308,00 397,00
4987344 YHOO4ENODDIKQ 303.835 700,00 632,00 700,00
4987346 YHOO4EN0D01IDQ 306.136 545,00 546,00 545,00
M2 Totales Marcos v Baiuls S.L. 32.648,05 32.692,00 32.653,00

MVB 32.643,05 32.692,00 32.653,00
) £3,10% 53,17% £3,10%
Sector 61.489,00

ESTADO ACTUAL DE LAS PARCELAS. LOCALIZACION. ENTORNO.

El Enclave 3 P.E.R.I. Montecarlo se encuentra situado al norte de la ciudad de
Torrevieja y al este de la Avda. Cortes Valencianas (antigua Carretera N-332). Sus limites
son: al norte con el Plan Parcial Aguas Nuevas, al sur con el Plan Parcial 12-B, al este
con el Sector 13-By al oeste con la Avda. Cortes Valencianas.

El Sector a valorar configuran una manzana, de aproximadamente 61.489 m2,
rodeada de viales urbanizados y con todos los Servicios Publicos, se trata, por tanto de un
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Suelo Urbano consolidado “de facto” desde hace tiempo y ademas Clasificado en el PGOU
de Torrevieja como Suelo Urbano.

El Sector linda, al Norte con las Calles Argoélida y Arco Iris, al Oeste con la Avda. de
las Cortes Valencianas, al Sur con Suelo Urbano consolidado, al este la Avda. del
Horizonte. La zona se halla consolidada al 80%, las Edificaciones existentes en el entorno
tienen una antigiedad media de 15 anos y en este momento existen varias promociones
de viviendas comenzando su construccion en los alrededores.

La Avenida de las Cortes Valencianas es un eje articulador principal en la estructura
Urbana de Torrevieja, antigua Carretera Nacional-332 que circulaba por el centro de la
ciudad, ahora vial vertebrador en el que se dan citan en su frente de fachada una gran
actividad comercial, ademas del Residencial y Dotacional en todo el tramo referido del
Enclave-3

Imagen: Sector Enclave 3y alrededores. Fuente: Google maps-3d..

En la zona colindante al Sector que se valora, principalmente en los sectores
Residenciales S-25 y S-13 se viene produciendo gradualmente, desde el afo 2015 una
recuperacion del mercado inmobiliario, reflejdndose en la proliferacion de promociones
de Obra Nueva que se desarrollan en este momento, esto confirma la dindmica de
crecimiento en determinadas zona del arco mediterraneo, que segun datos del INE
supuso un aumento de las ventas en 2016, de un 8,7% respecto al ano anterior, notandose
un incremento de los precios de vivienda nueva en el mismo periodo de un 3,7%. Ademas
el citado organismo prevé una nueva subida de los precios de venta de vivienda de obra
nueva en 2017 de un 3,5%, confirmando asi la tendencia alcista de los precios en los
ultimos anos.

2.3 INFORMACION URBANISTICA.

La parcela se encuentra clasificada, de acuerdo al PGMO de Torrevieja vigente,
como Suelo Urbano Residencial.

SEGUN EL P.G.0.U. DE TORREVIEJA

CLASIFICACION DE SUELO URBANO RESIDENCIAL
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DEFINICION DEL AREA

Superficie total G1.489 m2
Superficie de Red Primaria 805 m2
Superficie computable 61.489 m2
Edificabilidad maxima 0.27 m2t/m2s
Numero méximo de viviendas 104
Usos
Uso fundamental Residencial
Uso extraordinario Hotelero, oficinas v despacho
Usos incompatibles El resto de usos
APROVECHAMIENTOS
Aprovechamiento tipo 0.27 m2t/m2s
Edificabilidad bruta 16.602 m2
indice de edificabilidad neta 0.479883 m2t/m2s
PROGRAMACION
Sistema | Gestion Indirecta
Unidades de Ejecucion | 1
CONDICIONES
Tipologias ASIAP/AL
AS y AP - 2 Plantas, se podra incrementar una méas en el caso que
-, - no se pueda materializar el aprovechamiento adjudicado.
Elevacion maxima — —
AL - 2 Plantas, se podré incrementar una méas en el caso que no
se pueda materializar el Aprovechamiento adjudicado.

CONDICIONES DE INTEGRACION Y CONEXION

El suministro de agua potable se realizara mediante la acometida a la red municipal existente,
construida en fundicion Ductil y didmetros 300 y 200 mm. Se deberéa eliminar el trazado de
dicha red que, en virtud de la ordenacion propuesta, gqueda en dominio privado

El suministro del servicio de saneamiento se realiza por la red de alcantarillado que discurre
paralela a la Avenida de las Cortes Valencianas, construida en Hormigan en masa, con diametro
500 mm. Se debera sustituir el tramo, aguas abajo, comprendido entre la rotonda que da
acceso al sector 25 y el acceso al Plan Parcial Aguas Nuevas, por otra construida en PVC de
diagmetro 500 mm.

El entronque del servicio telefonico se encuentra en la calle Talia.

El entrongue eléctrico se encuentra en el centro de transformacion ubicado en el norte del
ambito.

Para la perfecta conexion del viario, se debera ampliar la rotonda de acceso al sector desde su
dimensian actual hasta los 40 m. de diametro.

El adjudicatario de programa de actuacion integrada realizara los correspondientes documentos
que permitan la ohtencion de solares.

CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Vienen especificadas en las secciones viarias del proyecto.

Imagen: Ficha de Planeamiento y Gestion del Sector. Fuente: PGOU Torrevieja.

[ | Superficie | Edificabilidad | IEN | N°viviendas |  Uso | Tipologia
Usos lucrativos
RES-1 14.335 6.879 0,479883 43 Residencial, AL
hotelero,
despacho y
! | | | oficinas |
RES-2 13.233 6.350 0,479883 40 Residencial, AS/AP
despacho y
| | | | oficinas |
RES-3 4319 2.073 0,479883 13 Residencial, AL
hotelero,
despacho y
| | | | oficinas {
RES-4 2.709 1.300 0,479883 8 Residencial, AL
hotelero,
despacho y
| | | | oficinas
| Totales 34596 | 16.602 0,479883 | 104 | |
Espacios libres computables "
[ Zv-1 8531 | [ [ | |
| Espacios libres no computables . ) ) [
| VNC-1 28
| VNC-2 777
| VNC-3 229
Totales 1.034
Red viaria [
RV-1 17.328
Totales I
61.489 | 16.602 | | 104

Imagen: Usos pormenorizados del Sector Enclave 3.. Fuente: PGOU Torrevieja.

INGENIERIA CIVIL
OBRAS PUBLICAS

MATIAS RUIZ PENALVER GRADUADO EN
TELEFONOS: 689 620 658 - 96 674 47 45 ey INGENIERO TECNICO DE
CORREOQ ELECTRONICO: m.ruizpe@hotmail.com S= MASTER EN GESTION Y DISENO DE PROYECTOS

AVDA. PRINCIPE DE ASTURIAS, N°9-4°C,0RIHUELA MASTER Y ESPECIALISTA EN GESTION

DEL PATRIMONIO



INFORME-Coef. CANJE. MONTECARLO
ENCLAVE 3 TORREVIEJA

3. VALORACION ECONOMICA-OBTENCION COEF. CANJE.

3.0 METODOLOGIA A EMPLEAR.

Para obtener el Coeficiente de Canje, porcentaje de suelo que el propietario
transmite al Urbanizador por Gastos Urbanizacidn se utilizara la siguiente Formula:

. . . C COSTE DE URBANIZACION POR M2 DE SUELO
Coeficiente de canje= =
Vs+Cs VALOR DEL M2 SUELO BRUTO MEDIO+COSTES DE URBANIZACION POR M2 SUELO

Para la aplicacion de la Formula es necesario hallar Vs (Valor Suelo) y Cs (Cargas
de Urbanizacién).

Por tanto se obtendran, el Valor del suelo bruto medio (Vs), teniendo en cuenta que
el 30% de la Edificabilidad otorgada al Sector va destinada a Vivienda de VPO y Cs, Coste
de Urbanizacién por m2 de suelo bruto.

El Valor del suelo medio bruto es la media entre el Valor del suelo destinado a
Vivienda en Régimen Libre, que se obtendra aplicando el Método Residual Estatico, y el
Valor del suelo destinado a VPO, que se obtendra aplicando la Normativa de Vivienda en
Régimen de Proteccion de la Comunidad Valenciana, Decretos 191/2013 y 90/2009.

Los Costes y Cargas de Urbanizacion(=G=2.714.653,28 €], los ha facilitado el
Promotor de la actuacidn, derivado del Presupuesto de Ejecucién Material extraido del
Proyecto de Urbanizacidn redactado, y sumandole el resto de costes necesarios para el
desarrollo de la actuacion como, Honorarios Planeamiento, As juridico, Honorarios
Proyectos Urbanizacién y Direcciones de obras, Honorarios Proyecto de Reparcelacion y
Gestion registro, Honorarios Estudio Impacto Ambiental, Notaria, Registro, Tasas,
Impuestos, Gastos Financieros, Canon, compensaciones Municipales, Conexiones vy
participacion infraestructuras con otros sectores, etc., en su caso y entre otros que se
justificaran en el Programa de Actuacion.

Por tanto, las Cargas de Urbanizacidn, 2.714.653,28 €, divididas por la superficie del suelo
bruto del Sector, 61.489 m2s, nos dara el Coste de Urbanizacién por m2 de Suelo, Cs.

2.714.653,28 €=G
61.489 M2S

COSTE DE URBANIZACION POR M2 DE SUELO = = 44,15 €/m2 suelo bruto =Cs

No obstante se comprobara el PEM del Proyecto de Urbanizacion con los mddulos y
ratios del Instituto Valenciano de Vivienda (IVE).
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3.1 VALORACION SUELO VIVIENDA LIBRE.

Método Residual Estatico, es un método especifico, regulado por Real Decreto
1492/2011, de 24 de Octubre, Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo para
determinar el valor del suelo en funcion de la optimizacidn del aprovechamiento otorgado
por el planeamiento vigente, tanto en términos de uso como de edificabilidad. Permite
determinar el valor del suelo restando del valor en venta de los productos inmobiliarios el
coste de ejecucion, tanto del producto inmobiliario como los de urbanizacion, gastos de
gestion, beneficio empresarial, etc.

La formula a aplicar seria:
Vrs =22~ Vc - G k1

Donde:

Vrs: Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
uso considerado.

Vv: Valor en venta del metro cuadrado en edificacidon 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, incluida los
de financiacidn, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.
En general K= 1,40.

Vc: Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. (Incluidos costes ejecucion, honorarios y gastos de todo tipo).

G: Coste de Urbanizacidon pendiente de materializacion y otros deberes y
cargas en euros por metro cuadrado edificable.

k1: Coef Actualizacion: 1,155
El proceso a seguir, de manera esquematica, para el desarrollo del método seran:
1° Paso: Ubicacion fisica de las fincas.

2° Paso: Calculo de la correspondencia del suelo aportado con el techo
edificable resultante de la finca segun el planeamiento en vigor.

3° Paso: Calculo de Vc, valor de la construccion en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado. (Incluidos costes ejecucion, honorarios y gastos de todo
tipo).

4° Paso: Calculo de valor en venta del metro cuadrado en 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.

5° Paso: Calculo de coste de Urbanizacion pendiente de materializacion y
otros deberesy cargas en euros por metro cuadrado edificable.

6° Paso: Aplicacion de la formula.

Vrs=%—Vc—Gk1
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3.2.2  APLICACION DEL METODO

Al estar todas las fincas en Suelo Urbanizable se aplica el Método Residual Estatico.

1° Paso:

Ubicacidn fisica de las fincas. Ver planos Ordenacion PRI, Enclave 3.

| SUPERFICIE _EDIFICABILIDAD IEN
USOS LUCRATIVOS

NUMERO DE VIVIENDAS

PLAN DE REFORMA

RES-1 14.335 6.879 0,479883 43
RES-2 13.233 6.350 0,479883 40 INTERIOR DEL
RES-3 4.319 2.073 0,479883 13 ENCLAVE 3 DEL
RES-4 2,709 1.300 0,479883 8
TOTALES 34.596 16.602 0,479883 104 P " G y O - U - DE
ESPACIOS LIBRES COMPUTABLES TORREVIEJA

ZV-1

8.531

ESPACIOS LIBRES NO COMPUTABLES

VNC-1
VNC-2
VNC-3
TOTALES

28
e
229

1.034

RED VIARIA

RV-1 17.328
TOTALES
61.489 16.602 104

'O DE TORREVIEJA

111000

|:| ZONA VERDE NO COMPUTABLE

- ZONA VERDE COMPUTABLE

|:| RED VIARIA

2° Paso: Calculo de la correspondencia del suelo aportado con el techo edificable

resultante del Sector.

Teniendo en cuenta el Art 10 de la Ley del Suelo y las determinaciones del PRI del
Enclave 3 del PGOU de Torrevieja, concretamente en la pag 112, se reitera la RESERVA
del 30% del aprovechamiento Residencial a Vivienda sujeta a Régimen de Proteccidn
Publica.
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INFORME-Coef. CANJE.

Por tanto, la Edificabilidad Total del Sector es: 16.602 m2techo, siendo el 70%
destinado a Vivienda libre; 11.621,40 m2techo.

Calculo de Vc, valor de la construccion en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado. (Incluidos costes ejecucion, honorarios y
gastos de todo tipo).

3° Paso:

Se considera una Tipologia de vivienda Residencial para primera o segunda
residencia. Consideramos una superficie media de vivienda construida de 100 m2.
Calidades medias.

Del Instituto Valenciano de la Edificacidn, organismo dependiente de la Generalitat
Valenciana obtenemos el precio de coste de ejecucion por metro cuadrado actual de una
vivienda de tipo medio. (605 €/m2techo).

V IVE
7

MBE = 605 €/m?
Tipos constructivos

ct ch cu

TIPOLOGIA EDIFICACION e DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
® n° de plantas<3 ® No

@ En hilera

s cc

o
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES

® sviviendas>70m:

® 20<n" de viviendas<so 45M? < S viviendas < 70m? & Medio

Fuente: Instituto Valenciano de la Edificacion

Ademas del coste de ejecucion, la construccion de una vivienda lleva aparejado otros
costes como son los Honorarios profesionales por redaccion y direccion de las obras y
otros gastos, tasas, impuestos etc., asi como la Urbanizacién Interior que aqui los
agrupamos todos como generales, en base a la practica habitual se elabora el siguiente
cuadro de costes, teniendo como base el oficial del Instituto Valenciano de la Edificacion.

Cuadro de costes totales de Construccion de viviendas aislada y adosadas:

Residencial. Coste de Honorarios-Gastos Urbanizacion Coste Total
Viviendas AIS-ADO Construccion Generales interior
€/m?techo 605 122 83,57 810,57

Por tanto tomaremos un Vc, Valor de la Construccion el de 810,57 €/m? techo.

49 Paso:

Calculo de valor en venta del metro cuadrado en 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.
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Para la realizacion de un estudio de mercado simplificado para obtener el precio en
venta de m? techo de una vivienda de condiciones similares a la que se podria ubicar en el
sector estudiado acudimos a varios portales de Internet especializados en compra-venta
de viviendas nuevas, asi como se realiza vista al entorno para verificar la informacion
obtenida.

Los Testigos a obtener, han de tener condiciones similares al producto estudiado,
teniendo que ser viviendas nuevas o seminuevas y estando en el mismo entorno del
sector estudiado o en un entorno similar.

El producto Inmobiliario a estudiar es el que determina las condiciones Urbanisticas
de la zona, con la Edificabilidad y uso, viviendas aisladas, adosadas o en hilera , con una
superficie por planta de 50 a 120 m?y la posibilidad de edificar dos alturas.

Para la realizacién del estudio de mercado simplificado, ademas de visitar la zona 'y
realizar las preceptivas comprobaciones de veracidad “in situ”, acudimos a los portales
de Internet Goolzoom, Idealista.com, Trovimap.com, Globaliza.com, Pisos.com,
Habitaclia.com, que aportan la oferta de viviendas en venta en la actualidad.

Para el caso del Sector en estudio, se ha escogido un radio de accién de 0,8
Kilometros y una superficie de vivienda entre 50 y 120 m? de superficie construida. Se
toman seis Testigos del entorno de condiciones y caracteristicas al sector estudiado; del
estudio de los inmuebles en venta en este momento, en ese radio de accién, y tomando
los Testigos que a continuacidn se citan, resulta un precio medio de venta de viviendas de
similares caracteristicas a las que se pretenden construir, de 1.841,66 €/m? techo
construido.

Fichas de Testigos:
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TESTIGO

1

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/venta/vivienda/alicante-
Trovimap ID: alacant/alacant-alicante/(pd_detail:484743-

2021
484743-27865395 3 agosto 20

27865395)?page=9

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Bungalow PB+P1 ANO DE CONSTRUCCION | 2021
SUPERFICIE 97,50 m? .

REPERCUSION 1.948 €/m?
PRECIO 189.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO Sl

MATIAS RUIZ PENALVER
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https://www.trovimap.com/venta/vivienda/alicante-alacant/alacant-alicante/(pd_detail:484743-27865395)?page=9
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TESTIGO

2

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/inmueble/490752-
490752-27738278 3 AGOSTO 2017 27738278
DATOS DEL INMUEBLE
DIRECCION Aguas Nuevas 1, Torrevieja, Alicante
, ANO DE
TIPOLOGIA Adosado CONSTRUCCION 2021
SUPERFICIE 98 m? ,
REPERCUSION 1.929 €/m?
PRECIO 189.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO Sl

MATIAS RUIZ PENALVER

TELEFONOS: 689 620 658 - 96 674 47 45
CORREOQ ELECTRONICO: m.ruizpe@hotmail.com

GRADUADO EN INGENIERIA CIVIL
INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS

M amn ) ) . :
MASTER EN GESTION Y DISENO DE PROYECTOS

AVDA. PRINCIPE DE ASTURIAS, N°9-4°C,0RIHUELA

MASTER Y ESPECIALISTA EN GESTION DEL PATRIMONIO



https://www.trovimap.com/inmueble/490752-27738278
https://www.trovimap.com/inmueble/490752-27738278

INFORME-Coef. CANJE.

MONTECARLO
ENCLAVE 3 TORREVIEJA

TESTIGO

3

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia

Fecha

Localizador red

382244-29382961

3 agosto 2021

https://www.trovimap.com/inmueble/382244-

29382961

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas - Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Adosado ANO DE CONSTRUCCION 2018
SUPERFICIE 80 m? .

REPERCUSION 2.236 €/m?
PRECIO 178.900 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO Sl
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TESTIGO 4
TIPO DE INMUEBLE VIVIENDA RESIDENCIAL
DATOS DEL ANUNCIO
Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/inmueble/382244-
382244-29381132 3 agosto 2021 29381132

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas, Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Bungalds- adosado ANO DE CONSTRUCCION | 2018
SUPERFICIE 80 m?2 .

REPERCUSION 1.986 €/m?
PRECIO 158.900 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO Sl

A

'

MATIAS RUIZ PENALVER GRADUADO EN INGENIERIA CIVIL
TELEFONOS: 689 620 658 - 96 674 47 45 b ) INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS
CORREOQ ELECTRONICO: m.ruizpe@hotmail.com MASTER EN GESTION Y DISENO DE PROYECTOS

AVDA. PRINCIPE DE ASTURIAS, N°9-4°C,0RIHUELA MASTER Y ESPECIALISTA EN GESTION DEL PATRIMONIO



https://www.trovimap.com/inmueble/382244-29381132
https://www.trovimap.com/inmueble/382244-29381132

INFORME-Coef. CANJE. MONTECARLO
ENCLAVE 3 TORREVIEJA

TESTIGO 5
TIPO DE INMUEBLE VIVIENDA RESIDENCIAL
DATOS DEL ANUNCIO
Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/resultado/compra/vivienda/alicante-
382244-29347322 | 3 agosto2021 29347322]?minLivinqAarzaaia7rg§r?:ar§t:$iisé[/§ge:jt?:gsjjé:

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas, Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Chalet paread ANO DE CONSTRUCCION
SUPERFICIE 95 m? ,
REPERCUSION 1.863 €/m?2
PRECIO 177.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO S|

<

gy =
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TESTIGO 6
TIPO DE INMUEBLE VIVIENDA RESIDENCIAL
DATOS DEL ANUNCIO
Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/inmueble/382244-
TM1040 3 agosto 2021 29469578

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Urb Princesa Maria- Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Adosados ANO DE CONSTRUCCION -2005
SUPERFICIE 65 m2 ,

REPERCUSION 1.688 €/m?2
PRECIO 121.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO Sl

»
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El cuadro Resumen de los datos de Testigos recogidos, quedara:

" INMUEBLES TESTIGOS

C/ Aguas Nuevas 97,50 189.000 1.948 NUEVO

C/ Aguas Nuevas 98 189.900 1.929 NUEVO

C/ Aguas Nuevas 80 178.900 2.236 NUEVO .

Internet y visita

C/ Aguas Nuevas 80 158.900 1.936 NUEVO

C/ Aguas Nuevas 95 177.000 1.863 SEMI-NUEVO

C/ Aguas Nuevas 65 121.000 1.688 SEMINUEVO

Por tanto el Valor en venta del metro cuadrado en edificacion (Vv) es 1.841,66 €/m? techo
construido.

Hospital Quirénsalud
Torrevieja

URB. JARDIN
DEL MAR URB. LOMAS
DEL MAR ”

Restaurante Barloventg

Auditorio Torrevieja Q IES Ndmero 1 - Libertas URB. | CABO

CERVERA
URB % Hotel-Playas
2 & TORREBLANCA de Torrevieja

o 4 ENCLAVE-3
Mercadona ? MIRAMAR 111 URB. CALA
m DEL MORO
Cala del Momo

IRB. JARDIN

DEL MAR V Escuels Ofiial de =
Z Idiomas dL Tczz(vrew;ju 9 Cala del
AA[;& 13/51:1 QTerrupHdr Torrevieja g
URBV JARDV?N Torrevieja Sports City:
D Lllj ng AR Instalaciones Deportivas e i e
DONA INES URB.[LA TORRETA oLIVOS
EllParking . VILLASOL
Aquopolis Torrevieja o ‘(:;a;angt;
Imagen: Esquema situacién aproximada Testigos. Fuente: Google maps y elaboracion propia.
59 Paso: Calculo de coste de Urbanizacién pendiente de materializacién y otros

deberes y cargas en euros por metro cuadrado edificable.

Para poder convertir el aprovechamiento otorgado en edificaciones, es necesario
Urbanizar los Sectores de acuerdo con lo especificado en las fichas de planeamiento y la
normativa vigente, es decir es necesario realizar las obras de urbanizacion, que consisten
en: dotar de conexiones a los sectores, introducir los servicios de Agua potable, Redes de
saneamiento, Redes eléctricas y otros, asi como realizar los Viarios y las Zonas Verdes.
Ademas es necesario redactar los documentos, tanto de planeamiento y asesoramiento
juridico, como los Proyectos de Urbanizacidon y Reparcelacion, asi como otros documentos
necesarios, para poder tramitar las autorizaciones necesarias para transformar el suelo
de Urbanizable a Urbano.

Por tanto, Los Costes y Cargas de Urbanizacion (=G=2.714.653,28 €], los ha facilitado el
Promotor de la actuacion, derivado del Presupuesto de Ejecucion Material extraido del
Proyecto de Urbanizacion redactado, y sumandole el resto de costes necesarios para el
desarrollo de la actuacién. Por tanto, las Cargas de Urbanizacién (=G=2.714.653,28 €).
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6° Paso: Aplicacion de la formula.

Vrs: Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vrs=% Ve -G k1

Sustituyendo los valores obtenidos, tenemos:

Vv: 1.841,66 €/m2 techoX 11.621,40 m2t =21.402.667,52 €
Siendo k= 1,40

Vc: 810,57 €/m2tX11.621,40 m2t = 9.419.958,20 €

G= (2.714.653,28 € X0.70) k1 =2.194.797,16 €

k1: Coef Actualizacion: 1,155

Vrs=% — Ve— Gk1 22220256752 € _ § 419.958,20 € —2.194.797.16 =3.672.864.,3 €

1,40

. . Vrs 3.672.864,3
Valor suelo Viv Libre= — —— = =85,33 €/m2 suelo
superficie suelo viv libre  43.042,30

Resultado de la valoracion:

Lo que supone una repercusidn de suelo bruto (Viv libre) de 85,33 €/mz.

3.2 VALORACION VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

Obra en el expediente administrativo del Ayuntamiento de Torrevieja, 2944/2020
(Programa de Actuacion Integrada PRI E-3 “Montecarlo”] informe emitido por los
SS.TT.MM. del Ayuntamiento de Torrevieja, en fecha 15.02.2022 (con Cdd. Validacion:
3F347MZ62ETR7RD2GJCYDF2H3 | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es), por
medio del que se viene tanto a determinar el valor del coste de construccion en vivienda
protegida para la citada actuacion, como se procede a establer el coeficiente de canje
Unico para la retribucion en terrenos al urbanizador; siendo los resultados de dicho
informe, como obra en el expediente administrativo, formalmente aceptados por el
promotor de la actuacidn, en fecha 15.03.2022 (NRE 13.950).

Como refiere dicho informe, el Ayuntamiento de Torrevieja] considera que la
vivienda protegida requiere unas calidades inferiores que la libre y por ello, por los
SS.TT.MM. del Ayuntamiento de Torrevieja se procede a determinar el valor del coste de
construccion en vivienda protegida
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Se procede por el Ayuntamiento de Torrevieja a revisar el valor de venta en vivienda
protegida, obtenido a partir del DECRETO 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, por
el que se modifican determinados preceptos del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del
Consell, por el que se aprob6 el Reglamento de Viviendas de Proteccidon Publica. Los
valores tomados son correctos y corresponden al régimen de vivienda protegida
concertada, que en el cuadro 1 (Precio maximo de viviendas en planes anteriores)
establece un coeficiente para dicho regimen de 2,25 para la zona ATPMS C-1, quedando el
maodulo al multiplicar por el precio basico estatal de 758 €/m2u un mddulo de venta en
vivienda protegida de 1.705,50 €/m? Utiles. Por otro lado, cabe resenar que al estar dicho
modulo en superficies Utiles, se transforma a superficie construida con el coeficiente 0,75
(art.9 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell], quedando un médulo para vivienda
protegida de 1.279,13 €/m2c. Asi viene a establecer:

Techode VPO  4.980,60 m2t

Valor venta (€/m2util) 1.705,50 €/m2util
Coeficiente util a construido 0,75

Valor venta (€/m2T) 1.279,13 €/m2t

Valor VPO en el Sector 6.370.809,98 Euros

Valor de la construccion VPO 648,46

Coste de la construccion (€/m2t) 484,00 €/m2t
Coste de la urbanizacién (€/ms) 66,86 €/ms
Coste de los honorarios y gastos generales (E/m2t) 97,60 €/m2t
Valor de la construccion VPO 3.229.699,95 €

K 1,40

Valor del Suelo Urbanizado VPO 1.320.878,60 €

Valor de las Obras de Urbanizacion VPO 814.395,98 €
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3.3 COMPROBACION COSTES DE URBANIZACION.

Las Cargas Urbanisticas del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo del Plan
de Reforma Interior “Enclave 3 Montecarlo”, los facilita el Promotor de la Actuacion,
estas Cargas o Costes de Urbanizacién estan basadas sobre la base del Presupuesto de
Ejecucion Material del Proyecto de Urbanizacion (PEM), 1.872.425,98 €, y dicho PEM esta
calculado sobre el desarrollo del Proyecto de Urbanizaciéon que han redactado los
Técnicos asignados. Por tanto, el PEM es la base sobre la que se fijan el resto de costes,
que sumados al PEM resultan, las Cargas de Urbanizacion, 2.714.653,28 €, que, divididas
por la superficie del suelo bruto del Sector, 61.489 m2s, nos darad el Coste de
Urbanizacién por m2 de Suelo, Cs.

Es por ello por lo que se realiza una comprobacién del PEM del Proyecto de Urbanizacién
con los Moddulos del Instituto Valenciano de la Edificacion, los cuales se basan en los
resultados y ratios obtenidos en muchas experiencias practicas y sirve, en su caso para
afianzar el fundamento de la metodologia empleada.

CARGAS URBANISTICAS PRI MONTECARLO-ENCLAVE 3
CESION AYUNTAMIENTO
EDIFICAB M2, EDIFICAB. % M2, TECHO
M2. DE SUELO BRUTO. MEDICION REAL 61.489,00] 0.270000 16.602.03 0% 0,00
M2, DE SUELO NETO. 34.596,00f 0479883 16.602.03
M2, DE TECHO. 16.602,00|
% SEGUN REPERCUSION POR M2.
1-OBRAS DE URBANIZAC TON: CARGATOTAL | SLTELOBRUTO  SUELONETO  TECHO
OBRACIVIL 1.621.262.42 72.76% 36° 26,37 16.86 97.65
OBRA ELECTRICA 51.163.56 8} 4.08 726 15.13
0 0. 0.00 0,00 0,00
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 1.872.42598 84, 30,45 54,12 112,78
13,00% IN (! 5 243 10 3.96 704 14.66
6,00% BENEFICIO INDU I 11234556 5.04% 83 325 6.77
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA _ 2.228.186,92  100,00% 36.24 64,41 13421
2-0BRAS VARIAS
0.00%, 0.0 0.00 0,00
0.00°, 0,0 0.00 0,00
0.00% 0,00 0.00 0,00
0.00% 0,00 0.00 0,00
SUMA VARIOS 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00
TOTAL PRESUPUESTO DE OBRA 2.228.186,92 67,83% 36,24 6441 13421
CANON DE SAN NTO 61.361,10 100 1717 3.70
INDEMNIZACIONES, STON 25.000,00 ) 3 041 0.72 1.51
0.00 0.00% 0.0( 0.00 0.00
0,00 0.00% 0.0¢ 0,00 0,00
TOTAL SISTEMAS GENERALES 86.361,10 4.61% 2,63% 1.40 2,50 5.20
4-HONORARIOS PROFESIONES
REDACCION PROGRAMA $.000.00 1 0 .48
PROYECTO DE T CION 74.71 122 216 1,50
PROYECTO DE RFE ) 0.65 116 241
0.05 0.09 018
DIRECCION DI OBRAN 65.000.00 1.06 1.88 3.92
TOTAL TRABAJOS ADMINISTR. Y JURIDICOS 190.712.40 5.81% 3.0 551 11,49
SUMA 2.505.260,42 76,27% 40,74 7241 150,90
7.00% 2.456.347.84 5,-GASTOS DE GESTION. 171.944.35 523% 2.80 197 10,36
2,00% 1.872.425,98 6,-CONTROL DE CALIDAD SEGUN P.EM. 3744852 1.14% 6 1.08 226
SUMA 2.714.653,28 82,64% 4415 78.47 163,51
_—
0,00% I 2.628.292,18 | 7-BENEFICIO DEL URBANIZADOR. 0.00 0.00% 0.00 0.00 0.00
8,-TOTAL CARGAS DE URBANIZACION SINIVA  2.714.653.28 82,64% 4415 7847 163,51
21.00%) 2.714.653.28 | 9-LVA.  ST0.077.19 17.36% 027 16,48 34,34
10,-TOTAL CARGAS DE URBANIZACION.  3.284.730.47 100,00% 83,42 94,95 197,85
FIANZAS OBSERVACIONES: Precio m2. de suelo inicial: 5871 € siniva
PROVISIONAL 2,00% Valor del suelo Inicial: 2 609.766,01  sin iva
54.293,07! Coeficiente de canje: 42.92% sin iva
DEFINITIVA 5,00% Valor final m2. de techo: 380,94 sin iva
135.732,66! Valor Final m2. de suelo neto: 182.81 sin iva
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Comprobacion PEM Con Maddulos del IVE.

MODULO URB VIAL 15 METROS: 1.768,19 €ml

M IVE

] [ ,[ Médulo de urbanizacion de viales

K1l

[ NN NN N NN N<]

MODULO VIAL 5 METROS: 846,43 €/ml

'W IVE

] [ ,[ Médulo de urbanizacion de viales

v=[d

I

MODULO ZONAS VERDES: 52 €/m2
les .

]I o] Mosuio e urbanicacion de viles

i | I
i I L.

Imini——
Como Resumen:
ELEMENTO VIAL 15 m anchura VIAL 5 m anchura ZONA VERDE
MODULDO IVE 1.768,19 €/ml 846,43 €/ml 52 €/m2
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INFORME-Coef. CANJE.

ELEMENTO VIAL 15 m anchura VIAL 5 m anchura ZONA VERDE
MODULO IVE 1.768,19 €/ml 846,43 €/ml 52 €/m2
MEDICION(aprox) (545+133+50) ml 190 ml 8.531 m2
COSTES 1.287.242,32 € 160.821,70 € 443.612 €

Por tanto el PEM aproximado y calculado con Médulos del IVE=1.891.676,02 €

Cantidad muy cercana a la facilitada por el promotor en base al PEM del Proyecto de
Urbanizacién, y por tanto muy razonable (1.872.425,98 €)

Es por ello que el dato de 44,15 €/m2 de Coste de Urbanizacion por metro cuadrado de suelo
bruto = Cs, se considera correcto de cara a la aplicacion de la formula del Coeficiente de Canje.
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INFORME-Coef. CANJE.

3.4 OBTENCION COEFICIENTE DE CANJE.

Atendiendo a los valores obtenidos y el informe emitido por los SS.TT.MM. del
Ayuntamiento de 15.02.2022 Cod.
3F347MZ62ETR7RD2GJCYDF2H3 | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es), los

Torrevieja, en fecha (con Validacion:

valores para determinar el Coeficiente de Canje Unico quedarian resumidos en la

siguiente tabla:

A I B D
1 LIBRE VPO TOTAL
2 |M2T 11.621,40 4.980,60 16602,00
3 |VALOR VENTA (€/M20TIL) 1.705,50
4 |COEFRIC. UTIL A CONSTRUIDO 0,75
5 |VALOR VENTA (€/M2T) 1.841,66 1.279,13
6 |VALOR DELSECTOR 21.402.667,52 | 6.370.809,98 | 27.773.477,50
7
Bl VALOR DE LA CONSTRUCCION 810,57
9 Coste de la construccion (€/m2t) 605,00 484,00
T Coste de la urbanizacion (€/ms) 83,57 66,86
T Coste de los honorarios y gastos generales (€m2t) 122,00 97,60
12 [VALOR DE LA CONSTRUCCION 9.419.958,20 3.229.699,95 12.649.658,15
13
1K 1,40 1,40
15 | VALOR DEL SUELO URBANIZADO 5867.661,46 | 132087860 | 7.188.540,06
16 504,90 265,20
17 |VALOR DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 1.900.257,30 814.395,98 2.714.653,28
12 |CANJE 0,378

Nota: se ha procedido por el Ayuntamiento de Torrevieja a revisar el valor de venta
en vivienda protegida, obtenido a partir del DECRETO 191/2013, de 20 de diciembre, del
Consell, por el que se modifican determinados preceptos del Decreto 90/2009, de 26 de
junio, del Consell, por el que se aprobd el Reglamento de Viviendas de Proteccion
Publica. Los valores tomados son correctos y corresponden al régimen de vivienda
protegida concertada, que en el cuadro 1 (Precio méaximo de viviendas en planes
anteriores) establece un coeficiente para dicho regimen de 2,25 para la zona ATPMS C-
1, quedando el modulo al multiplicar por el precio basico estatal de 758 €/m2u un
moddulo de venta en vivienda protegida de 1.705,50 €/m? utiles. Por otro lado, cabe
resenar que al estar dicho moédulo en superficies Utiles, se transforma a superficie
construida con el coeficiente 0,75 (art.9 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell),
quedando un mdédulo para vivienda protegida de 1.279,13 €/m2c.

El coeficiente de canje Unico se obtiene como el cociente entre el valor de las
obras de urbanizacion del sector (casilla D17 de la anterior tabla) y el valor total de

suelo urbanizado del sector (casilla D15 de la anterior tabla).

Asi pues, el coeficiente de canje (Unico) es el siguiente:

C= VALOR OBRAS URBANIZACION / VALOR DEL SUELO URBANIZADO = 0,378
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Partiendo de la hipotesis de que las cargas de urbanizacién son homogéneas para
vivienda libre y protegida, y teniendo en cuenta que ambas tipologias no tienen el
mismo valor de mercado, se debe proceder a establecer un coeficiente de
homogenizacién entre ambas (Kh), para compensar esas diferencias de valor, de forma
que los adjudicatarios de suelo en vivienda protegida reciban mayor cantidad de suelo,
soportando las cargas de urbanizacion de forma homogénea. ELl calculo de dicho
coeficiente se realiza homogenizando el valor total del sector, en base a un criterio de
rentabilidad. De forma que el valor del suelo en vivienda protegida se establezca a
partir del de suelo en renta libre, en funcién del valor del producto de suelo ya
urbanizado (y no del valor de venta de cada tipologial, puesto que éste viene influido a

su vez por diferentes costes de construccion.

Asi pues, el coeficiente de homogeneizacidn se establece como cociente entre el
valor unitario de suelo urbanizado entre las viviendas protegidas (casilla C16 de la

anterior tabla) y el valor en renta libre (casilla B16 de la anterior tabla), siendo:
Kh= 265,20 /504,90 = 0,525

Asi pues, obtenemos el coeficiente de homogenizacion para transformar los
derechos de adjudicacion en renta libre a vivienda protegida (y viceversa), manteniendo

homogéneos los costes de urbanizacion para ambas tipologias serian:

DP = (1/ 0,525) DL
=1,904 DL

DL =0,525 DP
siendo DP: derechos en vivienda protegida
DL: derechos en renta libre

En consecuencia, se establece un coeficiente de canje Unico para la retribucion de
las cargas de urbanizacion del 37,8%, operando los valores determinados y coeficientes
determinados en el mentado informe tecnico municipal, de fecha 15.02.2022 en la

redaccion del posterior instrumento de gestion, proyecto de reparcelacion.
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4. ANEXO INFORME AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA. EXPTE 2944/2021

INFORME-Coef. CANJE.
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SU/IMM

Expte. Planeamiento 2944/2021

Asunto: Informe relativo a error material en la documentacion juridico-econémica
del PAI para la ejecucion del “PERI Montecarlo”.

ANTECEDENTES:

1.

10.

11.

Con fecha 28 de febrero de 2020 se dicta Decreto del Alcalde donde se admite a
tramite la iniciativa presentada por la mercantil Marcos y Bafiuls, S.L. para la
tramitacién del Programa de Actuacion Integrada del E3.

. Con fecha 20 de mayo de 2020 y numero de salida 10.800 se requiere a la

mercantil subsanacion de deficiencias.

Con fecha 3 de junio de 2020 se presenta por sede electronica asignandole el
namero 2020-E-RE-445, la subsanacion de deficiencias.

Con fecha 14 de julio de 2020 se emite informe 267U20 donde se requiere un
borrador de la alternativa técnica del programa.

Con fecha 3 de agosto de 2020 se le da entrada con numero 10.295, a la
documentacion requerida en el informe 267U20.

Con fecha 22 de enero de 2021 se emite informe con CSV
5QLTIJSM7KZNTGZ3YYY97KHEP7, indicando las deficiencias detectadas del
documento técnico.

. Con fecha 28 de mayo de 2021 se presenta por sede electronica con namero

2021-E-RE-22845, el proyecto de urbanizacion.

Con fecha 8 de julio de 2021, la arquitecta municipal emite informe 132U21, en el
gue se indica que previamente a la aprobacion del proyecto de urbanizacion para
la exposicién publica, debe presentarse la documentacion juridico-econémica.
Con fecha 15 de noviembre de 2021 el urbanizador presenta por sede
electrénica con numero 2021-E-RE-52442, la siguiente documentacion relativa a
la proposicion juridico-econdmica:

- Programa PERI Enclave 3 Montecarlo.

- Proposicién juridico-econdémica y propuesta de convenio urbanistico.
- Memoria de viabilidad econdmica.

- Informe de sostenibilidad econdémica.

- Informe valor- coeficiente de canje.

- Informe de impacto de género.

Con fecha 24 de enero de 2022, el que suscribe emite informe con CSV
Y42QRTHCQFC5PDD2MAYSXFD2, relativo a la documentacion juridico-econémica
del PAI para la ejecucién del “PERI Montecarlo”.

Se han detectado errores en el INFORME-VALOR DEL COEFICIENTE DE
CANJE presentado por el urbanizador, que se indicaran en el presente informe
para su subsanacion. Dichos errores consisten en los médulos de construccion
utiizados para las viviendas VPO, que deberian reducirse al tener costes
inferiores, dada la categoria de la construccion. Por otro lado deberia
establecerse un uUnico coeficiente de canje, al tiempo que se determine un
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coeficiente de homogeneizaciéon entre los derechos de adjudicacién en vivienda
libre y vivienda protegida.

INFORME:

1- En el INFORME-VALOR DEL COEFICIENTE DE CANJE presentado por el
urbanizador se determinaban unos costes de construccion iguales para renta libre y
vivienda protegida. Puesto que la vivienda protegida requiere unas calidades
inferiores se procede a determinar el valor del coste de construccion de la siguiente
forma:

CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION EN VIVIENDA PROTEGIDA:

Se ha multiplicado el valor de la construccion en renta libre por el factor 0,8. Este
coeficiente se deduce de dividir el coeficiente 1,45 entre 1,8, extraidos de la tabla de
la NORMA 20 (PONENCIAS CATASTRALES de Torrevigja), para uso residencial,
viviendas unifamiliares de caracter urbano, edificacion aislada (apartado 1.2.1). El
coeficiente 1,8 es el que multiplicaria el moédulo basico de construccion para esa
tipologia, y categoria 2 (buena) en RENTA LIBRE, siendo el 1,45 el coeficiente para
categoria 3 (buena-normal) para VPO.

Asi pues, para obtener dicho valor, el valor de construccion de renta libre quedaria
minorado por el coeficiente de 0,8, quedando un valor de construccion (casilla C8)
para la vivienda protegida de:

Vc (protegida) = 0,8 x 810,57 = 648,46 €/m2t

Por tanto, los valores para determinar el coeficiente de canje Unico, quedarian
resumidos en la siguiente tabla:

—

A [ B ¢ D =

1 LIBRE VPO TOTAL —
2 |M2T 11.621,40 4.980,60 16602,00 —
_ 3 |VALOR VENTA (€/M20TIL) 1.705,50 —_—
LCOEFIC.UTILACONSTRUIDO 0,75 —
_ 5 |VALOR VENTA (€/MZ2T] 1.841,46 1.279,13 —
& |VALOR DEL SECTCR 21.402.667,52 6.370.809,98 27.773.477,50 —

= p—
73 VALOR DE LA CONSTRUCCION 810,57 —
9 Coste de la construccion (€/m2t) 605,00 484,00 ——
T Coste de la urbanizacion (£/ms) 83,57 66,86 —
T Coste de los honorarios y gastos generales (€m2t) 122,00 97,60 —
_12 [VALOR DE LA CONSTRUCCION 9.419.958,20 3.229.699,95 12.649.658,15 E
L —
14K 1,40 1,40 e
15 |VALOR DEL SUELO URBANIZADO 5.867.661,46 1.320.878,60 7.188.540,06 —
16 504,90 245,20 —_—
17 |VALOR DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 1.200.257,30 814.395,98 2.714.653,28 —
12 |CANJE 0,378 —
———

—
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Nota: se ha procedido a revisar el valor de venta en vivienda protegida, obtenido a partir
del DECRETO 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, por el que se modifican
determinados preceptos del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se
aprob6 el Reglamento de Viviendas de Proteccién Publica. Los valores tomados son
correctos y corresponden al régimen de vivienda protegida concertada, que en el cuadro 1
(Precio maximo de viviendas en planes anteriores) establece un coeficiente para dicho
regimen de 2,25 para la zona ATPMS C-1, quedando el mdédulo al multiplicar por el precio
béasico estatal de 758 €/m2u un modulo de venta en vivienda protegida de 1.705,50 €/m2
utiles. Por otro lado, cabe resefiar que al estar dicho mddulo en superficies utiles, se
transforma a superficie construida con el coeficiente 0,75 (art.9 del Decreto 90/2009, de 26
de junio, del Consell), quedando un médulo para vivienda protegida de 1.279,13 €/m2c.

El coeficiente de canje Unico se obtiene como el cociente entre el valor de las obras
de urbanizacion del sector (casilla D17) y el valor total de suelo urbanizado del
sector (casilla D15). En dicha tabla, para calcular el valor del suelo urbanizado en
vivienda protegida, se ha rectificado el correspondiente a sus costes de
construccion.

Asi pues el coeficiente de canje (Unico) es el siguiente:
C= VALOR OBRAS URBANIZACION / VALOR DEL SUELO URBANIZADO = 0,378

2- Partiendo de la hipétesis de que las cargas de urbanizacion son homogéneas
para vivienda libre y protegida, y teniendo en cuenta que ambas tipologias no tienen
el mismo valor de mercado, se debe proceder a establecer un coeficiente de
homogeinizacion entre ambas (Kh), para compensar esas diferencias de valor, de
forma que los adjudicatarios de suelo en vivienda protegida reciban mayor cantidad
de suelo, soportando las cargas de urbanizacion de forma homogenea.

El célculo de dicho coeficiente se realiza homogeinizando el valor total del sector, en
base a un criterio de rentabilidad. De forma que el valor del suelo en vivienda
protegida se establezca a partir del de suelo en renta libre, en funcién del valor del
producto de suelo ya urbanizado (y no del valor de venta de cada tipologia), puesto
que éste viene influido a su vez por diferentes costes de construccion.

Asi pues, el coeficiente de homogeneizacidn se establece como cociente entre el
valor unitario de suelo urbanizado entre las viviendas protegidas (casilla C16) y el
valor en renta libre (casilla B16), siendo:

Kh= 265,20 / 504,90 = 0,525

Asi pues, obtenemos el coeficiente de homogeinizacion para transformar los
derechos de adjudicacion en renta libre a vivienda protegida (y viceversa),
manteniendo homogéneos los costes de urbanizacion para ambas tipologias serian:

DP = (1/ 0,525) DL = 1,904 DL
DL = 0,525 DP

siendo DP: derechos en vivienda protegida
DL: derechos en renta libre
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AYUNTAMIENTO DE

TORREVIEJA

3- Los valores determinados y los coeficientes obtenidos en el presente informe
deberan tenerse en cuenta en los documentos presentados, que en su caso deberan
rectificarse. Del mismo modo ambos coeficientes operardn para la redaccion
posterior del Proyecto de Reparcelacion.
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