Ayuntamiento de Valladolid
Area de Hacienda, Funcion Publica y
Promacién Econdmica. '
Departamento de Patrimonio

ASUNTO: VALORACION DE INMUEBLE MUNICIPAL SITO EN EL PASEO DE LAS
MORERAS, ANTIGUO BAR RESTAURANTE “LOS ALAMOS”, CON OBJETO DE
SU CONCESION ADMINISTRATIVA.

En relacién con el asunto de referencia y a peticidén del Departamento de Patrimonio se informa lo
siguiente:

n ANTECEDENTES

El presente informe valoracion se elabora con el objeto de incorporarse a las actuaciones técnicas
preparatorias para proceder a la concesidon administrativa antiguo grupo bar restaurante “Los
Alamos”, ubicado en el paseo de las Moreras.

Ya se han redlizado en el ano 2011 y 2013, sendas valoraciones para el mismo objeto y con el mismo
resultado debido a la escasa dindmica del mercado inmobiliario, considerando que este es el mejor
momento para la emisibn de una valoracion del bien actualizada en cuanto a la estructuraciéon de la
misma y conforme a la Guia Metodolégica de Valoracidén de Inmuebles del Ayuntamiento de
Valladolid aprobada en la Junta de Gobierno del 5 de septiembre de2014.

Una vez comprobado el emplazamiento del predio objeto de concesidon administrativa para su
valoracién, y consultados los antecedentes urbanisticos y juridico-reales recabados al efecto,
procede efectuar las consideraciones que se detallan en los siguientes apartados de la valoracién.

n DESCRIPCION Y SITUACION DEL INMUEBLE

2.1 DESCRIPCION

El predio objeto de valoracion ubicado en el Paseo de las Moreras s.n., siendo sus caracteristicas
juridico-reales las siguientes:

Inmueble Superficie (m2) | Referencia catastral Datos Inventario Municipal
Cons.
Restaurante 399,90 5935501UM5153F0001GT 11-396
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2.2 SITUACION URBANISTICA

A nivel urbanistico, la ordenacién de la donde se enclava el predio objeto de concesién
administrativa, se define a través del planeamiento general del municipio integrado por integrado
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Valladolid (en adelante PGOU-VA de 2004), aprobado
definitivamente por Orden de Consejeria de Fomento FOM/1084/2003, de 18 de agosto (B.O.P. de

Valladolid, 27 de febrero de 2004) tras su adaptacién ala LUCYL.

En la ordenacion establecida por el PGOU-VA los terrenos del dmbito se clasifican como suelo urbano
consolidado, con condiciones de uso y edificacion de sistema general de espacios libres (SG EL-05),
es decir, le son de aplicacidn las condiciones establecidas en el PGOU-VA, en su art. 106 y 386,

reconociéndose su edificabilidad actual.
También le es de aplicacidn las determinaciones del Plan Especial de Ordenacién y Proteccion de las
Riberas del Pisuerga
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Hoja 39-16, Serie 1, PGOUVA.
Para el caso que nos ocupa, y teniendo en cuenta que el predio objeto de concesién admiinistrativa
se limita a una superficie construida de 399,90 m2c., se adopta esta superficie a efectos de valoracion

de edificacion y edificabilidad de suelo.
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ORDENACION DE DETALLE: CALIFICACION

CONDICIONES DE EDIFICACION
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En el presente supuesto y a efectos de lo previsto en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO (TRLS), de rango estatal, y en su
correspondiente desarrollo reglamentario integrado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO (RVLS), se considera a
efectos de valoracién que los terrenos se encuentran en situaciéon bdsica de “suelo urbanizado”.

2.3 SITUACION JURIDICO-REAL

La titularidad del inmueble corresponde en la actualidad al Ayuntamiento de Valladolid.

A efectos de valoracion se parte, dada su naturaleza y titularidad, de la premisa de que los bienes
inmuebles constituyen un bien demanial y que se encuentra libre de cargas.

51 METODOLOGIA DE VALORACION

3.1  NORMATIVA APLICABLE

La presente valoracion se enmarca dentro de la Guia Metodoldgica de Valoracion de Inmuebles del
Ayuntamiento de Valladolid aprobada en la Junta de Gobierno del 5 de septiembre de2014.

En las consideraciones previas de dicha guia metodoldégica se establece que las valoraciones

realizadas por los servicios técnicos municipales del Area de Seguridad y Movilidad se presentan
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como informes tipo que, con cardcter general y desde la entrada en vigor del Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo, se vienen estructurando de acuerdo con las pautas y metodologia
que se concretan en la guia aprobada, pretendiendo asi sistematizar criterios técnicos que sirvan de
referencia guiada "ad intra" para la elaboracién de valoraciones administrativas en el dmbito
municipal.

En el presente supuesto la valoracion de los terrenos se efectia siguiendo los pardmetros aplicables
para una actuacion expropiatoria, habida cuenta que en la actualidad no existe dindmica
inmobiliaria en la zona, tal y como se desprende de los Ultimos datos sobre el mercado inmobiliario
proporcionados por el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, que datan de diciembre de
2015, en virtud del marco de colaboracién institucional que el Ayuntamiento de Valladolid tiene
establecida con dicho colectivo profesional en orden a la actualizaciéon periédica de precios y
referencias de mercado inmobiliario que, con cardcter orientativo, los servicios técnicos municipales
aplican en sus valoraciones administrativas.

Las valoraciones de suelo para fijacion del justiprecio en una expropiaciéon, cualquiera, que sea la
finclidad de ésta y la legislacion que la motive, se efectuardn de acuerdo con las reglas en el TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO de rango estatal, en funcién de la situacién bdsica en que dicho
suelo se encuentre (art. 21.1 TRLS).

El momento a que ha de referirse la valoracion es la fecha actual como inicio del expediente de
fijacion de precio (art. 21.1 del TRLS).

Por su parte, los criterios y método de cdliculo especificos de la valoracién se desarrollan en el
REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO y mds concretamente en el Capitulo V.
Valoracién en situacion de suelo urbanizado (arts. 19 y ss. del RVLS).

3.2 CALCULO DEL VALOR DEL SUELO

De conformidad con lo dispuesto en el art . 22 del RVLS, el valor en situacién de suelo urbanizado no
edificado se obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segin lo dispuesto en
el articulo 21 del RVLS, el valor de repercusiéon del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo
con la siguiente expresién:

VS= X Ei x VRSi
Siendo:
VS§ = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

3.2.1 EDIFICABILIDAD DE REFERENCIA

La ordenacién detallada del dmbito de referencia, no establece una edificabilidad determinada. No
obstante se adopta la edificabilidad correspondiente a la superficie construida objeto de concesién
administrativa, que resulta ser de 399,90 m2.

La parcela a valorar carece de edificabilidad lucrativa materializable por el propietario dado que se
destina a sistema general de espacio libre, parque y jardin.

Consecuentemente y de conformidad con lo establecido en los arts. 20 y 21 del RVLS la edificabilidad
de referencia para la valoracién serd la media del dmbito espacial homogéneo donde se situa la
parcela.
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A tal efecto, tanto en la Memoria como en el plano 08 de la Serie 5 del PGOU-VA se definen unos
AMBITOS DE DENSIDAD.

Asi, en el aptdo. 3.1.3 de la Memoria "Mantenimiento y consolidacién de la densidad urbana” se
definen seis dmbitos diferenciados a efectos de confrol de densidad de poblacidn vy
aprovechamiento de referencia.

En concreto, la parcela a valorar se sitGa en la denominada “Zona 3. Noroeste industrial y Barrios
histéricos del Norte y Este”

Se trata de un dmbito que se articula teniendo por eje la Carretera a Ledn, incluye los barrios
histéricos de La Victoria y San Nicolds. Son sus limites la Avenida de Rondilla de Santa Teresa y la C/
Portillo de Balboa. Se corresponde con la salida del Puente Mayor y los crecimientos a €l asociados en
el proceso histérico de conformacién del Area Noroeste de la ciudad (San Nicolds, La Rondilla, La
Victoria, efc...).

Los pardmetros de la zona, segun se consideran datos de memoria o de plano, son los siguientes:

pardmetro aptdo.3.1.3. Memoria [Plano 08 serie 5 promedio
edificabilidad 0,79 m2.e/m2 1,23 m2.e/m?2 1,01 m2.e/m2
densidad de viviendas | 47,05 viv./ha. 83,20 viv./ha 65,12 viv./ha

Consecuentemente, se adoptan los siguientes valores promediados:
Edificabilidad: 1,01 m2.e/m2
Densidad de viviendas: 65,12 viv./ha

En los estdndares urbanisticos habituales para zonas residenciales con fipologia variada, se viene
admitiendo una equivalencia de 100 m2 edificables por unidad de vivienda. Por tanto, la
edificabilidad caracterizada por usos de la zona 1 seria:

Edificabilidad residencial 0,61 m2.e/m2
Edificabilidad otros usos (asimilables a industria) 0,40 m2.e/m2
total 1,01 m2.e/m2

Por lo tanto, a efectos de valoracion, la edificabilidad de cdiculo por usos para la parcela a valorar
seria:

Edificabilidad residencial 399,90 m2 suelo x 0,61 m2.e/m2 = 243,94 m2.e
Edificabilidad otros usos (asimilables a industria) 399,90 m2 suelo x 0,40 m2.e/m2 = 159,96 m2.e
total 403,90 m2.e

3.2.2 VALOR DE REPERCUSION

El valor de repercusiéon del suelo del uso sistema general de espacios libres considerado, se
determinard por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = (Vv/k)-Vc
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.
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K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestién y promocion, ast
como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o aumentado de acuerdo con
los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situaciéon de urbanizado destinados a la
construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proteccién que fije valores mdaximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores
medios del mercado residencial, naves industriales u ofras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en
razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad y
la fipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados a
promociones que en razdn de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica
inmobiliaria, la alta calidad de la fipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacién, el riesgo previsible, u
otfras caracteristicas de la promociodn, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

V¢ = Valor de la construcciéon en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado de sumar los
costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
fributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para la construccion del inmueble.

4 | VALORACION DEL INMUEBLE

— —_———

4.1 VALOR DE REPERCUSION EN USO RESIDENCIAL

De acuerdo con los criterios técnicos seguidos por el Ayuntamiento a efectos de valoracién, se
utilizard la referencia de la vivienda protegida como alternativa de valoracidon para uso residencial en
vivienda libre, dado que no se cuenta con valores de mercado conocidos, quedando configurada
asi como un umbral minimo de valoracién residencial.

El valor de repercusion del suelo para el uso residencial en vivienda sujeta a algun régimen de
proteccion se obtiene por un procedimiento tasado en la normativa especifica aplicable partiendo
del valor méximo de la vivienda, del coeficiente mdaximo de repercusidon de suelo y de la
edificabilidad computable a materializar para su ejecucion.

A su vez, el valor maximo en venta se establece en funcidn de la superficie Util de la vivienda y de sus
anejos, del mddulo bdsico estatal y del coeficiente de precio mdéximo correspondiente al dmbito
municipal,

Las superficies Util y construida consideradas, los coeficientes de precio mdximo del municipio y el
porcentaje de repercusion maxima de suelo dependen a su vez de la modalidad de vivienda de que
se trate, habitualmente régimen general, aunque en supuestos excepcionales puede plantearse
también vivienda joven.

aq. Plaza Mayor , 1

pag E 47001 Valladolid
® 983426157
fax: 983 4260 86



Ayuntamiento de Valladolid
Area de Hacienda, Funcién Publica y 5
Promocion Econémica. :
Departamento de Patrimonio

La normativa oficial de aplicacidn es la siguiente:

1} Normativa estatal:

Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Estatal de Vivienda
y Rehabilitacién 2009-2012.

Orden VIV/1952/2009, de 2 de julio, por la que se declaran los dmbitos territoriales de precio
mdaximo.

Acuerdo de Consejo de Ministros de 27 de enero de 2012 por el que se fija el precio bdasico
nacional para 2012,

Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del
alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracién y renovacién urbanas,
2013-2016.

2 ) Normativa autondmica:

Orden FOM/85/2010, de 22 de enero, por la que se establecen los dmbitos municipales y los
coeficientes para la determinacién de los precios mdximos de venta, adjudicacion y de
referencia para el alguiler en Castilla y Ledn.

Ley 9/2010 de 30 de agosto del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn.
Ley 10/2013, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de Vivienda

Aplicando dicho procedimiento tasado se obtienen los siguientes valores de repercusion de suelo, en
funcién de la modalidad de vivienda:

a) vivienda régimen general:

Vivienda tipo considerada:

Superficie Ufil edificabilidad materializada
Vivienda: 90,00m?2 110 m2.e
Considerando  una  relacién  media
Anejos: 33,00 m2 construido/Util en ftipologia residencial de
1,20, para una vivienda de 90,00 m2 Utiles
(25 m2 de gargje y 8 m2 de trastero) se requiere materializar una edificabilidad

de aprox. 110 m2, teniendo en cuenta que
las  superficies  destinadas a  usos
complementarios (anejos de gargje vy
trastero) no computan edificabilidad.

Precio bdsico: 758 eur/m2 Ufil.

Coeficiente dmbito municipal de Valladolid AM1°: 2,08

Coeficiente anejos: 0,60 (60% del precio por m2 Util de vivienda)

Repercusiéon maxima del suelo: 0,20 (20%)
Valor Repercusion Suelo VPPG = 758,00 x 2,08 x (90,00 + 33,00 x 0,60) x 0,20

110,00

Valor Repercusidn Suelo VPPG = 314.75 eur/m2.e.

Por lo tanto, el valor del suelo en uso residencial ascenderd a 243,94x314.75=76.780,11 €

aq. B Plaza Mayor , 1
Pag- & 47001 Valladolid
& 983426157
fax: 983 42 60 86



Ayuntamiento de Valladolid - 2
Area de Hacienda, Funcién Plblicay ¢
Promocién Econémica. ;
Departamento de Patrimonio

4.2 VALOR DEL SUELO EN OTROS USOS (asimilables a industria)

El precio del valor en venta de producto terminado de contenedor industrial de tipo
medio, segun consultas realizadas, se estima en 720,00 €/m2 construido.

Una vez determinado el valor en venta se aplica la expresién del RVLS:

VRS = (Vv/k)-Vc
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion: 720,00 €/ m2 construido
K = Coeficiente adimensional G+B de ponderacién de gastos y beneficios: 1,40
Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado: 330,00 €/m2.e.

Introduciendo los datos correspondientes en la expresidon anterior se obtiene:

Valor Repercusion Suelo OTROS USOS

(720,00 €/m2.e /1,40) — 330,00 €/ m2.e

Valor Repercusidn Suelo OTROS USOS = 184,29 €/m2.e

Por lo tanto, el valor del suelo en usos asimilables a industrial ascenderd a
159,96x184.29=29.479,03 €

4.3  VALOR DEL SUELO

Por lo tanto, el valor estimado del suelo correspondiente a la concesidn administrativa serd de:
76.780,11 € + 29.479,03 € = 106.259,14 €

4.4 VALOR DE LA EDIFICACION

El valor de las edificaciones se realiza conforme a la siguiente expresion:
Vc =VR - (VR-Vf).B

Siendo:
VC = Valor de la edificaciéon, construccion o instalacién, en euros.

VR = Valor de reposicién bruto, en euros.
VF = Valor de la edificacidn, construccion o instalacion al final de su vida Util en euros.
B = Coeficiente corrector por antigledad y estado de conservacion.

El valor de reposicion bruto serd el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que
integran los costes de ejecucién material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la
valoracién, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros
gastos necesarios para construir una edificacién, construccidn o instalacién de  similares
caracteristicas utilizando tecnologia y materiales de construcciéon actuales.

aqg. & Plaza Mayor , 1

pag g 47001 Valladolid
® 983426157
fax: 983 42 60 86



Ayuntamiento de Valladolid

A . .y R Sy el
Area de Hacienda, Funcion Publicay & A
Promocién Econdmica. 7 -

Departamento de Patrimonio

Para calcular el coste de ejecucion de una edificacion de nueva planta de similares caracteristicas,
se aplica un médulo estandarizado de 750,00 eur/m2.e.

Por lo tanto, el coste de reposicién bruto estimado de la edificacion serd:
VR = 399,20 m2 e x 750,00 eur/m2.e = 299.925,00 £€.

La edificacién tiene una antigiedad aproximada de 64 afios, siendo el coeficiente corrector p por
antigbedad y estado de conservacién el recogido en la tabla que figura en el Anexo Il del RVLS, y la
vida Util de una edificacién similar, dadas sus caracteristica constructivas y formales, de uso oficina y
administrativo del Anexo lll, fjada en 75 afos.
De lo anterior se desprende que la antigledad consumida de ios elementos considerados de |a
edificacion es mayor del 85,00 %, siendo el estado su conservacion deficiente, por lo que se adopta
un coeficiente corrector de depreciacion de 0,8931.
El valor de la edificacion al final de su vida Util se estima nulo.
Aplicado los datos obtenidos en la expresion del art. 18 del RVLS se obtiene:

VC =VR-(VR-VF).B

VC= 299.925,00 - (299.925,00 - 0,00) x 0,8931 = 32.061,98 €.

4.5 VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

El valor total del inmueble serd el correspondiente al del suelo y al de la construccidn existente sobre
el predio:

Vtotal = VS + VC = 106.259,14 € + 32.061,98 € =138.321,12€

El valor total estimado del inmueble objeto de concesidn administrativa asciende a ciento treinta y
ocho mil trescientos veintiun euros, con doce céntimos de euro.

En la valoracidon efectuada no se incluye el IVA, ni ningdn ofro impuesto que pueda gravar la
concesioén.

Lo que se informa para su conocimiento y efectos, significando que dado el componente de
discrecionalidad inherente a toda valoracién econdémica de bienes inmuebles, la estimacion
efectuada debe considerarse como una mera referencia documentada en base a unas premisas y
metodologia concretas que quedan sometidas de antemano a la asuncion, en su caso, de
pardmetros alternativos contrastados que pudieran adoptarse en otras tasaciones de la parcela asi
como al criterio que el érgano competente para resolver estime oportuno adoptar en virtud de
opinidn mas autorizada o solvente.

Valladolid, 31 de o de 2017

Miguel Angel Manrique Escafio
Arguitecto del Departamento de Patrimonio
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