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Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

SOLAR

DIRECCION DEL INMUEBLE:
Avd. de la Via Verde N°9 de Martos 23600
(Jaén)

VALOR DE TASACION
434.000,00 €

1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

Nombre del Solicitante: Excmo. Ayuntamiento de Martos.

FINALIDAD DE LA TASACION
LA FINALIDAD DE LA TASACION es el asesoramiento del valor de mercado del solar.

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
Direccion del inmueble: Avd. de la Via Verde N°9 de Martos 23600 (Jaén)

DATOS REGISTRALES
Documentos utilizados: Nota simple de fecha 17/02/2010.

Tomo: 2320 Libro: 938 Folio: 183 N° Finca: 64971
Registro de la propiedad: Martos

Superficies de la Unidad Registral:

Registral Catastral Comprobada Adoptada
Terreno 544,44 m? - 548,00 m? 548,00 m? 544,44 m?
Referencia Catastral:
Vivienda: 4254019VG1745S0001IB

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Nota simple Ficha catastral
Plano de situacién Plano clasificacion o calificacion segtin planeamiento vigente
Plano catastral Ordenanzas

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Situacion Urbanistica



Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Niicleo: Nucleo auténomo de tamafio medio.
Actividad Dominante: Industrial, agricola y servicios
Poblacion de Derecho: 24.207 Habitantes

Evolucion Poblacion: Estable

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos.

Tipificacion: Edificios plurifamiliares en manzana cerrada y unifamiliares adosadas.

Nivel de Renta: Media-alta

Significacion del Entorno: Urbano

Uso Predominante Principal: Residencial

Renovacion: Media-alta

Uso Predominante Secundario: Comercial

Grado Consolidacion del Entorno: 70 %

Antigiiedad Media de los Edificios del Entorno: 15 afios

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad:

Alumbrado: Tiene

Alcantarillado: Tiene

Abastecimiento: Tiene

Vias Publicas: Completamente terminadas

Equipamientos

Comercial: Suficiente
Deportivo: Suficiente
Escolar: Suficiente
Asistencial: Suficiente

Estado
Media
Media
Media
Media

Religioso:

Aparcamiento:

Lidico:

Zonas Verdes:

Conservacion:
Medio
Medio
Medio
Media

Suficiente
Suficiente
Suficiente
Suficiente

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacion son suficientes para las necesidades de la zona.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse buenas.
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5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

Solar de forma irregular de 544,48 m>.

6.- DESCRIPCION URBANISTICA
Documentos Utilizados:

- PGOU de Martos

Comprobaciones:

- Consulta a la documentacion del Planeamiento.

6.1.- CLASIFICACION URBANISTICA
Urbano consolidado. El solar esté afectado por ordenanza 2 Manzana cerrada Grado 1°:

Ordenanza 2 Grado 1°. Manzana cerrada
Usos caracteristicos: Residencial.
Usos compatibles:

a. Industrial en categoria a. Talleres y Pequefias industrias compatibles con las viviendas.

b. Terciario en sus usos pormenorizados
- Hotelero.

- Residencial comunitario.
- Comercial en todas sus categorias.
- Relacion y espectaculos en todas sus categorias.
- Oficinas en todas sus categorias.
- Aparcamientos en categoria 2.
c. Dotacional en todas sus clases
Ocupacion: 100% en planta baja y en planta de piso se establece la ocupacion en base a los criterios
siguientes, que se podran aplicar uno u otro de manera excluyente:

a. Un fondo maximo de 20 m que no podra ser superado por ningln cuerpo saliente. Cuando la parcela
sobre la que se actlie tenga un fono igual o inferior a 23 m, podra modificarse la disposicion de la
edificacion en la parcela, superando el fondo edificable, pero manteniendo la edificabilidad que resulte
de aplicar el fondo edificable maximo de 20 m.

b. Una ocupacion del 75% de la parcela con al menos un patio de parcela cualificado, de dimensiones
minimas segun la altura minima de edificacion.

Parcela minima: 300 m?

Longitud minima del lindero frontal: 12 m
Alturas Maximas Permitidas:

Cuatro plantas y 14,20 m de altura.

7.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA'Y OCUPACION
REGIMEN DE OCUPACION:
El inmueble esta desocupado
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
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8.- ANALISIS DE MERCADO

ANALISIS DEL PRODUCTO: VIVIENDAS

1.- Avd. San Amador N°132, 1°, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
126.000,00 € 126.000,00 € 1.197,21 €/m? 6-2020
Uso: 1°residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 3
Piscina No |Calefaccion  [No N° Bafios 2
Superficie construida 107,75 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: La oferta con trastero es de 129.000 €. No se realiza correccion del valor al ser una vivienda

de obra nueva y el prec

io es el de la promotora

2.- Avd. San Amador N°132, 2°, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
119.000,00 € 119.000,00 € 1.212,31 €/m? 6-2020
Uso: 12 residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 3
Piscina No |Calefaccion  [No N° Bafios 2
Superficie construida 98,16 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: La oferta con trastero es de 122.000 €. No se realiza correccion del valor al ser una vivienda

de obra nueva y el prec

io es el de |la promotora

3.- Avd. Europa N°32

1° MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
145.000,00 € 145.000,00 € 1.201,43 €/m? 6-2020
Uso: 12 residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 4
Piscina No [Calefaccion  [No N° Bafios 2
Superficie construida 120,69 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una vivienda de obra nueva y el precio es el de la

promotora

4.- Avd. Europa N°32

2°, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
150.000,00 € 150.000,00 € 1.222,59 €/m? 6-2020
Uso: 12 residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 4
Piscina No [Calefaccion  [No N° Bafios 2
Superficie construida 122,69 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser-una vivienda de obra nueva y el precio es el de la

promotora
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5.- Avd. Europa N°74

2° MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
135.000,00 € 135.000,00 € 1.110,75 €/m? 6-2020
Uso: 12 residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 3
Piscina No |Calefaccion  |No N° Bafios 2
Superficie construida 121,54 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una vivienda de obra nueva y el precio es el de la

promotora
6.- Via Verde N°15, 1°, MARTOS (23600)
Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
119.500,00 € 119.500,00 € 1.116,82 €/m? 6-2020
Uso: 1° residencia
Tipologia Vivienda en manzana cerrada N° dormitorios 3
Piscina No [Calefaccion  |[No N° Bafios 1
Superficie construida 107,00 m? Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Buena Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una vivienda de obra nueva y el precio es el de la

promotora

RESUMEN DE LA INFORMACION DE MERCADO DE VIVIENDAS

Direccion Bup, c;)mnzs)tru:da Oferta corregido (€) | Valor unitario (€/M?)
1.- Avd. San Amador n°132, 1° 107,75 126.000,00 1.197,21

1.- Avd. San Amador n°132, 2° 98,16 119.000,00 1.212,31

3.- Avd, Europa N°32, 1° 120,69 145.000,00 1.201,43

4.- Avd. Europa N°32, 2° 120,69 150.000,00 1.222,59

5.- Avd. Europa N°74, 2° 121,54 135.000,00 1.110,75

6.- Via Verde N°15, 1° 107,00 119.500,00 1.116,82
HOMOGENIZACION

Valor unitario
Valor unitario homogeneizado

Direccion (€/m?) Coef. de homog. (€/m?)

1.- Avd. San Amador n°132, 1° 1.197,21 1,00 1.197,21

1.- Avd. San Amador n°132, 2° 1.212,31 1,00 1.212,31

3.- Avd. Europa N°32, 1° 1.201,43 1,00 1.201,43

4 - Avd. Europa N°32, 2° 1.222,59 1,00 1.222,59

5.- Avd. Europa N°74, 2° 1.110,75 1,05 1.166,29

6.- Via Verde N°15, 1° 1.116,82 1,05 1.172,66
Valor medio homogeneizado 1.195,41
Valor homogeneizado redondeado 1.200,00
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ANALISIS DEL PRODUCTO: GARAJES

1.- Avd. San Amador N*132, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha

13.000,00 € 13.000,00 € 464,29 €/m? 6-2020
Superficie construida | 28,00 m* | Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Bueno Calidad constructiva Bueno

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una vivienda de obra nueva y el precio es el de la

promotora

2. Avd. Europa N°32, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha

15.000,00 € 15.000,00 € 535,71 €/m? 6-2020
Superficie construida | 28,00 m* | Antigiiedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Bueno Calidad constructiva Bueno

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una promocion de obra nueva y el precio es el de la

promotora

3.- Avd. San Amador N°116, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
17.000,00 € 16.000,00 € 533,33 €/m? 6-2020
Superficie construida  [30,00 m* | Antigiiedad aproximada 10 afios
Estado del inmuehle Bueno Calidad constructiva Bueno
Observaciones:
4.- Avd. Europa N°67, MARTOS (23600)
Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
12.000,00 € 11.000,00 € 440,71 €/m? 6-2020
Superficie construida | 25,00 m* | Antigiiedad aproximada 12 afios
Estado del inmueble Bueno Calidad constructiva Bueno
Observaciones:
5.- Avd. Europa N°43, MARTOS (23600)
Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha
18.000,00 € 17.000,00 € 566,67 €/m? 6-2020
Superficie construida | 30,00 m* | Antigiiedad aproximada 10 afios
Estado del inmueble Bueno Calidad constructiva Bueno

Observaciones:
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6.- Avd. San Amador N°132, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio oferta corregido Valor unitario Fecha

14.000,00 € 14.000,00 € 500,00 €/m? 6-2020
Superficie construida | 28,00 m* | Antigliedad aproximada 0 afios
Estado del inmueble Bueno Calidad constructiva Bueno

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser una promocion de obra nueva y el precio es el de la

promotora

RESUMEN DE LA INFORMACION DE MERCADO DE GARAJES

Sup.
Direccion constfuida Oferta corregido (€) | Valor unitario (€/M?)
(m?)
1.- Avd. San Amador N°132 28,00 13.000,00 464,29
2.- Avd. Europa N°32 28,00 15.000,00 536,71
3.- Avd. San Amador N°116 30,00 16.000,00 533,33
4.- Avd. Europa N°67 25,00 11.000,00 440,71
5.- Avd. Europa N%3 30,00 17.000,00 566,67
6.- Avd. San Amador N°132 28,00 14.000,00 500,00
HOMOGENIZACION
Valor Valor unitario
unitario Coef. de homog. homogeneizado
Direccion (€Elm?) (€/m?)
1.- Avd. San Amador N°132 464,29 1,00 464,29
2.- Avd, Europa N°32 535,71 0,90 482,14
3.- Avd. San Amador N°116 533,33 0,90 480,00
4.- Avd. Europa N°67 440,71 1,10 484,78
5.- Avd. Europa N°43 566,67 0,85 481,67
6.- Avd. San Amador N°132 500,00 1,00 500,00
Valor medio homogeneizado 482,15
Valor homogeneizado redondeado 480,00




Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

ANALISIS DEL PRODUCTO: LOCALES

1.~ Via Verde N°19, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio corregido_ Valor unitario Fecha
135.000 € 135.000 € 916,50 €/m? 6-2020
Forma del local Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta baja Relacién fachadal/fondo
Superficie 147,30 m? Estado del inmueble En bruto
Antigliedad aproximada | 0 afios Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser un local de obra nueva y el precio es el de la

romotora.

2.- Avd. San Amador N°132, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio corregido Valor unitario Fecha
128.000 € 128.000 € 918,22 €/m? 6-2020
Forma del local Féacilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta baja Relacién fachada/fondo
Superficie 139,40 m? Estado del inmueble En bruto
Antigiiedad aproximada | 0 afios Calidad constructiva Buena

Observaciones: No se realiza correccion del valor al ser un local de obra nueva y el precio es el de la

promotora

3.- Avd. San Amador N°107, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio corregido Valor unitario Fecha
129.000 € 120.000 € 952,38 €/m? 6-2020
Forma del local Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta baja Relacién fachada/fondo |-
Superficie 126,00 m? Estado del inmueble Buen estado
Antigiiedad aproximada | 20 afios Calidad constructiva Buena
Observaciones:
4.- C/ Manuel Escabias N°?, MARTOS (23600)
Precio oferta Precio corregido Valor unitario Fecha
180.000 € 170.000 € 798,12 €/m? 6-2020
Forma del local Faciimente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta bhaja Relacién fachada/fondo |-
Superficie 213,00 m? Estado del inmueble En bruto
Antigiiedad aproximada | 0 afios Calidad constructiva Buena

Observaciones:




Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

5.- Avd. de la Alhambra N°7, MARTOS (23600)

Precio oferta Precio corregido Valor unitario Fecha
78.300 € 75.000 € 862,07 €Im* 6-2020
Forma del local Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta baja Relacion fachada/fondo |-
Superficie 87,00 m? Estado del inmueble Buen estado
Antigiiedad aproximada | 20 afios Calidad constructiva Buena
Observaciones:
6.~ C/ Manuel de Falla N°1, MARTOS (23600)
Precio oferta Precio corregido Valor unitario Fecha
90.000 € 85.000 € 850,07 €/m? 6-2020
Forma del local Facilmente aprovechable Densidad Peatonal: Media
Situado en Planta baja Relacién fachadaffondo |-
Superficie 100,00 m? Estado del inmueble En bruto
Antigiiedad aproximada | 15 afios Calidad constructiva Buena

Observaciones:

RESUMEN DE LA INFORMACION DE MERCADO DE LOCALES

Direccion Superficie (m?) Valor (€) Valc;;;lh:‘l:;ano
1.- Via Verde N°9 147,30 135.000,00 916,50
2.- Avd. San Amador N°132 139,40 128.000,00 918,22
3.- Avd. San Amador N°107 126,00 120.000,00 952,38
4.- C/ Manuel Escabias N°? 213,00 170.000,00 798,12
5.- Avd. de la Alhambra n°7 87,00 75.000,00 862,07
6.- C/ Manuel de Falla N*1 100,00 85.000,00 850,00
HOMOGENIZACION
Valor unitario

Valor unitario Coef. de homogeneizado
Direccién (€/m?) homog. (€Elm?)
1.- Via Verde N°9 916,50 0,90 824,85
2.- Avd. San Amador N°132 918,22 0,90 826,40
3.- Avd. San Amador N°107 952,38 0,85 809,52
4.- C/ Manuel Escabias N°? 798,12 1,00 798,12
5.- Avd. de la Alhambra n°7 862,07 0,95 818,97
6.- C/ Manuel de Falla N*1 850,00 0,95 807,50
Valor medio homogeneizado 814,23
Valor medio homogeneizado redondeado 815,00




Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

Hipdtesis del producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado para el calculo del Valor
Residual

Solar; 544,44 m?
Sotano: 544,44 m? garajes
Planta baja: 544,44 m? (60 m? portales (30 m? portal * 2 portales) — 30 m? rampa de sotano - 454,44 m? local)
Plantas 1%, 2%y 3% 544,44 m? - 48 m? (4 patios * 12 m?) = 496,44 m? (5 viviendas por planta)
496,44 m** 3 = 1.489,32 m? (15 viviendas)
Total por usos
Garajes: 544,44 m? (18 plazas de garaje)
Locales: 454,44 m? (4 locales)
Viviendas: 60 m? portales + 1.489,32 = 1.549,32 m? (15 viviendas)

Se estima la posible promocion de un edificio de planta sétano destinada a 18 plazas de garaje, planta baja

destinada a dos portales, rampa de acceso al garaje y 4 locales comerciales, planta primera, segunda y tercera
destinada a viviendas con un total de 5 por planta, en total 15 viviendas.

9.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

Para el calculo del valor de tasacion se va a utilizar el método residual dinamico al ser més restrictivo que el
valor por comparacion.

CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL

METODOS,UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR HIPOTECARIO
- METODO DEL VALOR RESIDUAL

PLURIFAMILIAR MANZANA CERRADA:

USOS AUTORIZADOS. Superficies edificables incluyendo cesiones obligatorias.

Usos Lucrativos Superficie Edificable Maxima
Garajes 544,44 m?
Locales 454 44 m?
Viviendas manzana cerrada 1.549,32 m?
Total 2.548,20 m?

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Terminadas
Tipo del Crédito hipotecario: 5,00%

CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):
Garaje 56,00 %
Locales 56,00 %
Viviendas manzana cerrada 56,00 %

N° de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen): 6 meses

N° de meses para la concesion de la licencia (a contar desde el origen): 10 meses
N° de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen): 11 meses
Duraci6n de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra): 20 meses

10



Tasacion solar — Avd. Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias
COSTE DE CONSTRUCCION:

Garajes 360,00 €/m?
Locales 300,00 €/m?
Viviendas manzana cerrada 690,00 €/m?
Otros gastos necesarios: 22,00 %
VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Garajes 480,00 €/m?

Locales 815,00 €/m?

Viviendas manzana cerrada 1.200,00 €/m?

PORCENTAJE SOBRE EL VALOR EN VENTA A COBRAR POR EL PROMOTOR DIRECTAMENTE DEL
COMPRADOR ANTES DE TERMINAR LA OBRA:

Garajes 30,00 %
Locales 30,00 %
Viviendas manzana cerrada 20,00 %

PORCENTAJE DE VENTAS AL TERMINAR LA OBRA:

Garajes Entre 55,55 y 66,66 %
Locales Entre 50,00 y 75,00 %
Viviendas manzana cerrada Entre 60,00 y 66,66 %

N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):

Garajes 3 meses
Locales 3 meses
Viviendas manzana cerrada 3 meses
Beneficio del promotor: 22,00 %

FORMULA METODO RESIDUAL DINAMICO

E, S
F Ly Gy

F=Valor del Terreno

Ej = Importe de los ingresos previstos en el momento J

Sk = Importe de los pagos previstos en momento K.

tj = N° de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se produce
cada uno de los ingresos.

tk = NUmero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta cada uno
de los pagos

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de
tiempos considerados

VALOR TOTAL DEL TERRENO 434.000,00 €



Tasacion solar — Avd, Via Verde N°9, Martos 23600 (JAEN)

NIVEL: 1

Aprovechamiento Urbanistico: 2.003,76 m?

Valor de solar 434.000,00 €

Valor Unitario de Mercado: 797,15 €/m?

Valor Unitario de Repercusion de suelo: 216,59 €/m?
10.- VALOR DE TASACION

No se desglosa el valor por fincas registrales debido a que la tasacion se ha realizado como una unidad
funcional, por lo que el valor seria el de la agrupacion de las dos fincas registrales.

VALOR DE TASACION
434.000,00 €

APARICIO  Firmado digitalmente
por APARICIO
NOVOA 'NOVOA PEDRO JESUS

PEDRO JESUS ;260228830

“ Fecha: 2020.06.30

-26022883Q 09:45:55 +02'00"

Fdo.: PEDRO APARICIO NOVOA
ARQUITECTO TECNICO

Tasador: PEDRO APARICIO NOVOA
Titulacion: ARQUITECTO TECNICO
Fecha Emision del informe: 30-06-2020
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Excmo. Ayuntamiento de MartosP2306000G i N
Direccién PLAZA de la Constitucién, 1. MARTOS (JAEN).
953 21 00 00 e
http://martos.es

Area de Urbanismo #

INFORME DE VALORACION DE SUELO INDUSTRIAL

1.- IDENTIFICACION

Tipo de inmueble: Terreno en poligono industrial
1.1.- DIRECCION

Poligono Industrial Cafada de la Fuente Il fase Parcela 141.
Municipio: Martos Provincia: Jaén.

Referencia catastral: 472913VG1742N0001ZU

2.- SOLICITANTE Y FINALIDAD

2.1.-SOLICITANTE
Excelentisimo Ayuntamiento de Martos, Plaza de la Constitucién N°1.

2.2.-FINALIDAD
Trdmites administrativos.

3.- LOCALIDAD Y ENTORNO

3.1.- TIPO DE NUCLEO
Auténomo

3.2.- OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA
Ocupacion laboral multiple y nivel de renta medio.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es

EXPEDIENTE:
VALORACION PARCELA MUNICIPAL N° 141 - CANADA DE LA FUENTE Il fase Pagina 1 de 3

Cédigo Seguro De Verificaci6n: SDh8t f yUlr gxJLhKv7+hDQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Miguel Sola Martinez - Responsable Urbanismo Firmado 03/12/2020 09:30:04
Observaciones P&gina 1/3

Url De Verificacion

https://pl ataforma. martos. es/verifirma/ code/ SDh8t f yUlr gxJLhKv7+hDQ==
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Area de Urbanismo #

3.3.- POBLACION, EVOLUCION
24.000 habitantes de derecho, estabilizado con tendencia al alza.

3.4.- COMUNICACIONES
Bien comunicado.
4.- LA FINCA:
4.1.- DESCRIPCION DE LA FINCA:
Se trata de una parcela rectangular de 29.95 metros de frente, 30.04 de fondo y
61.27 de fondo de propiedad municipal, se ubica en la Ultima calle del poligono, en la
misma manzana que la TV, Parque de Bomberos y Aparcamiento de Camiones
4.2.- TIPOLOGIAS
Accesibilidad: Normal de la zona.

Identificabilidad: Faciimente identificables y localizables.
Comunicaciones: Normales de |la zona.

4.3.- SUPERFICIES Y REFERENCIAS CATASTRALES

SUPERFICIE REFERENCIA CATASTRAL
1.837,50 m? 472913VG1742N0001ZU

La superficie se ha obtenido de los datos existentes en el expediente, asi como
de la solicitud de valoracion

4.4.- INSTALACIONES
El poligono donde se ubican los terrenos a valorar cuentan con todo tipo de
servicios urbanos.

5.- INFORMACION DE MERCADO

Se ha obtenido informacién de mercado de solares industriales de la localidad y
mismo poligono industrial, estando los valores en una horquilla que oscila entre los 91 y
los 96 €/m2. Para la obtencién de estos valores se ha recurrido a consultas en portales
inmobiliarios. Obteniéndose los siguientes testigos de mercado.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es

EXPEDIENTE:
VALORACION PARCELA MUNICIPAL N° 141 - CANADA DE LA FUENTE Il fase Pagina 2 de 3

Cédigo Seguro De Verificaci6n: SDh8t f yULr gxJLhKv7+hDQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Miguel Sola Martinez - Responsable Urbanismo Firmado 03/12/2020 09:30:04
Observaciones P&gina 2/3

Url De Verificacion
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Situacion Pdg. web Ofertante Ubicacién Sup m? Precio/m?
Martos AVRA Pol. Nuevo 987.60 93,00
(AMPLIACION)
Martos AVRA Pol. Nuevo 2556,00 91,00
(AMPLIACION)
Martos AVRA Pol. Nuevo 1800,00 96,00
(AMPLIACION)
Martos Fortier c/ Bailen 709,00 94,00
inmobiliaria

Todos los testigos son de solares en el entorno inmediato de la franja de terreno

a valorar

Realizados cdlculos de homogeneizacion donde se ha tenido especialmente en
cuenta la superficie, se ha obtenido un valor por metro cuadrado de la mencionada
franja de 93,50 € / m2

6.- VALORACION

Superficie m?

€/m?

Valoracién €

Valor redondeado €

Parcela 141

1.837.50

93,50

171.806,25

170.000,00

Asciende la valoraciéon a la expresada cantidad de CIENTO SETENTA MIL EUROS.

En Martos, a fecha a pie de firma digital.

Fdo.: Miguel Sola Martinez - arquitecto municipal.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es
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INFORME DE VALORACION DE SUELO INDUSTRIAL

1.- IDENTIFICACION

Tipo de inmueble: Terreno en poligono industrial
1.1.- DIRECCION

Poligono Industrial Canada de la Fuente Il fase Parcela 142.
Municipio: Martos Provincia: Jaén.

Referencia catastral: 4727926VG1742N0001LU

2.- SOLICITANTE Y FINALIDAD

2.1.-SOLICITANTE
Excelentisimo Ayuntamiento de Martos, Plaza de la Constitucién N°1.

2.2.-FINALIDAD
Trdmites administrativos.

3.- LOCALIDAD Y ENTORNO

3.1.- TIPO DE NUCLEO
Autdnomo

3.2.- OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA
Ocupacion laboral multiple y nivel de renta medio.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es

EXPEDIENTE:
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3.3.- POBLACION, EVOLUCION
24.000 habitantes de derecho, estabilizado con tendencia al alza.

3.4.- COMUNICACIONES
Bien comunicado.
4.- LA FINCA:
4.1.- DESCRIPCION DE LA FINCA:
Se trata de una parcela rectangular de 29.95 metros de frente, 30.04 de fondo y
61.27 de fondo de propiedad municipal, se ubica en la Ultima calle del poligono, en la
misma manzana que la [TV, Parque de Bomberos y Aparcamiento de Camiones
4.2.- TIPOLOGIAS
Accesibilidad: Normal de la zona.

Identificabilidad: Fdacilmente identificables y localizables.
Comunicaciones: Normales de la zona.

4.3.- SUPERFICIES Y REFERENCIAS CATASTRALES

SUPERFICIE REFERENCIA CATASTRAL
1.837,50 m? 4727926VG1742N0001LU

La superficie se ha obtenido de los datos existentes en el expediente, asi como
de la solicitud de valoracion

4.4.- INSTALACIONES
El poligono donde se ubican los terrenos a valorar cuentan con todo tipo de
servicios urbanos.

5.- INFORMACION DE MERCADO

Se ha obtenido informacién de mercado de solares industriales de la localidad y
mismo poligono industrial, estando los valores en una horquilla que oscila entre los 91 y
los 96 €/m?2. Para la obtencién de estos valores se ha recurrido a consultas en portales
inmobiliarios. Obteniéndose los siguientes testigos de mercado.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es
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Excmo. Ayuntamiento de MartosP2306000G }
Direccién PLAZA de la Constitucién, 1. MARTOS (JAEN).

Situacién Pdg. web Ofertante Ubicacién Sup m? Precio/m?

Martos AVRA Pol. Nuevo 987.60 93,00
(AMPLIACION)

Martos AVRA Pol. Nuevo 2556,00 91,00
(AMPLIACION)

Martos AVRA Pol. Nuevo 1800,00 96,00
(AMPLIACION)

Martos Fortier c/ Bailen 709,00 94,00

inmobiliaria

Todos los testigos son de solares en el entorno inmediato de la franja de terreno

a valorar

Realizados cdlculos de homogeneizacion donde se ha tenido especialmente en
cuenta la superficie, se ha obtenido un valor por mefro cuadrado de la mencionada
franja de 93,50 € / m2.

4.- VALORACION

Superficie m? €/m? Valoracién €

Valor redondeado €

Parcela 142

1.837,50 93,50

171.806,25

170.000,00

Asciende la valoracion a la expresada cantidad de CIENTO SETENTA MIL EUROS.

En Martos, a fecha a pie de firma digital.

Fdo.: Miguel Sola Martinez - arquitecto municipal.

AREA DE URBANISMO CI Dolores Torres, 41. 23600 Martos (Jaén) Telf.: 953 70 41 06 urbanismo@martos.es
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Excmo. Ayuntamiento de Martos Area de Urbanismo

Solicitado por la Alcaldia de este Ayuntamiento, que se emita Informe sobre si entre los
fines a los que se podrian destinar los ingresos que se obtengan de la gestién del Patrimonio
Municipal de Suelo se encontraria la actuacion en infraestructuras y equipamientos que mejoren
y completen la ordenacién estructural de los nlcleos rurales, el Técnico de Administracion
General que suscribe, INFORMA:

Que si bien el articulo 75.2 de la Ley 7/2.002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
establece en su apartado a) que los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia
gestion de los patrimonios publicos de suelo, se destinaran, con caracter preferente, a la
adquisicion de suelo destinado a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, posteriormente, en su apartado d), establece que dichos ingresos podran destinarse a
la ejecucién de actuaciones publicas y otros usos de interés social o el fomento de actuaciones
privadas, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de ordenacidn urbanistica, dirigidos
a la mejora, conservacién, mantenimiento y rehabilitacion de la ciudad existente,
preferentemente de zonas degradadas, asi como a dotaciones o mejoras de espacios naturales
o bienes inmuebles del patrimonio cultural.

En dicha linea, el articulo 3.12 del PGOU vigente “Destino de los bienes integrantes del
Patrimonio Municipal de Suelo”, tras fijar los destinos previstos para los ingresos conforme a lo
dispuesto en la LOUA, establece que ... son Actuaciones Publicas a ejecutar conforme al
articulo 75.2.d. de la LOUA las siguientes:

a. En el Conjunto Histérico, aquellas tendentes a la adecuada conservacion,
proteccion y mejora del mismo:

- actuaciones que persigan la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructura para la prestacion de los servicios urbanos de vialidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacion de agua, alumbrado publico, suministro de energia
eléctrica y comunicaciones de todo tipo, acordes a las caracteristicas de conservacion y
proteccién de los valores historicos del conjunto, mediante la adecuacion, mejora y, en su
caso, implantacién de estos servicios en las diferentes areas que integran el Casco
Historico de Martos.

- actuaciones tendentes a la proteccion, conservacion y rehabilitacion y mejora de
edificios y espacios urbanos de valor patrimonial (murallas, torreones, edificios singulares
y entornos de los mismos, espacios libres del casco, etc.)

b. En la Ciudad Consolidada, actuaciones tendentes a procurar la equilibrada
distribucion, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, atendiendo
siempre a la integracion y cohesion social de la ciudad. Se procedera a una ejecucién
gradual de actuaciones en edificaciones de la ciudad consolidada que podran dar lugar a
la rehabilitacion, mejora o reforma integral de Bibliotecas, Centros de Mayores, Centros
Civicos...para conseguir una aproximacion real de los diferentes servicios a todos los
ciudadanos del Municipio. Se incluiran también las actuaciones en aquellas zonas en las
que por el estado de sus infraestructuras sea necesaria una actuacion urgente en las
mismas a fin de garantizar la prestacién de los servicios publicos de competencia municipal.

C. Se consideraran como areas degradadas, a los efectos del citado articulo, los Nucleos
Rurales de Monte Lope Alvarez, La Carrasca, Las Casillas, Media Panilla, Venta Pantalones y El
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Moro, a fin de ejecutar en ellos actuaciones publicas de infraestructuras y equipamientos que

mejoren y completen su ordenacién estructural, garantizando la correspondencia y

proporcionalidad entre los usos lucrativos y las dotaciones vy los servicios publicos previstos. De

este modo se intenta invertir la tendencia de despoblamiento que estan teniendo la mayoria de
ellos en los ultimos afos...”.

Por tanto, a la vista de lo indicado anteriormente, se concluye por el Técnico que suscribe
que, entre los fines previstos por la legislacion urbanistica y el planeamiento urbanistico municipal
para los ingresos que se obtengan de la gestion del Patrimonio Municipal de Suelo, se
encontraria la actuacion en los ndcleos rurales a fin de ejecutar en ellos actuaciones publicas de
infraestructuras y equipamientos que mejoren y completen su ordenacién estructural,

garantizando la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las dotaciones y

los servicios publicos previstos.

Lo que se tiene a bien informar en Martos, a 5 de diciembre de 2.019.
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Solicitado por la Alcaldia de este Ayuntamiento, que se emita informe sobre si entre los
fines a los se podrian destinar los ingresos que se obtengan de la gestidén de Patrimonio Municipal
del Suelo se encontraria las actuaciones en edificaciones municipales singulares asi como su

entorno en la Ciudad Consolidada, el Técnico Municipal que suscribe,

INFORMA:

Que si bien el articulo 75.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
establece en su apartado a) que los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia
gestién de los patrimonios publicos de suelo, se destinardn, con cardcter preferente, a la
adquisién de suelo destinado a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica, posteriormente en su apartado d), establece que dichos ingresos podrdn destinarse a
ejecuciéon de actuaciones publicas y otros usos de interés social o el fomento de actuaciones
privadas, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de ordenacién urbanistica, dirigidos
a la mejora, conservacién, mantenimiento y rehabilitaciéon de la ciudad existente,
preferentemente de zonas degradadas, asi como a dotaciones o mejoras de espacios naturales

0 bienes inmuebles del patrimonio cultural.

En dicha linea, el articulo 3.12 del PGOU vigente “Destino de los bienes integrantes del
Patrimonio Municipal de Suelo”, tras fijar los destinos previstos para los ingresos conforme a lo

dispuesto en la LOUA, establece que “... son Actuaciones PUblicas a ejecutar conforme all

articulo 75.2.d de la LOUA las siguientes:

a. En el Conjunto Histérico, aguellas tendentes a la adecuada conservacion, proteccién y

mejora del mismo:

- actuaciones que persigan la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructura para la prestacion de los servicios urbanos de vialidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado publico, suministro de energia
eléctrica y comunicaciones de todo tipo, acordes a las caracteristicas de conservacion y
proteccién de los valores histéricos del conjunto, mediante la adecuacidon, mejora y, en su
caso, implantacién de estos servicios en las diferentes dreas que integran el Casco Histérico

de Martos.

- actuaciones tendentes a la proteccién, conservacion y rehabilitacion y mejora de
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edificios y espacios urbanos de valor pafrimonial (murallas, torreones, edificios singulares y

entornos de los mismos, espacios libres del casco, etc.)

b.

En la Ciudad Consolidada, actuaciones tendentes a procurar la equilibrada
distribucion, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos,
atendiendo siempre a la integracién y cohesién social de la ciudad. Se procederd a
una ejecuciéon gradual de actuaciones en edificaciones de la ciudad consolidada que
podrdn dar lugar a la rehabilitacién, mejora o reforma integral de Bibliotecas, Centros
de Mayores, Centros Civicos...para conseguir una aproximacion real de los diferentes

servicios a todos los ciudadanos del Municipio.

Se considerardn como dreas degradadas, a los efectos del citado articulo, los NUcleos
Rurales de Monte Lope Alvarez, La Carrasca, Las Casillas, Media Panilla, Venta
Pantalones y El Moro, a fin de ejecutar en ellos actuaciones pUblicas de infraestructuras
y equipamientos que mejoren y completen su ordenacion estructural, garantizando la
correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrafivos y las dotaciones y los
servicios publicos previstos. De este modo se intenta invertir la tendencia de

despoblamiento que estdn teniendo la mayoria de ellos en los Ultimos anos.

Por tanto, a la vista de lo indicado anteriormente, se concluye por el Técnico
que suscribe que, entre los fines previstos por legislacion urbanistica y el planeamiento
urbanistico municipal para los ingresos que se obtengan de la gestién del Patrimonio

Municipal de Suelo, se encontrarian las actuaciones en edificaciones de la Ciudad

Consolidada, actuaciones tendentes a procurar la equilibrada distribucién

funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, atendiendo siempre

d la integracién y cohesidn social de la ciudad. Se procederd a una ejecucion gradual

de actuaciones en edificaciones de la ciudad consolidada gue podrdn dar lugar a la

rehabilitacion, mejora o reforma integral de Bibliotecas, Centros de Mayores, Centros

Civicos...para conseguir una aproximacion real de los diferentes servicios a todos los

ciudadanos del Municipio.

En Martos, a fecha a pie de firma digital.

Fdo.: Miguel Sola Martinez - arquitecto municipal.
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DE JAEN

INFORME VALORACION PARCELAS 28-37 POLIGONO 63 Y
PARCELA 15 POLIGONO 12 TERMINO MUNICIPAL DE MARTOS

(CHARCAS ALPERUJOS)

EXPTE: DIPUTACION OCTUBRE | MANUEL AGUDO LOZANO
2.019 INGENIERO AGRONOMO

A013/2019 S. MUNICIPALES
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1.- OBJETO

El siguiente informe se realiza a peticién del Ayuntamiento de Martos, con objeto de

valorar las parcelas indicadas en la tabla adjunta:

POLIGONO PARCELA TIPO CULTIVO SUPERFICIE (m2)
63 28 Improductivo 4217
63 37 Improductivo 9.462
12 15 Improductivo 34.156
TOTAL 47.835 m2

Las parcelas estan ocupadas por charcas destinadas para almacenar residuos de
alperujos. Se encuentran en mal estado de conservacion y con un cerramiento muy

deficiente. Existe riesgo para la integridad de personas y animales.
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2.-VALORACION

Para las parcelas se aplican los criterios del Reglamento de valoraciones de la Ley
de Suelo. Real Decreto 1492/2011 de 24 de Octubre. El suelo se valora como ristico. Se va
a calcular por capitalizacién de la renta. Para suelos improductivos se aplica el criterio de 1/3

del valor del suelo labor secano.

Labor secano

Se aplican los criterios del Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. Real Decreto
1492/2011 de 24 de Octubre.
La valoracién se hace en un cultivo herbaceo secano con rotacion cebada-garbanzo. Los

precios segun el Observatorio de precios y mercado de la Consejeria de Agricultura

son:
Periodo Seleccionado: Campana 2019
Producto: CEBADA

Precio medio en el periodo: 173,94 Euros/t

Periodo Seleccionado: Campafia 209

Producto: GARBANZO

Precio medio en el periodo: 447,00 Euros/t
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La evaluacién de su capacidad productiva se realizara mediante una alternativa tedrica de

cereal con una leguminosa.

* Cebada 1% x 2.200 Kg/ Ha x 0,17394 €./ Kg. = 191,33 €.

* Garbanzos % x 1.500 Kg/ Ha x 0,447 €./ Kg. 167,63 €.

— / . ~ "/.

- _TOTAL  35896€

/

Renta anual capitalizable
\

Se considera que los gastos de produccion suponen el 70 %
358,96 x 0,30 = 107,69 €.
Subvencion de ayuda por superficie 55,00 €./Ha

Labor secano renta anual total = 107,69 €. + 55,00 €. = 162,69 €.

Renta anual capitalizable: 162,69 €.

Valor de la Ha.

Aplicamos la Disposicién adicional séptima. Reglas para la capitalizacion de rentas en
suelo rural (tltima modificacién de 30 de Septiembre de 2015 del texto refundido de la Ley
de suelo)

1. Para la capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se
refiere el apartado 1 del articulo 23, se utilizara como tipo de capitalizacién el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espaiia de la rentabilidad
de las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres afios
anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.
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ANO 2.016 | ANO 2.017 | ANO 2.018 | MEDIA

2,74 2,68 2,63 2,68

El tipo de capitalizacién r2 = r1 x f
r1 = Tipo de interés del Banco de Espafia = 0,0268
f = Factor de correccién segun el tipo de cultivo, labor secano 0,49 (ANEXO I)

El tipo de capitalizacién ser4: 0,0268 x 0,49 = 0,013132
V=R/Ir2=162,69/0,013132 = 12.388,82 €/Ha.

En el siguiente apartado se va a considerar el factor de localizacién
Vf=VxFl

FI=U1xU2xU3

Vf = Valoracion final

Fl = Factor de localizacién

uz=1

Us=1

U1 =1+ [P1+ P2/3] 1/1.000.000

P1 = ndmero de habitantes a menos de 4 Km. de distancia

P2 = nimero de habitantes > 4 Km. y < 40 Km.

P1=24.207

P2 =268.412

U1 =1+[24.207 + 268.412/3] 1/1.000.000 = 1 + 0,113677666 = 1,113677666
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Vf = 12.388,82 x 1,113677666 = 13.797,15 €./Ha.

Valor m2 labor secano = 1,38 €./m2

Valor m2 suelo improductivo = 1,38 /3 = 0,46 €./m2

TABLA RESUMEN VALORACION

POL/PARC. | SUPERFICIE (m2) | VALOR UD. (€/m2) VALOR (€.)
63/28 4217 0,46
1939,82
63/37 9.462 0,46
4352,52
12/15 34.156 0,46
15711,76

TOTAL  22.004,10
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3.- CONCLUSIONES

A peticion del Ayuntamiento de Martos, se han valorado las Parcelas 28 y 37 del

Poligono 63 y la Parcela 15 del Poligono 12, de su término municipal, ocupadas por

charcas de alperujo. Se ha valorado como suelo ristico. Segtin se ha desarrollado en los

apartados anteriores el valor total de dichos terrenos, asciende a la cantidad de

VEINTIDOS MIL CUATRO EUROS CON DIEZ CENTIMOS (SON 22.004,10 €)
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