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ESTIMACION DE VALORACION ACTUALIZADA de la Parcela sita en c/ Colofnbia, 6 esquina C/ Uruguay'

Por solicitud de la Seccidén de Contratacién, se procede a la valoracion del solar sito en C/ Colombia, 6
esquina C/ Uruguay, adquirido a Servicios Inmobiliarios Palencia, S.L.. en el Concurso de Adquisicién de
Solares de 2.012, para inicio de expediente de enajenacion.

Criterios de Valoracién:

Se agota la edificabilidad permitida, en ejecucidén de vivienda con algln tipo de proteccidn. Por lo tanto,
se calcula el valor de la parcela municipal, partiendo de los precios maximos fijados por la normativa de
Vivienda Protegida en vigor (mddulos establecidos para Vivienda de Proteccién Publica (VPP), por estar
sometido a ‘precio maximo de venta’), y teniendo en cuenta las distintas clases y modalidades de vivienda
protegida que establece la Ley 9/2010 sobre el Derecho a la Vivienda en esta Comunidad y modificaciones
introducidas por la Ley 10/2013 de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda.

De acuerdo con el expediente del Concurso de Adquisicion de Solares 2012, y segun informe de este
técnico de fechas 28.septiembre.2012 y 10.agost0.2012 y considerando la Nueva Propuesta aportada por
los interesados, el importe de adquisicidn del solar considerado es el siguiente:

Ejecucién de 3 Viviendas Protegidas (VPG)
Edificabilidad calificable para VPG: 306,92 m? edificables (construidos)
Valor de Adquisicion:  65.058,35 € (sin incluir impuestos).

No obstante , se advierte que dicho valor fue calculado en aplicacién de la normativa entonces en vigor
(D. 52/2002 y modificacién del D. 64/2009 y R.D. 2066/2008), que establecia un Valor para los Terrenos
mas la Urbanizacion de un maximo del 20% del precio mdximo de venta, y teniendo en cuenta su

propuesta a la baja.

Como en la actualidad, en aplicacién de las leyes autondmicas 9/2010 y 10/2013 en materia de vivienda,
dicho Valor para los Terrenos mas la Urbanizacidn puede llegar a un maximo del 25% de dicho precio
mdximo de venta, la valoracién actual de esta parcela puede alcanzar el importe de 104.447,95 € (sin

incluir impuestos).

Igualmente, en aplicacidn de las citadas nuevas leyes, podria considerarse la ejecucidn de otras tipologias
de vivienda protegida, que también supondria un incremento del valor del aprovechamiento del solar,
variable en funcién de diversos factores.

Como el valor de la parcela variard segln su destino, en funcién de las modalidades o clases de vivienda
que se ejecuten y se califiquen como tales finalmente, se establece inicialmente una Valoracién Minima
y otra Valoracién Mdxima en funcidn de considerarse el agotamiento de toda la edificabilidad permitida
con la ejecucion de Vivienda Protegida en la modalidad de Precio General (VPG), pudiendo mejorarse la
oferta con la ejecucién de las modalidades de Vivienda de Precio Limitado para Familias (VPLF) y/o
Vivienda Joven (VICL), de tal forma que, el valor final de la parcela se obtendra en aplicacién de los
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distintos Valores de Repercusién de cada una de las modalidades de vivienda protegida que realmente se
ejecuten, sobre el total de la superficie construida (m? edificables) bajo dichas modalidades. Esto es:

VSﬁna| = (Sedif.va X VRvp(;) + (Sedif.vpLF X VRVPLF) + (Sedif.wa X VRVJCL)

Valores de Repercusién del Suelo {(VRS):

. a)

b)

Modalidad de Vivienda Publica General (VPG)

Precio Basico Nacional (PBN) = 758,00 €/m?util (médulo bésico estatal vigente)
Coeficiente de Ponderacién para dmbito 1C => 1,84 (Orden FOM/85/2010)
Médulo Ponderado = 758,00 x 1,84 = 1.394,72 €/m?qtil

Precio Mdaximo Anexos: 60% s/MP = 1.394,72 x 0,60 = 836,83 €/m?2util

Precio Maximo Vivienda Tipo VPG:

Vivienda 90,00 m20 x 1.394,72€/m*0 = 125.524,80€
Plaza Garaje 25,00 m?a  x 836,83 €/m?0 = 20.920,75 €
Trastero 8,00 m?i «x 836,83 €/m20 = 6.694,64 €
total 153.140,19 €
' 153.140,19
Repercusidn por m2atil viv = = 1.701,56 €/m24
90,00

Y en aplicacion del R.D. 3148/78 para obtener la superficie construida equivalente,
80% s/1.701,56 = 1.361,25 £/m? construido (o edificable)

Por lo tanto, el Valor Maximo del suelo (valor de los terrenos mas la urbanizacién), oscilara entre:
VRvpg minimo: 20% s/1.361,25 = 272,25 €/m?c (edif.), y

VRvpg mdximo: 25% s/1.361,25 = 340,31 €/m?c (edif)

(]

Modalidad de Vivienda de Precio Limitado para Familias (VPLF):

Precio Basico Nacional (PBN) = 758,00 €/m?2util (mddulo bésico estatal vigente)
Coeficiente de Ponderacion para ambito 1C = 2,07 (Orden FOM/85/2010)
Modulo Ponderado = 758,00 x 2,07 = 1.569,06 €/m2til

Precio Maximo Anexos: 60% s/MP = 1569,06 x 0,60 = 941,44 €/m2util

Precio Mdximo Vivienda Tipo VPLF:

Vivienda 120,00 m20 x 1.569,06€/m?0 = 188.287,20€
Plaza Garaje 25,00 m?*0  x 941,44 €/m?G = 23.536,00 €
Trastero 8,00 m24 x 941,44 €/m?0 = 7.531,52 €

total 219.354,72 €



. @P B E AYUNTAMIENTO DE PALENCIA
‘ + f} Urbanismo

219.354,72
Repercusién por m2til viv. = = 1.827,96 €/m2u
120,00

Y en aplicacién del R.D. 3148/78 para obtener la superficie construida equivalente,
80% s/1.827,96 = 1.462,36 €/m? construido (o edificable)
Por lo tanto, el Valor Maximo del suelo (valor de los terrenos mas la urbanizacién), oscilara entre:

VRveir minimo:  20% s/1.462,36 = 292,47 €/m?c (edif.), y

1

VRveie méximo: 25% s/1.462,36 = 365,59 €/m?c (edif)

¢) Modalidad de Vivienda Joven Castilla y Len (VICL):
Precio Basico Nacional (PBN) = 758,00 €/m2util (mddulo bésico estatal vigente)
Coeficiente de Ponderacién para ambito 1C = 2,07 (Orden FOM/85/2010)
Modulo Ponderado = 758,00 x 2,07 = 1.569,06 €/m2qtil
Precio Maximo Anexos: 66% s/MP = 1569,06 x 0,60 = 941,44 €/m?2til

Precio Maximo Vivienda Tipo VJCL:

Vivienda - 70,00 MG x 1.569,06 £/m2) = 109.834,20 €
Plaza Garaje 25,00 m20  x 941,44 €/m20 = 23.536,00 €
Trastero 8,00 m*0 x 941,44 €/m?0 = 7.531,52 €
total 140.901,72 €
140.901,72
Repercusién por m2itil viv. = = 2.012,88 €/m2(
70,00

Y en aplicacion del R.D. 3148/78 para obtener la superficie construida equivalente,
80% s/2.012,88 = 1.610,31€/m? construido (o edificable)

Por lo tanto, el Valor Médximo del suelo (valor de los terrenos més la urbanizacion), oscilard entre:
VRyict minimo:  20% s/1.610,31 = 322,06 €/mZc (edif.), y

402,58 €/m?c (edif)

VRvic maximo: 25% s/1.610,31
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Calculo de la Edificabilidad (Sedif.):

La edificabilidad méaxima asignada por el vigente P.G.0.U.-2008 a esta parcela es el aprovechamiento
derivado de aplicar, a un suelo edificable de 150,13 m?, las condiciones de la tipologia de Manzana Cerrada
Intensiva Baja (Zona de Ordenanza 1) con 2,7 alturas y en aplicacién del 90% de ocupacién maxima fijada

para la zona, esto es:
Sedif max. = 150,13 m?2s edif x 2,7 alturas x 0,90 = 364,82 m?e

No obstante, de acuerdo con el informe de este técnico de fecha 28.septiembre.2012 y considerando la
Nueva Propuesta aportada por los propietarios iniciales, quienes proponian la ejecucién de 3 viviendas de
Proteccién Publica General, resultaba una edificabilidad calificable para VPG de 306,92 mZedif
(construidos), referencia que se considera para esta valoracién, si bien tanto el nimero de viviendas como
el aprovechamiento final variaran en funcién de la propuesta definitiva.

Valoracién estimada de la Parcela:

A) en ejecucién de Viviendas de la modalidad VPG valoracién minima admisible:

VSadquisi:ién = Sedifteér, X VRVPGprop, = 364,82 mze X 178,33 €/mze = 65-058.35 €

VSa: = Sedifwg X VRwemin. = 306,92 m% x 272,25€/m% = 83.558,97 €
valoracién maxima admisible:

VSa2 = Sedifvws x VRpg max. = 306,92 m?e x 340,31 €/m2e = w

B) en ejecucion de Viviendas de la modalidad VPLF valoracién minima mejorada:

VSp1 = Sedifveie X VRyper min. = 306,92 m?e x 292,47 €/m?e = 89.764,89 €
valoracion maxima mejorada:
VSg2 = Sedifvpir X VRver méx. = 306,92 m?e x 365,59 €/m?e =  112.206,88 €

C) en ejecucién de Viviendas de la modalidad VICL valoracién minima maxima:

VSa = Sedif vic. x VR min. = 306,92 m?e X 322,06 €/m2e = M
valoracién maxima maxima:
VSc2 = Sedif vic x VR max. = 306,92 m?e x 402,58 €/mze = M

(En ninguno de estos valores estén incluidos los impuestos que corresponda aplicar).
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Baremo propuesto para la Adjudicacion dentro del Concurso de Enajenacién:

En cuanto al baremo, se establece o propone la siguiente puntuacién, siguiendo los aspectos indicados
por el art. 379 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

1. Propuesta de mejora del precio minimo de la parcela: hasta 55 puntos.

Como el valor de la parcela variara segun su destino, en funcién de las modalidades o clases de
viviendas que se ejecuten y se califiquen como tales finalmente, se establece inicialmente una
valoracion minima considerdndose el agotamiento de toda la edificabilidad con la ejecucién de
Vivienda Protegida en la modalidad de Precio General (VPG). Esta posibilidad tendra una valoracién
dentro del baremo de 0 puntos, ya que se considera la minima aceptable.

Valoracién minima admisible (valor de adquisicién) : 65.058,35€
(83.558,97 € seglin condiciones Pliego)

Podrd mejorarse la oferta con la ejecucién de las modalidades de Vivienda de Precio Limitado para
Familias (VPLF)} y/o Vivienda loven (VICL), de acuerdo con el apartado anterior, pudiendo alcanzar una
valoracién méxima de 123.559,85 €, que se valorara con 55 puntos, interpolando las demds ofertas

intermedias proporcionalmente.

De igual forma, se valorard _a la baja el precio mdximo de venta que se proponga para el inmueble
que se edifique, seglin los precios vigentes para las viviendas sometidas a régimen de proteccién, que
igualmente estara en funcién de los metros cuadrados construidos (edificables) que se destinen a
cada modalidad de vivienda protegida, teniendo en cuenta que los valores maximos en venta a aplicar
en cada modalidad serian, en aplicacién de la normativa vigente, los siguientes:

Modalidad de vivienda VPG: 1.361,25 €/m?c (edificables)
Modalidad de vivienda VPLF: 1.462,36 €/m?c (edificables)
Modalidad de vivienda VICL: 1.610,31 €/m?c (edificables)

y de tal forma que, la oferta que no realice ninguna baja tendré 0 puntos, y la que realice la mayor
proporcién de baja, 25 puntos, interpolando el resto de ofertas intermedias proporcionalmente.

3. Plazos de edificacién: hasta 10 puntos

a. Reduccidn de los plazos para presentar el Proyecto Basico y de Ejecucion, con las tasas pagadas:

hasta 4 puntos.

(12 meses mdximo desde la adjudicacion del concurso publico, que se puntuard con 0 puntos)

b. Reduccién de plazo de inicio de las obras: hasta 3 puntos.
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(Segun la “Ordenanza Municipal reguladora de los plazos de la edificacién y otorgamiento de
licencias”, el plazo mdximo de iniciacion de las obras es de 6 meses desde el dia siguiente al que
se reciba la notificacion del acuerdo de concesién de la licencia Municipal adoptado por el
Ayuntamiento, que se puntuard con 0 puntos).

c. Reduccidn de plazo de finalizacion de la edificacién: hasta 3 puntos.

(Segtin la Ordenanza Municipal reguladora de los plazos de la edificacién y otorgamiento de
licencias, el plazo mdximo de finalizacion de las obras es de 30 meses desde el dia siguiente al que
se reciba la notificacién de la concesion de licencia, que se puntuard con 0 puntos).

(En los tres casos, la mdxima puntuacion se dard a la mayor reduccién de plazo prorrateando el resto
de las ofertas que se presenten en funcion de la reduccion propuesta).

4. Memoria de calidades vy justificacion de medidas que se adopten para el ahorro energético: hasta
10 puntos.

a) Carpinteriasy acabados interiores: hasta 3 puntos.
b) Fachadas: hasta 3 puntos.

c) Incorporacién de criterios de ahorro energético: hasta 4 puntos.

Todo lo cual se expone, a los efectos oportunos.

En Palencia, a 19 de octubre de 2016
EL ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL
C.S. DE PLANEAMIENTO TECNICO
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Fdo: Luis Manuel Cuadrado Fernandez
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