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1.1

El presente documento tiene como objetivo general presentar los resultados y conclusiones
preliminares del anlisis realizado sobre el Proyecto de reparcelacién UA-2 del
Ayuntamients de Zarzalejo.

Objetivo

Tal y como se establecid en el contrato, y especificamente en las posteriores reuniones con
los responsables municipales, el objetivo del trabajo a realizar es:

Evaluar, desde un punto de vista técnico, |a adecuacion a la normativa del Proyecto de
Reparcelacién Unidad de Actuacién “Los Corrales de Pericon”, UA-2, en el municipio de
Zarzalejo (o el Proyecto, en adelante).

Concretamente, analizar si la valoracién econémica de la operacion se realizé mediante
técnicas que fueran acordes a las habituales en este tipo de operaciones urbanisticas y
basadas en los precios de mercado, como mejor estimacion de la valoracidn de las
parcelas afectadas.

Evaluar la adecuada tramitacion y gestién del contrato de obras de acondicionamiento
de la zona afectada por proyecto.

Analizar determinadas incidencias observadas durante la ejecucion del Proyecto y, en
concreto:

Procedencia de la reciamacion realizada por el particular relativa a
determinadas deficiencias en la ejecucion de las obras de acondicionamiento.

Actuacion de |a Asociacién Administrativa de Cooperacidn (la Cooperativa, en
adelante) creada para colaborar con el municipio de Zarzalejo en la ejecucion de 1a
urbanizacion y reparcelacién de los terrenos de la UA-2, especificamente en lo
referente a la comunicacion sostenida con dicho municipio.

Finalmente, aflorar los efectos de cardcter econdmico, administrativos, o de
responsabilidad sobre el Gobierno Local que pudieran derivarse de actuaciones
irregulares detectadas.



1.2 Alcance

El alcance, en cuando a la documentacicn a analizar, y en base a los objetivos anteriores,
queda fijado en el andlisis de:

E! Proyecto de Reparcelacion Unidad de Actuacién “Los Corrales de Pericén”, UA-2, en
el municipio de Zarzalejo.

El Contrato de obra de acondicionamiento de los terrenos de la zona UA-2.

La reclamacion realizada por el particular con fecha de reqistro de 15 de febrero
de 2016.




2.1

En relacion a la tramitacién y aprobacion del Proyecto

El Proyecto de reparcelacién que afecta a las fincas comprendidas en la Unidad de
Actuacién UA 2 "Los Corrales del Pericon”, fue aprobado inicialmente por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Zarzalejo el dia 2 de diciembre de 2010,

sometido a la preceptiva informacion publica y publicacién en el BOCM el dia 13 de enero
de 2011.

El Proyecto fue aprobado de forma definitiva por la Junta de Gobierno Local el 2 de
febrero de 2013, publicdndose en el BOCM de 28 de febrero de 2013.

Se ha analizado la tramitacién del Proyecto, en lo relativo a los diferentes niveles de
aprobacion e informacidn, sin observarse deficiencias en cuanto a! cumplimiento de la
normativa urbanistica, habiéndose, ademds, respetado los plazos y actos de informacion
publica y tratamiento de alegaciones. El Proyecto cuenta con las respectivas aprobaciones
tanto de los 6rganos correspondientes del municipio como de la Comunidad de Madrid.

En lo que respecta a la razonabilidad de los criterios de reparcelacidn, si bien no existe un
sisterna definido en la normativa urbanistica, la realizacién de la reparcelacién ha seguido
los usos y costumbres habituales de este tipo de operaciones, esto es, la obtencidn de

parcelas en tamafo y situacion similares o proporcionales a las preexistentes a la
reparcelacion.

En este sentido, tanto la Ley 9/2001, de 17 de julio, de! Suelo de la Comunidad de Madrid,
como la legislacién estatal supletoria, que en este caso se corresponde con el Reglamento
de Gestién Urbanistica (RD 3288/1978, de 25 de agosto), establecen el mismo criterio en
cuanto a 1a ubicacion de las parcelas resultantes, que queda claramente explicado en el
Articulo 95 de mencionado Reglamento de Gestién Urbanistica, y que se transcribe a
cantinuacion:

Art.95. 1. Se procurard, siempre que lo consientan las exigencias de la parcelacidn, que en
las fincas adjudicadas estén situadas en el lugar mds proximo posible al de las antiguas
propiedades de los mismos titulares.

2. Esta regla no serd necesariamente aplicable en el caso de que las antiguas propiedades
estén situadas, en mds del 50 por 100 de su superficie, en terrenos destinados por el plan a
viales, zonas verdes u otros usos incompatibles con la propiedad privada.

En lo referente a la superficie de las parcelas objeto de adjudicacion, también encontramos
criterios coincidentes, donde se establece una relacién de proporcionalidad entre las fincas
aportadas por cada propietario, y las fincas resultantes que le son adjudicadas. En concreto
el Articulo 86 del Reglamento de Gestién Urbanistica establece lo siguiente:

Art.86. 1. El derecho de los propietarios afectados serd proporcional a la superficie de sus
respectivas fincas que quede comprendida en la unidad reparcelable.

2. (Derogado por el RD. 304/1993) No obstante, y saivo pacto o renuncia expresa, cuando
se trate de suelo urbano, el derecho de los propietarios afectados serd proporcional al valor
urbanistico de la superficie de sus respectivas fincas.




2.2

En este caso se asignard a cada una de las fincas un valor concreto en pesetas o en
unidades convencionales que determinard el coeficiente para el recanocimiento de
derechos y adjudicacion de las fincas resultantes.

3. La fecha para determinar el derecho de los propietarios afectados serd la de iniciacidn
del expediente de reparcelacion.

En promedio, las fincas resuitantes se han incrementado un 10%, con los siguientes
detalles:

La finca 30 (particular) es |a que mayor incremento de superficie tiene, can 296,40 m2,
y un 20% por encima de la media. La finca 10 (particular), es la sequnda con mayor
incremento, 250,25 m2 y un 10% superior a la media.

Los terrenos municipales (finca 34), son los que mas m2 pierden en la operacién, con un
B% resultante menos, es decir, 1.676,37 m2 menos. En definitiva, los terrenos
municipales son los que soportan mayormente el incremento de tamaiio de otras

parcelas. No obstante, la parcela nimero 14 (particular), también se redujo un 7% (303
m2).

En conclusién, no se han observado actuaciones perjudiciales para particulares en la
operacion, y, como es habitual en este tipo de actuaciones, el municipio aporta parte de
suelo publico para adecuar la urbanizacion y homogenizacion de parcelas.

En relacién a la valoracion econémica del Proyecto

En lo referente a la valoracién econdmica de |a operacidn, especificamente, la valoracion
de los terreno, hemos analizado el informe del Documento N° & del Proyecto, Certificado

sobre 13 valoracién del suelo, realizado por el Arquitecto asi como la documentacién
soporte de dicha valoracion.

El informe del experto independiente consultado concluye lo siguiente, en relacién a la
. 1
valoracién del suelo™:

“Se aprecian grandes disparidades entre los valores propuestos por el Proyecto
de Reparcelacidn y los valores calcufados, en el caso def suelo no urbanizable el
valor calculado es un 38% menor, y por el contrario en el caso del suelo urbano

de uso industrial el valor calculado es un 28% mayor.”

Mds aun, en lo que se refiere al soporte técnico de Ia valoracidn realizada e incluida en el
Proyecto, se concluye que:

“El Proyecto de Reparcelacidn no motiva adecuadamente sus valores de suelo,
valores que, por ejemplo, son utilizados para el cdlculo de las indemnizaciones a

. . A
Elinforme completo se apartard como Anexo del Informe definitive




los propietarios de porciones de suelo que por diversas circunstancias no pueden
adquirir la condicidn de solar.”

En concreto, del andlisis def certificado que se aporta en el Proyecto, se concluye que:
“No se hace mencidn alguna al valor del suelo no urbanizable de 13,90 €/m?.

En refacién al valor del suelo urbano consolidado de uso industrial de 36,00
€/m2, la dnica justificacidn que se aporta es que “segun los datos recogidos por
valoraciones catastrales de parcelas semejantes y precios de mercado estimados
de 12 zona referidos a suelo industrial urbanizado, se estima una valoracién
media del suelo de 36 €/m?2",

Es decir, no parece gue se fundamenten adecuadamente los valores adoptados,
no se aporta estudio de mercado alguno gue permifa comprobar las cantidades
establecidas. Por otro lado, la referencia a valores calastrales y precios de
mercado puede conducir a cierto confusionismo, ya que los valores catastrales,
por su definicidn, son valores que se situan por debajo de los valores de mercado
detectados en las Ponencias de Valores Catastrales, existiendo entre aquelios y
estos un coeficiente de paso, denominado Coeficiente de Referencia al Mercado,
gue generalmente tiene un valor de 0,50.”

Asimismo, se recuerda, en este sentido, que “La necesidad de motivacidn de los actos
administrativos queda establecida por Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun",
especificamente en su Articule 54,

En el estudio econémico de la operacién hemos obtenido los siguientes valores de suelo,
comparados con los empleados en la operacién. £s preciso indicar que estos valores se han
obtenido mediante la consulta de bases de datos de precios de mercados, sin aplicar al
completo una metodologia de tasacidn, que supondria un andlisis de mayor alcance. As{
pues, las conclusiones alcanzadas han de entenderse en ese contexto.

Erdime et Vabrcarusio | et
'Stelo no urbanizable’  SEEERERCL 8,63 5,27
| Suelo urbanio industrial (X 46,00 -10,00

Asi, pues, se abserva una diferencia relevante en la valoracidn del suelo urbano. Esta
diferencia afecta especialmente a aquellos casos en los que haya de compensarse
econdmicamente por la pérdida de superficie. El participante mas perjudicado con 1a
aplicacién de este precio por debajo del de mercado es el propio Ayuntamiento, cuya
compensacion serfa 16.764 euros superior de haberse empleado un precio de 46 euros ¢l
m2 en lugar de los 36 euros el m2 aplicado. Obviamente, las compensaciones a abonar por
aquellos propietarios cuyos terrenos se vieron incrementados, hubieran sido mayores de
aplicarse precios similares a los calculados para este infarme.




2.3

2.3.1

Otro efecto econdmico relacionado con la aplicacion de un precio de suelo inferior al de
mercado, es un menor ingreso por parte del Ayuntamiento en concepto de cesian de
aprovechamientos, que se corresponde con el valar del suelo en el que se pueda
materializar el 10% de! aprovechamiento lucrativo objeto de cesidn obligatoria y gratuita.
En este sentido, el Proyecto estimad los ingresos del municipio en 170.644,63 euros er-por
este concepto. De aplicarse €1 precio de 46 euros el m2, se obtendrfan unos ingresos de
219.359,51 euros, esto es, 48.714,88 euros mas.

En relacion a determinadas circunstancias relacionadas con la
ejecucion del Proyecto

Reclamacion realizada por el particular

Con fecha de enfrada en el Registro Municipal de 15 de febrero de 2016, comunica al
Ayuntamiento la solicitud de abono de cantidades, segin el siguiente detalle.

3.406,15 euros, en concepto de facturas de modificacion de proyecto de obra,
derivadas de la necesidad de modificar el proyecto de obra a realizar en su finca, la
numero 11 del Proyecto, con motivo de un error en 1a entrega de la documentacion
urbanistica por parte del Ayuntamiento. En un primer momento se informd de una
superficie mayor a la real, empledndose dichas mediciones para el proyecto de obra.

Resultando efectivamente una superficie menor, el proyecto ha de ser modificado con el
coste reclamado adicional.

2.778,40 euros, en concepto de gastos de prolongacian de red de acuerdo con el

presupuesto de acometida emitido por la compafifa suministradora de agua Canal de
Isabel Il Gestign.

Esta reclamacion viene originada por un error u omisién en la ejecucion de la obra de
acondicionamiento de la UA-2, que no incluyd la actuacion necesaria para lievar ia
canalizacion de agua a la finca del particular reclamante. No se han observado
anotaciones en el Proyecto de reparcelacion ni en el proyecto de obra de urbanizacion
que indiquen la necesidad o caracteristica de no realizar dicha acometida en |a parcela
de referencia, por lo que, en todo caso, la obra conducente a la canalizacion del
suministro de agua deberia haberse realizado. Por tanto, el Ayuntamiento ha de hacerse
cargo de los gastos de |a obra necesaria para llevar el suministro de agua a la finca, y
que la compaiia suministradora ha valorado en 12.227,13 euros, segln la
documentacion aportada por el reclamante.

2.3.2 Actuacidén de la Cooperativa

Ei Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado mediante Real Decreto 3288/1978,
establece en su articulo 192, entre otros, que:

“2. Las normas o estatutos por los gque haya de regirse la asociacidn seran
sometidos a la aprobacion de la Administracion actuante. Acordada, en su caso,



la aprobacidn, se inscribird en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras.

3. Los propietarios constituidos en asociacidn elegirdn de entre elfos un
Presidente, que tendrd Ia representacidn de todos y a través del cual se
establecerdn las relaciones con la Administracion actuante.

4. Los acuerdos de la asociacion administrativa de cooperacion se adoptardn
siempre por mayoria de los presentes, ejercitando voto personal.”

El Proyecto analizado incluye en su apartado 15°, los Estatutos de la “Asociacion
Administrativa de Cooperacion denominada "UA-2 Los Corrales de Pericdn” para la
ejecucién de la Unidad de Actuacion “Los Corrales de Pericon” de Zarzalejo”. El articulo 3
establece como objetivo de la Asociacidn, el de “colaborar con el Ayuntamiento de
Zarzalejo en la ejecucidn de Ia urbanizacidn y actuacidn reparcelatoria sobre los terrenos
comprendidos en el dmbito de I3 Unidad de Actuacidn 2".

Por su parte, el articulo 20 de los Estatutos, sobre los acuerdos, indica, entre otros, que.

"2. Los acuerdos vdlidamente adoptados serdn obligatorios e inmediatamente
gjecutivos, inclusa para los miembros ausentes y las disidentes, sin perjuicio de

los recursos y acciones que se interpongan contra las mismos conforme proceda
en Derecho.

3. Los acuerdos sobre la designacidn, eleccidn, renovacién o cese de los cargos
sociaies deberdn ser puestos en conocimiento de la Administracién actuante

para su conocimiento y posterior inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras”.

Analizado a! expediente del Proyecto obrante en el archivo municipal, no se han
enconirado actas (o copia de las mismas), comunicaciones, informes municipales u otra
documentacion que acredite la relacion de la Asociacién con el Ayuntamiento, tal y como
establece el articulo 192.3 del RD 3288/1978 anteriormente citado, o el articuio 20.3 de
los Estatutos, asf como las actuaciones de la propia Asociacion.

En definitiva, al no haber evidencia documental de la actividad de Ia Asociacién y su
relacion con el Ayuntamiento de Zarzalejo, no es posible asegurar su funcionamiento de
acuerdo a Derecho. Es preciso destacar el hecho de que el Ayuntamienta de Zarzalejo,
como entidad propietaria de terrenas afectos a la operacidn, tiene derecho de pertenencia
a dicha Asociacién, sin que pueda evidenciarse la ejecucion de tal derecho. Por lo tanto, de
haberse producido actuaciones que no fueran acordes con la normativa, tanto general
como propia de la Asociacién, y que no es posible evaluar por la ausencia de ‘
documentacion al respecto, el Ayuntamiento, como miembro de [2 misma, seria
responsable subsidiario de dichas actuaciones.

Asimismo, tampoco es posible evaluar si determinados gastos incurridos por el municipio
relacionados con la ejecucidn del Proyecto, y que hubieran sido consecuencia de decisiones
de la Asociacidn transmitidas al Ayuntamiento para su ejecucion, estdn adecuadamente
motivadas en base al Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, que aprueba

el Texto Refundido de |a Ley de Contratos del Sector Pdblico (TRLCSP), precisamente por la
ausencia de dicha documentacion.



2.3.3 Gastos incurridos no previstos en el Proyecto de Urbanizacién

2.4

En el Proyecto de Urbanizacion aprobado y en el posterior contrato de adjudicacidn, por un
importe total de 614.713,49 euros, IVA incluido, se desglosan las partidas que componen

dicho proyecto y determinan los conceptos que cabria ejecutar por el adjudicatario de la
obra.

No obstante, en el analisis efectuado de la ejecucion del contrato, se han detectado 4
facturas cuyo concepto esta relacionado con la construccion de muros por retranqueo o
cerramiento de algunas parcelas. Por un importe total 30.537,19 euros. Analizadas
asimismo las partidas del proyecto, existen indicios de gue dichos conceptos no estuvieran

previstos en dicho proyecto y, por lo tanto, no presupuestados, considerando dicho gasto
no justificado.

Iguaimente, se ha encontrado en el expediente de ejecucién del proyecto dos escritos
dirigidos al Ayuntamiento de personas fisicas que solicitan el cerramiento de sus parcelas
al observar que dichos cerramientos no estaban incluidos en el proyecto v que podrian ser
el origen de los gastos no previstos mencionados en el pdrrafo anterior, sin que se haya
podido, ante I3 ausencia de documentacidn soporte, evidenciar 1a actuacion administrativa
de modificacién presupuestaria y ampfiacion de conceptos que amparara estos gastos.

Seria necesario investigar con mayor alcance y desde un punto de vista técnico la posible

relacidn de estos gastos con el capitulo del proyecto del presupuesto genérico “C04 Varios,
Mamposteria Ordinaria, Granito 2 C/VTA".

En relacién al contrate de urbanizacién de la UA-2

Se ha analizado la tramitacidn del expediente de contratacidon denominado “Conirato de
Obras del Proyecto de Acondicionamiento de la Unidad de Actuacién UAZ2 “Los Corrales del

Pericon™"”. Ef objetivo de la revisidn ha consistido en evaluar el adecuado cumplimiento del
TRLCSP.

Del andlisis realizado, no se han cbservado irregularidades relevantes, si bien si se ha

observado la inexistencia de determinada documentacidn que evidencie alguna de las fases
de!l proceso:

No se ha evidenciado el Informe de Supervision emitido por el Arquitecto Municipal,
segun lo dispuesto en el articulo 125.

En refacién a la apertura del Sobre 8, no hay acta de apertura de! mismo, si bien si se ha
observado informe técnico de valoracion.

Por ultimo, no existe en el expediente analizado Acta de Comprobacién de Replanteg,
previa al Acta de Recepcion,

Adicionalmente, se han observado determinados defectos formales que podrian afectar al
cumplimiento de los principios basicos de ta contratacidn publica de libertad de acceso 3 las



licitaciones, publicidad y transparencia de los procedimientos, y no discriminacicén e
igualdad de trato entre fos candidatos, establecidos en el TRLCSP. Se especifican a
continuacién:

En el Pliego no queda especificado cémo se calcula la puntuacion referida a la oferta
econdmica (60% de la puntuacidn total).

Asimismo, en el Pliego se indica que los criterios “Mejoras en calidades de materiales” y
“Mejoras sobre la ejecucion de las obras” son criterios evaluables mediante formula,
pero no se establece el sistema de puntuacién. No obstante, en el informe de valoracion
de las ofertas si se indica como se han puntuado dichos criterios.

Incluir determinados aspectos sujetos a valoracién mediante fdrmula, sin especificar el
sistema de valoracién de los mismos, es contrario al principio de transparencia, ya que
los licitadores no conocen cémo se evaluaran dichas criterios objetivos y no pueden
adaptar adecuadamente su oferta. Por lo tanto, la valoracion de esos criterios,
supuestamente objetivos, queda, de facto, supeditada al juicic de valor de |a Mesa de
Contratacidn, que podria modificar su criterio de forma subjetiva en base a intereses
ajenos al cumplimiento de los principios basicos de contratacion publica.

Finalmente, indicar que a fecha dei presente informe, no se ha firmado el Acta de
Recepcidn definitiva, habiéndose firmado un Acta de Recepcidn Parcial con fecha de 24 de
noviembre de 2014, En dicha acta se recoge la finalizacion de obra a satisfaccion de la
entidad promotora (el Ayuntamiento), quedando pendiente de recepcién ia puesta en
marcha de la instalacién eléctrica de Alta Tension.

En tanto en cuanto no se firme el Acta de Recepcidn Definitiva, no se puede considerar
finalizada la obra y, por tanto, la entrega de la Urbanizacion a los propietarios no puede

efectuarse o ésta ha de ser también parcial, con el compromiso de finalizacién por parte
del promotor.




3.
3.1 Conclusiones

A continuacidn, se resumen las principales conclusiones del infarme.

En relacion a la tramitacién, aprobacidn y ejecucién general del plan, no se han puesto
de manifiesto irreqularidades que contravengan la normativa, y los criterios de
reparcelacién son razonables.

En relacion a la valoracién econdémica de los terrenos, objeto de la actuacion:
El Proyecto de Reparcelacién no motiva adecuadamente sus valores de suelo.

Se han observado diferencias respecto a los valores normales de mercado. En el caso
del suele no urbanizable el valor calcutado es un 38% menor delf empleado en el

Proyecto, y por el contrario en el caso del suelo urbano de uso industrial el valor
calculado es un 28% mayor.

Esta circunstancia tiene efectos econdmicos sobre el Ayuntamiento que, en base a
los datos del informe, se han valorado como sigue:

« Lacompensacion por la pérdida de suelo seria 16.764 euros superior a la
efectiva del Proyecto de haberse empleado un precic de 46 euros et m2 en
lugar de los 36 euros el m2 aplicado.

= De haberse aplicado estos valores calculados de suelo, se obtendrian unos
ingresos adicionales de 48.714,88 euros en concepto de cesion del 10% de
los aprovechamientos que dicta Ia normativa urbanistica.

En lo que respecta a la reclamacion del particular —on motivo de una ejecucion
de las obras irreqular, el Ayuntamiento ha de hacerse cargo de los gastos de la cbra
necesaria para llevar el suministro de aqua a la finca de dicho propietario, y que la
compafia suministradora ha valorado en 12.227,13 euros, segun ja documentacion
aportada por el reclamante.

En lo referente a 1a actividad de la Asociacidn, al no haber evidencia documental de
la actividad de 1a Asociacién y su relacion con el Ayuntamiento de Zarzalejo, no es
posible aséqurar sit funcionamiento de acuerdo al Derecho. Tampoco si el
Ayuntamiento hubiera incurrido en responsabilidades fruto de la actividad de la
misma, en su condicion de asociado.

Respecto al gasto en ejecucion de determinadas partidas del proyecto de
urbanizacion referida a la construccién de muros por un importe total de 30.537,19
euros, seria necesario un analisis pericial que analice el posible amparo en 1a partida
C04 del proyecto ya que, en caso contrario deberian considerarse como gastos
injustificados y no amparada en derecho la decisidn por parte del ordenador del
gasto de su autorizacién y page.



3.2

En relacién al contrato de urbanizacion, con independencia de algunas incidencias
formales sin efectos relevantes, se ha observado que el pliega no es claro en relacion
a la valoracién de los criterios de adjudicacion evaluables mediante férmula,

quedando al arbitrio de la Mesa de Contratacidn, contraviniendo el principio general
de transparencia.

Asimismo, la inexistencia de un Acta de Entrega Definitiva de la obra, impide 13
entrega definitiva de la obra de urbanizacidn a los propietarios.

Efectos sobre el Ayuntamiento y posibles actuaciones posteriores.

Ademds de los efectos econdmicos que se han calculado y descrito en el cuerpo del
informe, asi como en el apartado anterior de conclusiones, determinadas actuaciones
observadas pueden constituir otro tipo de responsabilidades.

Estas responsabilidades se derivan, principalmente, de ia toma de decisiones de forma
consciente y premeditada por parte de los Responsables Municipales en el momento de ia
ejecucion del Prayecto y que pudieran tener efectos patrimoniales para el Ayuntamiento.

Entre los hechos observados que pueden constituir este tipo de responsabilidades esta la
omision de una definicién clara y documeniada de los valores de suelo empleados; el
empleo de valores de suelo significativamente diferentes a los que se obtendrian mediante
una valoracién empleando técnicas habituales para |a cuantificacién de la operacion de
reparcelacién, con el correspondiente perjuicio econdmico en el Ayuntamiento o
particulares; la ejecucion de obras incompleta con perjuicio de particulares y efectos
econdmicos para el Municipio; la realizacion de pagos no justificados por partidas de obras
no previstas en el proyecto; la omision de determinada informacidn relevante para los
potenciales licitadores en los pliegos de contratacién, gue permitan la toma de decisiones
arbitrarias por parte de la Mesa de Contratacién en cuanto a |z adjudicacion de contratos.

Estos posibles indicios de los que, tras las actuaciones que los érganos correspondientes
pudieran realizar, en su caso, podrian eventualmente derivarse responsabilidades de orden
administrativo, contable o penal. La determinacion de si existen responsabilidades requiere
analisis, investigaciones y procedimientos juridicos que no son objeto de este informe. Es
funcién de los tribunales u otros 6rganos determinar la existencia de las mismas, su
calificacion y los responsables.

Entre los indicios analizados se considera que son mds refevantes los relacionados con [a
valoracién del suelo sin una motivacion adecuada y con valores significativamente
diferentes a los de mercado, de confirmarse estos indicios con un informe de tasacion
especifico en relacidn a los valores empleados en la operacién. En este sentido, se tratarfa
de responsabilidades de orden administrativo y contable.
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La recomendacidn de actuaciones a sequir con relacion a las faltas administrativas y las
eventuales responsabilidades patrimoniales, es la apertura inmediata directamente por ese
Ayuntamiento, tras la recepcion de este Informe, de las expedientes que regulan,
respectivamente para cada una de estas clases de responsabilidad, el Real Decreto
33/1986, de 10 de enero, y el Real Decreto 429/1993, de 26 de marzo.




De acuerdo con el articulo 21.1.h) de ia Ley de Bases del Régimen Local, el alcalde, en
cuanto jefe superior del personal, es el titular de la competencia para incoar de oficio los
citados expedientes, que se desarrollaran de confarmidad con los Decretos, en un
procedimiento que se impulsara de oficio, citados a traveés de los tramites de informacidn,
previa (art. 28 del RD 33/1986), nombramiento del Instructor y Secretario (art. 30),
diligencias (art. 34), pliego de cargos (art. 36), audiencia del interesado {art. 36y 41),
practica de las pruebas que se consideren necesarias (art. 39} y, por Gltimo, resolucion
(art. 45).

La depuracion de los presuntos indicios de responsabilidad contable admite diversas vias
procedimentales. La més inmediata para la Administracién que se considere perjudicada es
la incoacidn de un procedimiento administrativo de responsabilidad contable en aplicacion
del Real Decreto 700/1988, de 1 de julio, que sigue una tramitacion analoga a 13 sefalada
en ef caso anterior. Se da la particularidad de que debe ponerse en conocimiento del
Tribunal de Cuentas la incoacion de este tipo de procedimientos, al cual correspande en
todo caso la competencia para enjuiciar aquellos supuestos en que se aprecie alcance o
malversacién (art. 180.1 LGP) y siempre puede recabar el conocimiento det asunto aun
cuando no se trate de alcance o malversacion, segun dispone el articulo 41.1 de su Ley
Organica.

No obstante, la normativa vigente, y la practica habitual mds extendida, aconsejarian poner
los hechos en conocimiento de la Seccidn de Enjuiciamiento de dicho Tribunal de Cuentas,
bien directamente o a través de su Fiscalia.

Esa puesta en conocimiento debe hacerse de forma adecuada, esto es, aportando, en los
documentos enviados al Tribunal, los elementos esenciales de la responsabilidad contable,
para cada uno de os hechos, presuntamente constitutivos de indicios de responsabilidad
caontable: exposicién individualizada de cada uno de esos hechos con los datos deducidos
de este Informe, normas contable presupuestarias incumplidas, cuantia estimada de! dafio
causado a la hacienda municipal y presuntos responsables de todos los niveles previstos en
ia legislacion del mencionado Tribunal,
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- OBJETO DEL INFORME

El objeto del presente Informe es el anilisis critico de las valoraciones de suelo contenidas
en el Proyecto de Reparcelacidén de la Unidad de Actuacion UA2 denominada “Los Corrales de

Pericén™ del municipio de Zarzalejo (Madrid).
- SOLICITANTE

El solicitante del informe es el Excelentisimo Ayuntamiento de Zarzalejo. ubicado en

Plaza de la Constitucion N” 1 de dicha localiad (CP 28293 Madrid), por mediacién de ATD
Auditores del Sector Pablico.

- VALORADOR

El presente informe de valoracion ha sido realizado por . Consulior de
Valoracion. Tasador y Perito Judicial independiente. Ingeniero de Caminos por la Universidad

Politécnica de Madrid, Colegiado Miembro de Valorador Registrado N*

Al respecto se hace constar que el valorador posee la suficiente capacidad técnica v

conocimiento del mercado para poder realizar el informe de valoracion.

El Valorador es externo e independiente del solicitante, y declara que no existen vinculos
materiales pasados ni presentes con el cliente que puedan menoscabar la objetividad e

independencia con la que se ha elaborado el informe, y que no existe conflicto de interés alguno.

— FINALIDAD Y USUARIOS

El presente informe tiene como finalidad exclusiva Asesoramiento Interno al
solicitante. No es vélido a los efectos de la orden ministerial ECO/803/2003. El Informe no es
vilido ni para ninguna finalidad diferente a la que consta en su contenido, ni para ningin otro

cliente y/o solicitante distinto del indicado en el mismo.




_ FECHA DE VALOR Y FECHA DE EMISION

La fecha de valor es Octubre de 2009. La fecha de emision del informe es el 29 de
Julio de 2016. Se hace constar que los valores pueden sufrir modificaciones a lo largo del tiempo

y por lo tanto una valoracién realizada en una fecha concreta puede no resultar valida para una

fecha anterior o posterior.

- NOMRATIVA DE REFERENCIA

Las valoraciones contenidas en ¢l presente informe se realizan siguiendo los criterios
establecidos en las Normas Internacionales de Valoracion, editadas por el International Valuation

Standards Council en el aiio 2013. En adelante: N/I7 2043,

Adicionalmente. se tienen en cuenta las recomendaciones y métodos de cilculo
establecidos en la orden ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo sobre valoracion de inmuebles
v de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. En adelante: Orden ECO. No
obstante como la finalidad del presente informe de valoracion no se corresponde a ninguna de las

contempladas en la orden. se estd exento de su cumplimiento literal.

- BASE DE VALOR

El Marco Conceptual de NIV 2013 define la Base de Valor como la declaracion de las
hipotesis fundamentales de la medicion de una valoracion. La Base de Valor utilizada en el

presente informe es el Valor de Mercado. que segin NIV 2013 se define como:

Cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la Jfecha de
la valoracién entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una

wransaccion libre, tras una comercializacion adectiada en la que las partes hayan actuado con

conocimiento, de manera prudente y sin coaccion.




- SUPUESTOS

La Norma 10! Alcance del Trabajo de NIV 201 3 establece la necesidad de especificar
las circunstancias relevantes actuales que tiencn un impacto en el valor final alcanzado, en el
Marco Conceptual de NFI” 201 3 éstas circunstancias relevantes actuales se denominan Supuestos.

Las valoraciones contenidas en el presente informe sc han realizado considerando los siguientes

Supuestos:

— Lasuperficie de los inmuebles ha sido contrastada documental perao no fisicamente, por lo
que ¢l valor se obtiene en el supuesto de que dichas superficies se correspondan con la
realidad.

— Los datos en cuanto a titularidad, uso v destine del inmueble asi como la informacion
urbanistica han sido obtenidos de la documentacion e informacion facilitada por el
solicitante, por lo que se hace el supuesto de que dicha informacion y documentacin se

corresponde con la realidad.

— Se ha obtenido el valor del inmucble en el supuesto de que se encuentre libre de todo tipo

de cargas y gravamenes.

— El valor se obtiene en el supuesto de que el inmueble no esté afectado por factores
medioambientales inherentes al mismo o a la zona circundante que pudieran incidirle.

— Para realizar el informe se parte del supuesto de que el inmueble dispone de las

correspondientes licencias y autorizaciones administrativas que permitan desarrollar el

uso al que se destina.
- DOCUMENTACION UTILIZADA
Para la realizacion del informe se ha contado con la siguiente documentacidn:

~ Proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacion “Los Corrales de Pericon™ UA2 de

Zarzalejo (Madrid), de fecha 15 de Enero de 2013.

— Certificado sobre valoracion de suelo desarrollo unidad de actuacion “Los Corrales de

Pericon™ UA2 Zarzalejo, de fecha 21 de Octubre de 2009,

— Informe sobre edificabilidad aplicable desarrollo unidad de actuacion “Los Corrales de

Pericon™ UA2 Zarzalejo. de fecha 4 de Mayo de 2009




— SOBRE EL PROYECTO DE REPARCELACION

o Municipio

El término municipal de Zarzalejo limita al norte con el de Santa Maria de la Alameda
y San Lorenzo del Escorial, y al sur y oeste con el de Robledo de C havela. Tiene una extension
de 20.2 kn?, a los que se suelen sumar los 0.4 km? de la Dehesa de Navalguejigo. pertenecientie
historicamente a Zarzalejo, a pesar de ser mas cercana a la poblacion de Fresnedillas de la
Oliva.
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o Entorno

La unidad de actuacion se localiza sobre la M-533, denominada Avenida de la

Estacion a su paso por el municipio, en la entrada norte del nicleo urbano de Zarzalejo
Estacidn.

o Determinaciones urbanisticas

Autor v fecha

El Proyecto de Reparcelacion aparece firmado por la licenciada

. tiene fecha 15 de Enero de 2013, y fue aprobado definitivamente por la Junta de
Gobiemo Local el 17 de Enero de 2013.

Planeamiento peneral de aplicacidn v objeto de la actuacién

L.a unidad de actuacidn estd regulada en las NNSS de Zarzalejo, concretamente por
las modificaciones puntuales siguientes:

— Modificacion puntual aprobada definitivamente el 19 de Junio de 1986.

- Modificacion puntual aprobada definitivamente el 23 de Julio de 1992, publicada en
BOCM el 30 de Octubre de 1992.

La actuacidén abarca una porcion de suelo donde tradicionalmente existian edificaciones
residenciales e industriales, en un entorno parcialmente urbanizado. La actuacién pretende




.

-

ordenar el conjunto completando la urbanizacién y consolidando o regularizando las
construcciones existentes.

Superficies de la actuacidn

— Superticie neta parcelas uso Vivienda-Industria: 47.652,18 m’
- Superficie neta pareelas uso Libre-plblico: 5.470.29 m*

- Superficie neta parcelas uso Libre-privado: 1.790,12 m?

— Superficie neta parcelas uso Viario: 9.146,62 m*

- Superficie total de la actuacion: 64.059.21 m*.

Sistema de actuacion

Cooperacion.
Instrumento de planeamiento previo al desarrollo
Proyecto de urbanizacion y parcelacion
Deberes de los propietarios de suclo

— Urbanizacion del ambito.

— Cesion de espacios libres pablicos y viarios.

— Cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo, calculado sobre la superficie de las
parcelas aportadas a la actuacién multiplicada por el aprovechamieato medio de la UA.

Qrdenanza de aplicacion

En el suelo lucrativo se aplica la ordenanza TOLERANCIA DE VIVIENDA E
INDUSTRIA que tiene las siguientes caracteristicas principales:

— Usos permitidos: Industrias ligeras y no contaminantes. Se admite una vivienda por
parcela para servicio de la instalacion. Se consolidan las viviendas existentes.

— Tipologia de edificacion: Aislada.

- Frente minimo de parcela: 12 metros. excepto las viviendas e instalaciones existentes
que se consolidan en su estado actual.

-~ Qcupacién maxima: 60% de la parcela neta.

— Edificabilidad maxima: 3.60 m*m? para naves industriales. y 0,60 m*m* para
viviendas. Equivalente a 0.655 m*/m’.

- Retranqueo minimo: 3 metros a todos los linderos.

— Altura mdxima: 7 metros a cornisa.




En el suelo destinado a espacios libres se aplica la ordenanza ESPACIOS LIBRES que
permite los siguientes tipos de construcciones en funcion de la titularidad y destino del suelo:

- Titularidad piblica: Se permite la construccidn de pequeiios edificios destinados a
actividades recreativas o para la conservacién y mantenimiento de los jardines, con una
edificabilidad maxima de 0,! m*t/m?3s.

~ Titularidad privada y uso privado: Se permite la construccion de instalaciones
deportivas no cubiertas siempre que la ocupacion maxima en planta no supere el 30%
de la parcela neta.

— Titularidad privada y uso piiblico: Se permite el mismo tipo de edificaciones que en los
de titularidad phblica.

Tolerancia de edificaciones existentes

Como se ha mencionado al inicio, la actuacién abarca una porcion de suelo donde
tradicionalmente existian edificaciones residenciales e industriales, en un entorno parcialmente
urbanizado. La actuacién pretende ordenar el conjunto completando la urbanizacion y
consolidando o regularizando las construcciones existentes.

El momento elegido por el planificador para diferenciar entre las edificaciones que se
consolidan, de las que son objeto de regularizacion. es la fecha de la aprobacion definitiva de
la segunda modificacion puntual de NNSS que hace referencia a la UA2. Es decir. el 23 de
Julio de 1992. De modo que las construcciones existentes a esa fecha se consideran
“consolidadas™ y las que se edificaron con posterioridad se consideran “a regularizar™.

Las parcelas aportadas que se “consolidan™ son las siguientes: 2, 16, 17, 20. 21, 22. 28.

31,y 32. Las parcelas aportadas que se consideran “objeto de regularizacion™ son las siguientes:
3,24, 25, 26, 29, 30, y 33.

Calculo del aprovechamiento

El cdlculo del aprovechamiento se realiza multiplicando las superficies netas de
parcelas resultantes por las edificabilidades asignadas en el planeamiento:

= Parcelas uso vivienda-industria: 47.401,28 m? x 0,635 m*/m% = 31.047.84 m%
— Parcelas espacio libre piblico: 5.470,29 m3 x 0,10 m*/m% = 547,00 m%

— Parcelas espacio libre privado: 1.790,12 m x 0,10 m¥%/m? = 179,00 m?

- Edificabilidad total de la UA2 = 31.773,84 m?




o Conclusiones preliminares

Aungque el objeto del presente informe no es realizar un analisis urbanistico de la UAZ,
sino meramente analizar las valoraciones de suelo contenidas en el proyecto de reparcelacién,
cabe mencionar a la vista de los documentos consultados, la falta de argumentacion en la

relacién a la fecha elegida para separar las construcciones que se consolidan de las que seran
objeto de regularizacion.

Las actuaciones urbanisticas de este tipo, que tienen por finalidad ordenar la trama urbana
que espontineamente, y en muchos casos con las tolerancia de las administraciones. ha ido
surgiendo a lo largo de varias décadas, plantea gran dificultad a la hora de determinar cudando

y c6mo se establece el “antes y el después™ a efectos del cumplimiento de la legalidad
urbanistica.

Esta dificultad pencralmente motiva criterios flexibles y adaptados a las distintas

realidades existentes en ¢l ambito. criterios flexibles de los que adolece el documento
analizado.

— VALORES DE SUELO EN EL PROY. DE REPARCELACION

En el proyecto de reparcelacion se consideran dos valores de suelo, por un lado el
suelo aportado, en su categoria de suelo no urbanizable (en palabras del proyecto de
reparcelacion “'suelo brute antes de la urbanizacién™). que se valora en 13,90 €/m?. Por otro
lado el suelo urbano consolidado de uso industrial (en palabras del proyecto de reparcelacion
“suelo neto urbanizado™) que se valora en 36,00 €/m-.

El proyecto de reparcelacién no presenta una justificacion de cstos valores, aunque
se hace mencién a que los valores sc extraen del Certificado sobre valoracidn de suelo, del

Arquitecto que se adjunta en el Anexo del presente informe.
Del andlisis de ese documento extraemos las siguientes conclusiones:

- No se hace mencion alguna al valor del suelo no urbanizable de 13.90 €/m*.

—~ En relacion al valor del suelo urbano consolidado de uso industrial de 36,00 €/m? la
dnica justificacion que se aporta es que “segiin los datos recogidos por valoraciones
catastrales de parcelas semejuntes y precios de mercado estimados de la Zona referidos
a suelo industrial urbanizado, se estima una valoracion media del suelo de 36 €/m*".

Es decir, no parece que se fundamenten adecuadamente los valores adoptados, no se aporta
estudio de mercado alguno que permita comprobar las cantidades establecidas. Por otro lado,
la referencia a valores catastrales y precios de mercado pucde conducir a cierto confusionismo,




ya que los valores catastrales, por"su definicion, son valores que se situan por debajo de los
valores de mercado detectados en las Ponencias de Valores Catastrales, existiendo cntre
aquellos y estos un coeficiente de paso, denominado Coeficiente de Referencia al Mercado,
que generalmente tiene un valor de 0,50.

La necesidad de motivacion de los actos administrativos queda establecida por Ley
30/1992, de 26 de noviembre. de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Coman, que en el Articulo 54 obliga:

1. Serdn motivados, con sucinta referencia de hechos y fundamentos de derecho.

a) Los actos que limiten derechos subjetivos o intereses legitimos.

b) Los que resuelvan procedimientos de revision de oficio de disposiciones o actos
administrativos, recursos administrativas, reclamaciones previas a la via judicial y
procedimientos de arbitraje.

¢) Los gue se sepuren del critevio seguido en actuaciones precedentes o del dictamen de
grganos consultivos.

d) Los acuerdos de suspension de actos, cualguiera que sea el motivo de ésta, asi como la
adopcion de medidas provisionales previstas en los articulos 72 y 136 de esta Ley.

e) Los acuerdos de aplicacion de la tramitacion de urgencia o de ampliacion de plazos.

Jf) Los que se dicten en el ejercicio de potestades discrecionales, asi como los que deban
serlo en virtud de disposicion legal o reglamentaria expresa.

2. La motivacion de los actos que pongan fin a los procedimientos selectivos y de
concurrencia competitiva se realizara de conformidad con lo que dispongan las normas
que regulen sus convecatorias, debiendo, en todo cuso, quedar acreditados on el
procedimiento los fundamentos de la resolucion que se adopte.

Finalmente esta necesidad de motivar los actos administrativos emana de la Constitucion
Espaiiola, la que en su Articulo 9 establece:

1. Los ciudadanos y los poderes piiblicos estdn sujetos a la Constitucicn y al resto del
ordenamiento juridico.

2. Corresponde a los poderes piblicos promover lus condiciones para que la libertad y ln
igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas; remover
los obstdculos que impidan o dificulten su plenitud y fucilitar la participacion de todos los
ciudadanas en la vida politica, economica, cultural y social.




3. La Constitucion garantiza el principio de legalidud, la jerarquia normativa. la
publicidad de lus normas, lu irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no
favarables o restrictivas de derechos individuales. la seguridad juridica, la
responsabilidad y la interdiccion de la urbitrariedad de los poderes puiblicos.

En definitiva. vemos que la necesidad de motivacion de los actos administrativos es
fundamental en nuestro ordenamienio juridico, y por tanto el Proyecto de Reparcelacion

deberia justificar los valores de suelo que adopta, que sirven de base para el adecuado y justo
reparto de beneficios y cargas.

- VALORES DE MERCADO DEL SUELO A OCTUBRE DE 2009

En este apartado se realizard una valoracion de mercado del suela retrotraida a la fecha del
certificado sobre valor de suclo al que hace referencia el proyecto de reparcelacion. La
metodologia de calculo es sencilla, primero se calculan los valores de suelo a la fecha actual
—Julio 2016—, y después se trasladan los valores a la fecha pasada —Octubre 2009— utilizando

los coeficientes de paso emanados del Anuario Estadistico del Mercado Inmobiliario Espafiol,

editado por Acuiia y Asociados.

o Valor del suelo no urbanizable
Segin se ha explicado en el parrafo precedente. adjuntamos primero un estudio de
mercado de los precios solicitados por los propietarios y/o intermediarios de suclo no

urbanizable en la actualidad, en el municipio de Zarzalejo y colindantes.

Los testigos de mercado seleccionados se recogen a continuacion:

Testige 1 Testigo 2
Fecha ] 29/07/16 Fecha | 29/07/16
Tipologia ' Suelo no Qrbanlngle o Tipologia Suelo no urbanizable
Direccién Calle ' . Diraccién Calle.
Ciudad Navalagamella Ciudad Colmenar del Ar;oyo
Superficie 19.500 m? Superficie 338G m*
Precio solicitado 185.000 € Precio sclicitado 25000 €
Unitario 9,45 €/m* Unitario 7,40 €/m?
Fuente Particular Fuente Particular
Teléfono N Teléfono C. e




‘ Testigo 3
Fecha 29/07/16
Tipologia Suelo no urbanizable
Direccidn Calle,
Ciudad Fesnedillas de fa Oliva
Superficie ) _10200m
Precio soficltado | ~ 68.000€]
Unitario 6,67 €/m*
Fuente Particular ——
Telétano |7 "¢

Testigo [ 5
Fecha _ 29/07/16
Tipologia | sueto no urbanizable
| Direccian Lo
| Ciudad Valdemaqueda
Superficie | o 2.522 m?
Precio solicitado | - 14.900 €
Unitario o 59¢/mt
Fuente Particular
(Teléfono | .7 v

Testigo 4

Fecha 29/07/16
Tipologia Suelo no urbanizable
Direcclén Av, s

Ciudad Colmenar del Arroyo
Superficie 5.000 m*
Precio solicitado 30.000 €
Unitario 6,00 €/m?
Fuente Particular

Teléfono 5> Doo

Testigo (]

Fecha 29/07/16
Tipologia | Suelo no urbanizable
Direccién [ I ‘ ]
Ciudad Villamantiia
Superficle 10500 m? |
Precio solicitade [ 50.000 €
Unitario 4,76 €/m?
Fuente Particular

Teléfono ]

El precio medio homogeneizado, considerando el descuento comercial habitual sobre los
precios solicitados, asciende a 6,58 €/m>.

Para calcular ¢l valor a Octubre de 2009 utilizamos los datos obrantes en ¢l Anuario
Estadistico del Mercado Inmobiliario Espaiiol, segiin el cual, el precio medio de la tierra ristica
¢n fa Comunidad de Madrid en la actualidad v en 2009 es el siguiente:

~  Valor medio de la tierra actual; 7.552 €/Ha.
= Valor medio tierra en 2009; 9.9035 €/Ha.

De lo que se deduce que el coeficiente de paso es 9.905/ 7.552 = [ 31.

Por tanto podemos deducir que el valor unitario de suelo no urbanizable en Zarzalejo a
Octubre de 2009 viene representado por la cantidad de 6,85 x 1,31 = 8,63 €/m?

o Valor del suelo urbano industrial

Para calcular el valor de suelo urbano de uso industrial aplicamos el Método Residual
Estdtico, segiin ¢l cual el valor del suelo es el resultado del restar al valor de mercado del




producto inmobiliario terminada (en este caso naves industriales) el coste de la inversion

necesaria en construccion y el margen del promotor.

Se parte pucs de un estudio de mercado del precio de venta solicitado por los propietarios
y/o intermediarios de naves industriales en la actualidad en Zarzalejo y municipios limitrofes.
L.os testigos mas relevantes se recogen a continuacion:

I_—‘l_‘g§t_i_g_o_m — —— _I
| Fecha 29/07/16
Tipologia Nawve industrial

Antigledad ) ~ 1Safos
Direccién - it _
Ciudad h}auas del Rey ) ]
Superficie nave o ﬁ;{
Superficie suelo - 1.300 ;ﬁ
Edificabilidad 0,62
Altura & L m
frente 20 m
Fondo 40 rn
Preciosolicitade | 410.000 €
uniar swagm
Fuente Teortictar
i Teléaé | (L~ ;.

Testigo 3

Fecha 29/07/16
Tipologia Nave industrial

Antighedad 15 afios
Direccion Navas del Rey

Ciudad Navas del Rey

Superficie nave 8230 m*
Superficie suelo 1.300 m?
dificabilidad 0,64
Altura 8m
Frente 25m
Fondo /m
Precio solicitado 450.000 €
Unitario 590,36 €/m?
Fuente AP

Tfono ..

Testigo 2
fecha 29/07/16
Tipologia Nave industrial
Antigliedad 15 afios
Direccitn Calie
Ciudad Chapineria
Superficle nav; N 6-65 m?
Superficie suelo S 950 m*
Edificabilidad - 0,64
Altura 6m
Frente 20m
Fondo I0m
Precio solicitado - 350.000 €
Unitario B ~ s7851€/m |
Fuente APl - i
I?e-lé"fono o - _|_(_ - ST

Testl_gu - _T . 4 . ek
Fecha 29/07/16
Tipologian_ Nave industrial _ - _
Antigi’:edad_“ i 15 afios
Direccion r- ) ¥
Ciudad Sevilla la Nueva B
Superficie nave - 101_n]’_
Superficie suelo o 150 r_rl2 i
Edificabilidad - 067
Atwa | B am|
T R T
Fando 15m
Precln_ séﬁcitadé | - _____ _70_000 €
Unarde | o
.I;uente o Part__igular -
L'l'jéfonn - [~ B _]

1



r

| Testgo | s

Fecha 29/07/16 |
Tipologla Nave industrial _ I
FAntigﬁedad 15 afios
Direr«ion Ly [P 2 B
Cludad ooy INavalomerD ]
Sup;r.ﬁt.:i.e nave | 1.300m?
Superficie suelo { 2.000 m*
Edificabltidad | 0,65
Altura ) 8&m
Ere-ﬁte 20m
fono | som
| Precio solicitado | 965.000 €
unitaric | 742,31 €/m?
Fuente Particular

Teléfono  ©

Testigo
Fecha 29/07/16
Tipologia Nave industrial
Antigiiedad 15 aios
Direccidn Navalcarnero
Ciudad Navalcarnero
Superficie nave 549 m?
Superficie suelo 700 m?
Edificabilidad 0,78
Altura 7m
Frente i5m
Fonde 30m |
Precio solicitado 420.000 €
Unitario 765,03 €/m?
Fuente API
Teléfono

El precio medio homogeneizado, considerando el descuento comercial habitual sobre los
precios solicitados, asciende a 615 €/m*.

Para calcular el valor a Octubre de 2009 utilizamos los datos obrantes en el Anuario
Estadistico del Mercado Inmobiliario Espaiol, segin ¢l cual. el precio medio de las naves
industriales en la Comunidad de Madrid en la actualidad y en 2009 es el siguiente:

- Valor medio de la tierra actual: 1.227.27 €/m?,

- Valor medio tierra en 2009: 947,27 €/m*.

De lo que se deduce que el coeficiente de paso es 947,27/ 1.227,27 = 0,77.

Por tanto podemos deducir que el valor unitario de las naves industriales en Zarzalejo a
Octubre de 2009 viene representado por ta cantidad de 615 x 0,77 = 474 €/m?

Para aplicar el Método Residual Estdtico necesitamos establecer el coste de la
construccion y demds pastos asociados. Para establecer el coste construccion de naves
industriales. partimos del coste actual de ejecucion por contrata de naves industriales de 200

€/m?, para la tipologia dc naves para pequefia industria o industria artesanal que puede darse
en Zarzalejo.




Para calcular el coste a Qctubre de 2009 utilizamos los datos obrantes en el Anuario
Estadistico de! Mercado Inmobiliario Espafiol. segin el cual. el coste de construccién medio
de las naves industriales en la Comunidad de Madrid en la actualidad y en 2009 es el siguiente:

—  Valor medio de la tierra actual: 891,43 €/m?,
—~  Valor medio tierra en 2009: 867.83 €/m?.

De lo que se deduce que el coeficiente de paso es 867,83 / 891,43 = 0,97.

Por tanto podemos deducir que el coste de construccién unitario de las naves industriales
en Zarzalejo a Octubre de 2009 viene representado por la cantidad de 200 x 0,97 = 196 €/m?

De acuerdo con lo anterior s¢ han establecido las siguientes hipétesis de cdlculo con
valores retrotraidos a Octubre de 2009:

.- Que la tipologia de edificacion mas adecuada a la demanda de mercado de la zona
es la de Naves Industriales. Asi mismo y siguiendo el método de comparacion para el
presente estudio se adoptan los siguientes Valores Unitarios Maximos:

Naves industriales:
474.00.-€/m*

2.- Que el margen de beneficio neto del promotor (beneficio de promocién) "b”
considerado es de! 27% para cl uso industrial. Dicho margen de beneficio se ha ajustado a los
minimos establecidos en la Disposicion Transitoria Unica de la ECO/805/2003 para un
edificio con las tipologias estudiadas {viviendas "primera residencia”).

3.- Que el total de costes y gastos necesarios considerados "Ci" correspondientes a los
costes de construccion, honorarios técnicos. licencia de obras. gastos de administracion del
promotor, gastos de comercializacion, gastos financieros. etc.,

Costes de construccion de nave industrial. 196,00.-€/m?

Total coste de construccion:
196,00.-€/m?

Aplicando los gastos de construccion, obtenemos:

Gastos Necesarios (21% s/ CCC): 41,00 €/m?
Gastos Financieros (5% s/ Valor Venta): 24,00 €/m?
Gastos de Comercializacion (3% s/ Valor Venta): 14,00 €/m?
Total coste de construccion y gastos. 275,00 €/m?

m



Fijacion de! margen de beneficio del promotor atendiendo al comiin en promociones
de similares caracteristicas.

Beneficio minimo promotor: 27.00 %
Calculo del Valor Residual del Suelo mediante la aplicacion de la siguiente formula:

F=VMx(l -b)-SUM Costes
En donde:

F = Valor del terreno.

VM = Valor de mercado del inmueble a terminar.

b = Margen de beneficio del promotor en tanto por uno.

SUM = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.
F=({474,00 €/m*x (1 - 0,273} — 275,00 €/m* = 71,00 €/m*

Con lo que el Valor de Repercusion del suelo urbano de uso industrial asciende a: 71,00
€/m?. Considerando la edificabilidad de la UA 2 de 0,655 m3/m3s. el valor unitario del suelo
industrial asciende a 71.00 x 0.6335 =46 €/m*.

— CONCLUSIONES SOBRE LOS VALORES

L.os valores suelo considerados por el Proyecto de Reparcelacion. y referidos a Octubre de
2009, son los siguientes:

= Suelo no urbanizable: 13,90 €/m?
— Suelo urbano industrial: 36,00 €/m?

Los valores de suelo calculados en el presente informe, retrotraidos a la misma fecha,
Octubre de 2009, son los siguientes:

— Suelo no urbanizable: 8,63 €/m?
-~ Suelo urbano industrial: 46,00 €/'m?

Se aprecian grandes disparidades entre los valores propuesios por el Proyecto de
Reparcelacion y los valores calculados, en el caso del suelo no urbanizable el valor calculado

es un 38% menor, y por ¢l contrario e¢n el caso del suelo urbano de uso industrial el valor
calculadoe es un 28% mayor.

— |



Segtin se ha comentado en puntos anteriores. el Proyecto de Reparcelacion no motiva
adecuadamente sus valores de suelo. valores que, por ejemplo. son utilizados para el célculo
de las indemnizaciones a los propietarios de porciones de suelo que por diversas circunstancias
no pueden adquirir la condicion de solar,

Al no existir motivacion adecuada de los valores de suelo del Proyecto de Reparcelacion
no es posible realizar una comprobacién de los mismos. Por otro lado, los valores calculados
en el presente informe que pueden incorporar la inexactitud inherente a la naturaleza de las
valoraciones retrotraidas a fechas pasadas. se consideran adecuados para por lo menos indicar
el orden de magnitud de los valores reales de mercado a la fecha de la valoracién.

- FECHAY FIRMA

El presente Informe consta de 26 paginas, incluyendo los anexos. Los terrenos de la UA2
fueron visitados el dia 23 de Junio de 2016.

El Informe se emite en Madrid a 29 de Julio de 2016, y ticne una validez de 6 meses a
contar desde esa fecha.

Y para que asi conste y como expresion de la opinion profesional de quien suscribe,

firmo el presente informe, preparado exclusivamente para la finalidad descrita, que no puede
ser utilizado para otros fines.

Autor



- ANEXOS

o Reportaje fotogrifico
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Certificado sobre valoracion de suelo, de fecha 21 de Octubre de 2009

CERTIFICADO SOBRE VALORACION DE SUELO
DESARROLLO UNIDAD DE ACTUACION "LO5 CORRALES DEL PERICON™
UA2

ZARZALEJO

Estando en procese & desarrolls de la mencionada Unidad de Acluacidn,
segun los dalos recogidos por valoraciones caiastrales de patcelas semejantes
y precics de mercado esbmados de la zona releridos a suelo industrial
urbanizado, s€ eslima una valoracidn media del suelo de2 36 €/ m2.

Para elio se ha considarado el terreno como pendieate de la urbanizacién y

considerando el aprevechamiento en base a la edificabiidad media estimada
en un 0,655 m2/m2 de parcela industnal.

Esta valoracién se aplicara &l suelo nelo edificable por aplicacian del
coeficiente de edificabilidad eslimado del 0,655 m2m2. y en Ic raferanie al
caleulo monetzno de ¢osiones por aprovechamienio lucralivo seid la superficia

de suelo nete edificable por el 10% de cesion y por 1a valoracion indicada de 36
E/m2
Lo que suscrbo para gue conste a los eectos oporiunos en

Zarzalejo a 21 de Octubre de 2 €08
EL ARQUITECTO MUNICIPAL



O Informe sobre edificabilidad aplicables de fecha, 4 de Mayo de 2009

INFORME SOBRE EDITICARILIDAD APLICABLE

DESARROLLO UNIDAD DE ACTUACION “LOS CORRALES DEL PERICON"
UA-2
MORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO

Estando en preceso el desamalko de la menciorada Urldad de Actuacidr, segin tos
paramatros reccgidas en 2 Ficha correspondienta de fas Nommas Substdiarias ca
Manzamiento, se dabe aplicar @ efectos del camputo dal aprovechamienta dal
Sector y las correspandientes cesones, la edificabilidad contemplaga en las

Orderanzas Municipales para el uso pravisto, industrial con talerancia de vivienaa

vinculada

Edificabilidad maxima: 3,6 m3im2 {0,6 ma'm: para vivienda)
Alura maxima 7m
14® plantas. 1 parz industna y 2 para vivianca

Qcupacicn: ok

Con esics pardmatras, b edificablidad resultante no es una cantidad fya @l
depznder de Iz altura gua se construya en cadz caso y cel velumen creado, porle
que a efectas del cd'culo del aprovachamuento resultanta dal sactor en cuesticn, se
estimard una altura med.z e corstruccan gue propardiona un baremo equilinrite

teniendo en cuenta que el Lso duminante es el industria’

£strnandce pues una 2iure media da 5.5 matros, factble para industriz y pama las
vivlendas aiexas (des plantas), se cbtizne agliands ta edicabilidad bruta per
orderanzy {3,6 m3/m2) una ediflcabilidad medla para aprovechamiento del sector
de 0,655 mafma.

Zarzaleys 2 4 de May= da 2.cc9

SLARQUITECTO MUMICIPAL



