WECIJA

e AYUNTAMIENTO

MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL

PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA
CALLE EMPREDRADA, 46
FINCA DE ECIJAN® 3.722/!
REFERENCIA CATASTRAL 5866918UG1556N0001XP

PROMOTOR
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ECIJA

ARQUITECTO
FERNANDO J. BEVIA GONZALEZ

ECIJA, OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

INDICE GENERAL

DOCUMENTO I. HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA FINCA DE ECIJA N° 3.772/

DOCUMENTO II. INFORME DE VALORACION. CALCULO DEL JUSTIPRECIO EXPROPIATORIO

1.- ANTECEDENTES

2.-OBJETO

3.- UTILIDAD PUBLICA, NECESIDAD DE OCUPACION Y URGENCIA DE LA EXPROPIACION
4.- IDENTIFICACION DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS

5.- IDENTIFICACION Y RELACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS
6.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

7.- LOCALIDAD Y ENTORNO

8.- SITUACION URBANISTICA DE LA PARCELA AFECTADA

9.- CRITERIOS GENERALES DE VALORACION

10.- DETERMINACION DEL VALOR DE LA FINCA

11.- PREMIO DE AFECCION

12.- VALOR DEL JUSTIPRECIO EXPROPIATORIO

13.- BONIFICACION POR AVENENCIA

ANEXOS

1.- CERTIFICADO DE DOMINIOS Y CARGAS

2.- CERTIFICACION CATASTRAL

3.- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ECIJA

4.- PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO
5.- CALCULO PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL
6.- ORDENANZAS FISCALES MUNICIPALES

7.- DECRETO 91/2020, PLAN VIVE EN ANDALUCIA

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

DOCUMENTO |
HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA FINCA DE ECIJAN® 3772/

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

HOJA DE JUSTIPRECIO DE LA FINCA DE ECIJA N° 3772/

LOCALIZACION

Calle Empedrada, 46. Ecija. 41400 Sevilla.

DATOS TITULARIDAD

Titulares DNI

D. Manuel Molina Ruiz 1091

D. Antonio Molina Ruiz 7856

Dfia. Maria del Carmen Molina Ruiz | ***4273*"

D. Francisco Molina Ruiz 4073

DATOS CATASTRALES DE LA FINCA

Referencia catastral 5866918UG1556N0001XP Coordinada
Superficie catastral 115m?

DATOS REGISTRALES DE LA FINCA

Inscripcion registral Finca de Ecija 3772/
Tomo 1630; Libro 1204; Folio 181; Alta 3
CRU 41004000356270
Descripcion VIVIENDA UNIFAMILIAR ENTREMEDIANERAS, compuesta

de dos plantas, sita en calle Empedrada nimero 46, por
donde tiene su acceso, en el término municipal de Ecija
(Sevilla). Tiene una superficie total construida de CIENTO
NOVENTA Y SEIS METROS CUADRADOS (196 m?),
encontrandose en un SOLAR de CIENTO QUINCE
METROS CUADRADOS (115 m?. Se encuentra la
edificacion convenientemente distribuida en vivienda
cuya superficie construida es de CIENTO OCHENTA
METROS CUADRADOS (180 m?), la planta baja es de
NOVENTA Y TRES METROS CUADRADOS (93 m?) vy la
planta alta es de OCHENTAY SIETE METROS CUADRADOS
(87 m2). En la planta baja consta también una zona de
aparcamiento con una superficie construida de DIECISEIS
METROS CUADRADOS (16 m?). Sus linderos actualizados
son: mirando desde la calle Empedrada, por su frente por
donde tiene su acceso; a la derecha, linda con el nimero
44-A de la misma calle, propiedad de Don José Joaquin
Pavon Martin; a la izquierda, con la Comunidad de
Propietarios nimero 50; y al fondo, con la Avenida Plaza
de Toros 8-A, propiedad del Ayuntamiento de Ecija.

Cargas Afecciones al pago de liquidaciones complementarias.

Superficie registral 115m?

DATOS PARA LA VALORACION

Caracter de la expropiacion Total
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Superficie afectada a expropiacion

115m?

Clasificacion de la finca para

valoracion

Suelo urbano

Uso dotacional

Otros elementos afectados

VALORACION

Valorsuelo 50.987,31€

5% premio afeccion 2.549,37€
53.536,68 €

Total justiprecio

En caso de bonificacion por avenencia (art. 123 LISTA), se incrementara la cantidad en un diez por
ciento (5.353,67 €), resultando un total de 58.890,35 €.
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DOCUMENTO I
INFORME DE VALORACION. CALCULO DEL JUSTIPRECIO EXPROPIATORIO
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1.-ANTECEDENTES

Con fecha 30/04/2024, el Sr. Teniente de Alcalde Delegado de Urbanismo, Obras Publicas y
Movilidad suscribe Acuerdo de inicio de expediente de expropiacion forzosa del inmueble sito en
calle Empedrada n° 46, elabora la presente Memoria-Informe de tasacion individual para el
expediente, segln la cual se establece:

Segundo: Que por el Arquitecto Municipal Sr. Bevid Gonzalez se proceda a elaborar
proyecto expropiatorio para que la expropiacion forzosa del inmueble sito en calle
Empedrada n® 46 se lleve a cabo, o por el procedimiento de tasacion conjunta (articulo
266 del Decreto 550/2022) o por el procedimiento de tasacion individual (articulo 267 del
Decreto 550/2022), segtin proceda, y en todo caso, se describa la relacion de las personas
propietarias y la relacion de bienes y derechos afectados, y la hoja de justiprecio
individualizada de la finca en cuestion en la que se contemple el valor del suelo y el de las
edificaciones.

Es por lo que es objeto del presente documento dar cumplimiento a dicha Providencia.

Dicho Arquitecto hace constar que con fecha 26/05/2021, y nimero de Registro de Entrada 10.664
se recibi6 en este Ayuntamiento Notificacion del Registro de la Propiedad de Ecija por la que se
acuerda la inscripcion de una obra nueva ubicada en la calle Empedrada n® 46 en virtud del
articulo 28.4 del RDL 7/2014, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que establece lo siguiente:

No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral de la
terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento:

a) Seinscribiran en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra
nueva que se acompanen de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A tales efectos, el
Registrador comprobara la inexistencia de anotacion preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion,
edificacion e instalacion de que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o
esta afectado por servidumbres de uso publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de
las inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los numeros
anteriores, y haran constar en la inscripcion, en la nota de despacho, v en la
publicidad formal que expidan, la préactica de dicha notificacion.

¢) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacion a gue se
refiere la letra anterior, estard obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer
constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de la
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declaracion de obra nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la
delimitacion de su contenido e indicacion expresa de las limitaciones que imponga
al propietario.

La omision de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota
marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el
caso de que se produzcan perjuicios economicos al adquirente de buena fe de la
finca afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administracion debera
indemnizar al adquirente de buena fe los dafios y perjuicios causados.

Fl Arquitecto que suscribe inform, entre otros aspectos, los siguientes:

4- No queda acreditado, como obliga el articulo, que no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

Quien ha practicado la inscripcion ha tomado la fecha de terminacion indicada en la ficha catastral,
que, si bien es una prueba de que la edificacion existiese en la fecha expresada, no es una prueba
concluyente la indicada en la misma, debido a que se han llevado, presuntamente a cabo obras con
posterioridad a la misma, dado que hay zonas donde la edificacion inscrita tiene una planta cuando,
en realidad tiene dos, entre otras graves deficiencias.

Se hace necesario que se aporte la documentacion fundamental para establecer el régimen juridico
y urbanistico, en el cual la fecha de su completa terminacion es primordial para su establecimiento
y, en tltima consecuencia, para dictar la Resolucion a la que hace referencia el articulo 28.4 del RDL
7/2015.

5.- Es por lo que considero que, debido a que la citada construccion no acredita la obtencion de la
preceptiva licencia municipal, ni que no proceden adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad, debe requerirse a los titulares para que en el plazo improrrogable de QUINCE DIAS
HABILES para que presenten los documentos y justificaciones que estimen pertinentes (art. 82.2 de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas) desde la recepcion del requerimiento, con el fin de acreditar las circunstancias juridicas y
urbanisticas de la obra nueva declarada, con la expresa advertencia de que, transcurrido dicho plazo
sin que sea aportada la documentacion requerida, se procedera de oficio a la apertura de los
expedientes de disciplina urbanistica y sancionador conforme a lo establecido en la normativa
vigente.

Asimismo, se advierte, que se solicitara a la Sra. Registradora de la Propiedad de Ec/ja, la practica de
la anotacion preventiva de la incoacion de expediente de proteccion de la legalidad urbanistica
sobre el inmueble en cuestion, a tenor de lo dispuesto en los arts. 65y 67 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana y el art. 56 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Del mismo modo seréa comunicado a las entidades y empresas suministradoras de servicios
publicos, servicios esenciales y de interés general, asi como en todo caso, a los relacionados en el
art. 175.1delaley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con el objeto
de que procedan a interrumpir la prestacion de dichos servicios, de conformidad con los arts. 181.2
de dicha Ley y 42.4 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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6.- Comuniquese a los interesados y al Registro de la Propiedad.

A fecha de hoy, no se ha recibido documentacion ninguna por parte de la propiedad, por lo que
se desconoce el régimen juridico y urbanistico del inmueble, tratandose de una edificacion

irregular.
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2.-0OBJETO

El propdsito de la presente Memoria es calcular el valor de obtencion de un inmueble que el
planeamiento reserva para equipamiento dotacional en el ambito del Plan Especial de Proteccion,
Reforma Interiory Catalogo (PEPRICCHA) del Conjunto Histérico de Ecijay con carécter de Sistema
General en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Ecija.

Se analizara la finca registral 3772/1 de Ecija, sujeta a lo dispuesto en el planeamiento vigente
municipal.

Las coordenadas georreferenciadas de la parcela son las siguientes:

315786.184156442.36 315786.07 4156442.76 315788.76 415644 7.6 315791.53 4156445.84 315791.28
4156445.26 315794.02 4156442.85 315800.68 4156437 315799.91 4156436.42 315799.43 4156436.06
315799.18 415643587 315797.11 415643431 31579297 4156431.19 315/89.11 4156435.69
315789.11 4156435.71 315788.14 4156437.95 315786.18 4156442.36

Las coordenadas georreferenciadas de la edificacion son las siguientes:

315796.51 4156440.67 315800.68 4156437 315799.91 4156436.42 315799.43 4156436.06 315799.18
4156435.87 315797.11 4156434.31 31579297 4156431.19 315789.11 4156435.69 315789.11
415643571 315791.51 4156437.55 315790.04 415643942 315788.14 4156437.95 315786.18
4156442.36  315786.07 415644276 315788.76 4156447.6 315791.53 4156445.84 315791.28
4156445.26 315794.02 4156442.85 315796.51 4156440.67

Se trata de un inmueble que el planeamiento urbanistico destina a un uso dotacional y sobre el
que se procede la expropiacion.
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3.- UTILIDAD PUBLICA, NECESIDAD DE OCUPACION Y URGENCIA DE LA
EXPROPIACION

La expropiacion forzosa debe operar, segun el art. 33.3 de la Constitucion Espafiola (CE) por causa
de utilidad publica o interés social.

En el caso que nos ocupa, siendo la finalidad de la expropiacion pretendida la ejecucion del
planeamiento vigente del municipio de Ecije para la obtencion de una dotacién publica con
destino a equipamiento, la declaracion de utilidad publica o interés social queda implicita en la
propia aprobacion del instrumento de ordenacion urbanistica que se va a ejecutar: articulo 119
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA) , 42 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la ey de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), 10 de la Ley de 16 de diciembre de
1954, de Expropiacion forzosa (LEF) y 11 del Decreto de 26 de abril de 1957 por el que se aprueba
el Reglamento de la Expropiacion Forzosa (REF).

lgualmente, la aprobacion del instrumento de ordenacion urbanistica vigente lleva implicita la
necesidad de ocupacion de los terrenos correspondientes. En este sentido, el articulo 42.2 ya
citado del TRLSRU establece que la aprobacion de los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica que determine su legislacion reguladora conllevara la declaracion de utilidad pablica
y la necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos
instrumentos habiliten para su ejecucion y ésta deba producirse por expropiacion.

En similares términos se pronuncia el articulo 84 de la LISTA que, en su apartado 2 sefiala que [a
entrada en vigor de los instrumentos de ordenacion urbanistica producird, de conformidad con su
contenido material, los siguientes efectos: (...} la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los terrenos, las infraestructuras, las construcciones y las edificaciones
correspondientes, a los fines de expropiacion {...).

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

4~ IDENTIFICACION DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS

4.1.- Titulares Registrales

De acuerdo con la Nota Simple Informative, los titulares de la finca de Ecija n® 3772/l adquirida por
herencia y obra nueva en virtud de Escritura Publica autorizada por la notaria Dfia. Inmaculada
Mateos Martel en Ecija, el dfa 15/04/2021 son, cada uno de ellos con % del pleno dominio con
caracter privativo:

- D.Manuel Molina Ruiz, con DNI***1091**

- D.Antonio Molina Ruiz, con DNI*™*7856™*

- Dfia. Marfa del Carmen Molina Ruiz, con DNI ***4273**
- D.Francisco Molina Ruiz, con DN| ***4273™~

4.2 .- Titulares Catastrales

Obtenida con fecha 16/09/2024 Certificacion catastral descriptiva y grafica de la Sede Electronica
del Catastro, la titularidad del inmueble consta a nombre de los hermanos D. Antonio, D. Manuel,
Dfia. Maria del Carmeny D. Francisco Molina Ruiz.
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5.~ IDENTIFICACION Y RELACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

5.1.- Datos generales

Tipo de inmueble: Parcela destinada a sistema general de equipamientos
Fstado: Suelo urbano con edificacion residencial

Fecha visita: Agosto de 2024

Situacién: Calle Empedrada, 46

Referencia catastral 5866918UG1556N0001XP
Municipio: 41400 Ecija

Provincia: Sevilla

e2 e B

5.2.- Datos registrales

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ECIJA

Unidad Finca Registral Tomo Libro | Folio Alta
Casaen calle 3772 1630 1204 181 3
Empedrada, 46

Superficie registral: 115 m?
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5.3.- Identificacién catastral

Tipo de finca Referencia catastral
Vivienda y aparcamiento 5866918UG1556N000IXP

Superficie de suelo: 115 m?

— e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

ST DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
;ﬁm’* s Referencia catastral: 5866918UG1556N00D1XP

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 115m2
Participacidn del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacién:
CL EMPEDRADA 46
41400 ECIJA [SEVILLA]

FETET -
Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 196 m2
Afio construccidn: 1964

u
i

14
[

CONSTRUCCION

i
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m* -
VIVIENDA 1/00401 a3 § )
APARCAMIENTO 1/00402 18 F k4
VIVIENDA 1/01/01 87 |

P —
— Uit de construcdanes

316,850 Cocroeraren UTM. Huaro 30 ETRSSS

s [Escala

14000
COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Registro: ECLJA
Cdédigo registral unico: 41004000356270 Fecha coordinacion: 13/05/2021

Este documenta o &5 una certificackén catastral, pero sus datos pueden ser

werificados a través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC* "
. e Lunes, 16 de Septiembre de 2024

Consulta descriptiva y grafica de la sede electronica del Catastro
5.4.- Descripcion fisica

En visita de inspeccion del técnico que suscribe y con la ayuda de documentacion obrante en el
Ayuntamiento se comprueba gue la edificacion ocupa en torno al 95% de la superficie de la
parcela, estando en situacion urbanistica de fuera de ordenacion.

Colinda a su derecha con una edificacion tipo nave y a su izquierda con un callejon que abre a
espacios funcionales alrededor de la plaza de toros, vy hacia el cual hay abiertos huecos de
ventilacion e iluminacién y bajantes para la evacuacion de aguas.

La edificacion asume un desnivel, que asciende desde la calle Empedrada hacia el norte.

Se desarrolla en dos plantas, con un uso residencial, al que se accede desde su fachada por el
hueco central, quedando a |z izquierda la puerta de la cochera.

Su fecha de construccion segln el catastro es del afio 1964. No obstante, parece existir una
edificacion anterior previa, la cual se observa en la siguiente fotografia de finales de los afios
cincuentay principios de los sesenta.
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5.5.- Situacion de ocupacion y estado de conservacion del inmueble.

Elinmueble se encuentra desocupado sin observarse en inspeccion visual que el edificio no redina
condiciones de seguridad, salubridad y habitabilidad, lo cual esté pendiente de acreditacion por
parte de la propiedad en el requerimiento que se les hizo con motivo de la inscripcion mediante
el articulo 28.4 del RDL 7/2015. No obstante, hay que hacer constar que tras la expropiacion el
edificio sera demolido.
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6.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

6.1.- Comprobaciones realizadas

- Identificacion fisica del inmueble

- Titularidad registral

- Titularidad catastral

- Correspondencia con finca registral

- Correspondencia con finca catastral

- Situacion del inmueble respecto a Régimen de Proteccion Publica
- Estado de ocupacion, uso y explotacion

- Estado de conservacion aparente

- Comprobacion de Planeamiento Urbanistico (adecuacion y, en su caso, aprovechamiento
urbanistico a valorar)

- Servidumbres visibles

- Régimen de proteccion
6.2.- Documentacién utilizada

Reportaje fotografico realizado tras visita in situ, plano de situacion, planeamiento urbanistico,
certificado de dominios y cargas, certificacion catastral y antecedentes obrantes en este
Ayuntamiento.
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(.- LOCALIDAD Y ENTORNO

7.1.- Localidad

Tipo de nucleo:
Actividad dominante:
Poblacion de derecho:

Evolucion poblacion:

7.2.- Entorno

Grado consolidacidn del entorno:

Antigliedad media del entorno:

Rasgos urbanos. Tipificacion:

Nivel de Renta:

Significacion del entorno:
Desarrollo:

Uso predominante principal:
Renovacion:

Uso predominante secundario:
Entorno industrial:

Ubicacion relativa del barrio:

Ubicacion relativa en el barrio:

NUcleo auténomo de gran importancia
Industrial / Agricola / Servicios
39.636 habitantes (2023)

Estancada con leve decrecimiento

Entorno consolidado
50 afnos

Zona residencial situada en el Conjunto Histérico
declarado BIC, en la que predominan las viviendas
unifamiliares adosadas de tipologia popular y dos
plantas de altura, con existencia de edificios de viviendas
en manzana cerraday en blogue abierto de tres y cuatro
plantas de altura.

Actividad comercial de primera necesidad
Medio-bajo

Urbano

Terminado

Residencial

Media-baja

Comercial

En poligonos cercanos

Nivel medio

Nivel bajo

7.3.- Equipamientos y comunicaciones del entorno

Infraestructuras Calidad | Estado conservacién
Alumbrado Tiene Media Bueno
Alcantarillado Tiene Media Bueno
Abastecimiento Tiene Media Bueno
Vias publicas Completamente terminadas Media Bueno
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Equipamientos

Comercial Suficiente Religioso Suficiente
Deportivo Suficiente Aparcamiento | Suficiente
Escolar Suficiente Ladico Fscaso
Asistencial Escaso Zonas verdes | Suficiente

Las comunicaciones del entorno con el resto de [z poblacion son suficientes para las necesidades
de la zona, cercana a la ronda histérica y a la ronda de la Paz y relativamente cercana a
comunicaciones interurbanas.
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8.- SITUACION URBANISTICA DE LA PARCELA AFECTADA

El instrumento de planeamiento vigente es el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ecija,
aprobado definitivamente de forma parcial por Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de fecha 23 de octubre de 2009, con Documento Complementario
aprobado por el mismo 6rgano en su sesion de fecha 14 de mayo de 2010. El PGOU de Ecija conserva
suvigenciay ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucion o sustitucion por algunos de los
instrumentos de ordenacion previstos en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) segin su Disposicion transitoria segunda.

La Revision del Plan General incluye la parcela en cuestion en el ambito del Plan Especial de
Proteccion, Reforma Interior y Catalogo del Conjunto Historico-Artistico (PEPRICCHA) de la ciudad
de Ecija como un Area de Planeamiento Incorporado, cuya ordenacion se remite al instrumento de
ordenacion  urbanistica  detallada  aprobado  definitivamente  (instrumento  aprobado
definitivamente por el Pleno de la Corporacion Municipal en sesion de fecha 26/06/2002 y publicado
en el BOP de Sevilla n® 212, de fecha 12/09/2002).

En este sentido, el articulo 12.1.2 “Areas de Planeamiento Incorporado” establece o siguiente:

(...) Del mismo modo, se delimitan en los Planos de Ordenacion una serie de ambitos,
también definidos como Areas de Planeamiento Incorporado, en los que existe un
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente o en tramitacion y con unas
caracteristicas tipologicas y urbanisticas consolidadas. En estos ambitos sera de aplicacion
dicho planeamiento de desarrollo, con independencia de lo establecido en las
disposiciones derogatorias de las presente Normas Urbanisticas (.. ).

En este sentido, se consideran de aplicacion el PEPRICCHA y sus modificados.
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Entre las Actuaciones de Mejora que propone el PEPRICCHA se encuentra la obtencion de la Plaza
de Toros.

Queda, pues, justificada la necesidad de la obtencion de la zona calificada como Equipamiento
Cultural, mediante expropiacion.

Este planeamiento conserva su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucion o
sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion previstos en la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) segln su
Disposicion Transitoria Segunda.

Los parametros urbanisticos se contemplan a continuacion:

Condiciones de la parcela

Elsuelo valorado no tiene ningln tipo de posibilidad edificatoria lucrativa, al estar ubicado en suelo
urbano, no incluido en ningln ambito de gestion, calificado como uso Equipamiento. Las Normas
Urbanisticas del PEPRICCHA recogen lo siguiente:

CAPITULO VI. USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS
Articulo 4.33.- Definicion

1.- Fl uso dotacional es el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que
haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asi como
para proporcionar los servicios propios de la vida de la ciudad, tanto de caracter
administrativo como de abastecimiento.

2-Eneste P.EP.RIC.CHA secontemplan los siguientes usos pormenorizados (.. .)

¢) Servicios de interés publico y social, que comprende [os siguientes usos:

3c).- Cultural, cuyo objetivo es el enriquecimiento cultural de las personas,
la conservacion, recreacion y transmision del conocimiento y la estética y
el fomento de las relaciones sociales, todo ello sin fines directamente
comerciales, tales como bibliotecas, salas de exposicion, jardines
botanicos, etc. {...)

Por otro lado, el articulo 11.1.86 de las Normas Urbanisticas del Plan General establece lo
siguiente:

En el edificio de la Plaza de Toros, ademas de aplicarse las normas especificas de su calificacion
como “SIPS Sociocultural”, se admiten los usos “Fspectaculos Publicos” sin necesidad de
Planeamiento Especial en los casos que este Plan lo exige.
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9.- CRITERIOS GENERALES DE VALORACION

De acuerdo con el articulo 2.17, apartado d) subapartado quinto del Plan Especial de Proteccion,
Reforma Interiory Catélogo del Conjunto Histérico-Artistico (PEPRICCHA) de la ciudad de Ecija:

Los terrenos destinados a espacios de uso y dominio pablico en suelo urbano, tales como
viales y areas libres, excluido de unidades de ejecucion por no ser posible su inclusion en
ellas a efectos de justo reparto de cargas y beneficios, se tasaran por el valor de expropiacion
resultante de aplicar una edificabilidad equivalente en uso residencial de 0,75 m? de techo /
m? de suelo total.

No obstante, el Plan Especial (A.D. 26/06/2002; BOP n° 212, de 12/09/2002) es anterior a la entrada
en vigor de la legislacion vigente en materia de suelo y valoraciones, por lo gue se seguiran los
criterios establecidos en esta ultima.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), que regula las
condiciones basicas para el cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados
con el suelo, y establece las bases econdmicas de su régimen jurfdico y su valoracion,
entre otros aspectos.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de L a ey de Suelo, que desarrolla el Texto Refundido de la Ley de Suelo en
lo relativo a la valoracion inmobiliaria.

La Disposicion Transitoria Tercera del citado Texto Refundido de la Ley de suelo, en su apartado
1, establece lo siguiente:

Disposicion transitoria tercera. Valoraciones

1. Las reglas de valoracion contenidas en esta ley seran aplicables en todos los
expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion que se inicien a partir de la
entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

2. Se exceptuan de la aplicacion de las reglas de valoracion previstas en esta ley,
exclusivamente los terrenos en los que, a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, concurran
de forma cumulativa las tres circunstancias sigufentes:

a) Que formasen parte del suelo urbanizable incluido en ambitos delimitados
para los que el planeamiento hubiera establecido las condiciones para su
desarrollo.

b) Que existiese una prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el
planeamiento, o en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.

¢) Que en el momento a que deba entenderse referida la valoracion, no hubieran
vencido los plazos para dicha ejecucion o, si hubiesen vencido, fuese por causa
imputable a la Administracion o a terceros.
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Dichos terrenos se valoraran conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley
10/2003, de 20 de mayo.

No se dan las circunstancias recogidas en el apartado 2 de la Disposicion Transitoria Tercera, por
lo que seran aplicables las reglas del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Asi, para la presente valoracion se ha tenido en cuenta lo establecido en su artfculo 34, donde se
regula el ambito del régimen de las valoraciones, el 35, donde se definen los criterios generales de
valoracion de inmuebles, asi como el articulo 21, donde se definen las situaciones bésicas del
sueloy el 37, referente a la valoracion en el suelo urbanizado.

ELRDL 7/2015, de 30 de octubre, en su articulo 34 “Ambito del régimen de valoraciones” dispone
lo siguiente:

Articulo 34.- Ambito del régimen de valoraciones

1.- Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones v edificaciones, y [os
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley
cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la
valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios
del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos
afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera gue sea la finalidad de
ésta v la legislacion gue la motive.

¢) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion
Pdblica.

2.- Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado
anterior, a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacion del
instrumento que las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacién del
expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del provecto
de expropiacién si se sigue el procedimiento de tasacién conjunta.

¢) Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de la iniciacion
del procedimiento de declaracion del incumplimiento del deber que la motive.

d) Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la
indemnizacion por responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica, al
momento de la entrada en vigor de la disposicion o del comienzo de la eficacia
del acto causante de la lesion.
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Para el caso gue nos ocupa, y siempre segun los criterios del referido Texto Refundido vy el
Reglamento de Valoraciones, la parcela objeto de la valoracion debemos considerarlas como
suelo urbanizado, en atencion a la descripcion recogida en el apartado 3 del articulo 21 del Texto
Refundido:

Articulo 21.- Situaciones basicas del suelo

1.- Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas
de suelo rural o de suelo urbanizado.

2.- Esté en la situacion de suelo rural:

()

3.- Seencuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nicleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de
ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su
conexion en red, para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes
o previstos por la ordenacion urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras
obras que las de conexion con las instalaciones preexistentes. £l hecho de que el
suelo sea colindante con carreteras de circunvalacion o con vias de comunicacion
interurbanas no comportara, por si mismo, su consideracion como suelo
urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para
ella que determine la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segin la
ordenacion propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

La parcela objeto de la valoracion cumple con estas condiciones, por lo que se ha considerar a
efectos de valoracion como suelo urbanizado.

Para su valoracion, el articulo 37 del RDL 7/2015 dicta las siguientes directrices:
Articulo 37.- Valoracion en el suelo urbanizado

1.- Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a
algtn régimen de proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o
alguiler.
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Sillos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion
urbanistica, se les atribuira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el
ambito espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacion
urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicara a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segtn el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor
de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2.- Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de a tasacion sera
el superior de los siguientes:

a) £l determinado por la tasacion conjunta del suelo y de la edificacion existente
que se ajuste a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado
exclusivamente a los usos de la edificacion existente o la construccion ya
realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este articulo, aplicado
exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la
construccion ya realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, el método residual a que se refieren los apartados anteriores considerara los usos y
edificabilidades atribuidos por la ordenacion en su situacion de origen.

El informe se redacta en el supuesto de libertad de cargas, gravdmenes, servidumbres y
arrendamientos, y supuesto el pleno dominio de la finca valorada.

De acuerdo con el art. 37.1 del TRLS:

Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica,
se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito homogéneo en el
que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

El Reglamento de Valoraciones, en el apartado 3 del articulo 20 aclara qué se entiende por ambito
espacial homogéneo:

Se entiende por ambito espacial homogéneo, la zona de suelo urbanizado que, de
conformidad con el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica, disponga de
unos concretos parametros juridico-urbanisticos que permitan identificarlo de manera
diferenciada por usos y tipologias edificatorias con respecto a otras zonas de suelo
urbanizado, y que posibilita la aplicacion de una normativa propia para su desarrollo.

Ademas, en el articulo 21 “Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo”, determina la
metodologia para determinar la edificabilidad media:

A los efectos de lo dispuesto en el apartado tercero del articulo anterior, para determinar la
edificabilidad media del &mbito espacial homogéneo se aplicara la siguiente expresion:
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.E,-S,- VRS
) VRS,

EM=—rp——
SA -SD

Siendo:

EM = Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo,

E;=Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el ambito espacial homogéneo, en
metros cuadrados edificables, por metro cuadrado de suelo.

Si = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.

VRS; = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada parcela i, en
euros por metro cuadrado de edificacion.

VRS, = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado por la
legislacion urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por metro
cuadrado de edificacion.

SA = Superficie de suelo del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados.

SD = Superficie de suelo dotacional pablico existente en el dmbito espacial homogéneo ya
afectado a su destino, en metros cuadrados.

La aplicacion de dicha férmula no deja de estar exenta de una gran dificultad, debido a que el ambito
homogéneo en el que se incluye (el del PEPRICCHA) engloba a la mayor superficie del casco urbano,
y con unas caracteristicas que son muy particulares, pues existen edificaciones cuya edificabilidad
asignada depende de si se rehabilita la edificacién o bien se actla de nueva planta, del uso
compatible que se implante en la parcela concreta, de su nivel de proteccion.

No obstante, del articulo 37.1 del RDL 7/2015 y de la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, que ha
venido reconociendo que, en estos supuestos de obtencion de terrenos via expropiatoria para la
implantacion de sistemas generales o dotacionales destinados a zonas verdes, viales, etc., el
aprovechamiento lucrativo que hay que tomar como referencia es el mas razonable a utilizar en el
ambito o el atribuido a las parcelas colindantes.

El método para obtener su valor debe ser el correspondiente a la aplicacion del método residual
estatico tal como éste se define en el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, donde se
recogen métodos y técnicas de valoracion a aplicar en los supuestos contemplados en el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.

Este Reglamento, en su articulo 22, apartado 2, fija la formulacion para la obtencion del valor de
repercusion de los suelos en situacion de urbanizados, que es la siguiente:

VRS = (W/K)-Vc
Donde:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.
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Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestiony promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Dicho
coeficiente K tendra, con caracter general, un valor de 1,40, si bien podra ser reducido o
aumentado.

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

No se encuentran en el entorno un nimero de inmuebles suficiente que fuesen comparables con el
de referencia, con viviendas en parcelas de superficie similar a la que es objeto de este informe, con
un coeficiente de ocupacion tan altoy con tipologias asimilables.

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

10.- DETERMINACION DEL VALOR DE LA FINCA

10.1.- Superficie de la finca
La parcela cuenta con una superficie 115 m=,
10.2.- Edificabilidad y uso atribuido

Se tomara la edificabilidad calculada sobre la parcela que aplica el PEPRICCHA a las parcelas de su
entorno mas inmediato, y sobre la misma parcela si tuviese un uso lucrativo. Asi, el Plan establece la
edificabilidad en funcion de la ocupacion maxima de la misma, por la altura méaxima permitida, mas
un 20% de atico retranqueado de la fachada, al menos, de tres metros.

La altura maxima es la fijada para una parcela de 3 plantas de altura sobre rasante (PB+2).

En cuanto a la ocupacion maxima, ésta se define como la resultante de dejar un espacio libre del
33% de la superficie comprendida entre una paralela a fachada trazada a 5 m de ésta, y el fondo de
la parcela.

Por tanto, para realizar el andlisis por el método del valor residual se ha supuesto que sobre los 115
m? de suelo se podria realizar una vivienda plurifamiliar de tres plantas y atico retranqueado con una
superficie construida de 293,66 m*.

10.3.- Determinacion del Valor Residual Estatico (VRS)

Como viene definido en el articulo 22 del Reglamento de Valoraciones, el valor en situacion de
suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea ilegal o se encuentre en
situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia determinada
segln lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo segin el uso
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZE|- VRS

Como hemos justificado anteriormente, este valor también es de aplicacion para la valoracion en
situacion de suelo urbanizado edificado.

Siendo:

- VS=Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

- E = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo

- VRS =Valor de repercusion de suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados se determinaran por
el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

Vv
VRS =—-\Vc
K

Siendo:

- VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado

- Vv =Valoren venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliarioc acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

- K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocioninmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

- Vc=Valordela construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos
generalesy el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Valor en venta en la hiptesis de producto inmobiliario terminado (Wv)

Dada la situacion actual del mercado inmobiliario, se partira del valor maximo de venta
establecido por la Vivienda de Proteccion Oficial para el régimen municipal o autondmico, es decir,
1.382,44 €/m? (til, que sera el valor a utilizar para calcular los valores de repercusion de suelo.

Este uso es el mayoritario en el ambito del Conjunto Histérico. Ademas, dada la normativa
urbanistica de aplicacion, las caracteristicas del terreno y el entorno en el que se emplaza, en el
que predominan los edificios de viviendas protegidas en tipologia de bloque plurifamiliar, se
estima como producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado, un edificio de tres
plantas mas un atico retranqueado, compuesto dos apartamentos por planta, agotando la
edificabilidad de la parcela.

El médulo de valor en venta de la Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) para el régimen de interés
municipal o autonémico es un precio de referencia para el mercado actual y lo consideramos
aceptable como valor para la aplicacion del método residual en el precio en venta en la hipdtesis
de producto inmobiliario terminado en Ecija.

Este precio es el resultado de multiplicar el médulo basico (760 €/m?Util) por el coeficiente
establecido para el régimen general (1,7) segin las categorias definidas en el articulo 20 del
Decreto 91/2020 y por el coeficiente territorial reflejado en el Anexo V del Decreto 91/2020, de 30
de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y regeneracion
urbana de Andalucia 2020-2030 que, para el municipio de Ecija es de 1,07:

760 €/m? (til x 1,7 x 1,07 = 1.382,44 €/m? il

El precio de referencia es de 1.382,44 €/m? (til. Considerando un coeficiente de superficie
construida / superficie (til de 1,15, obtenemos:
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Vv =1.202,12 €/m? construido
Multiplicando por la edificabilidad, obtenemos:
Vv =1.202,12 €/m? construido x 293,66 m? construidos = 353.014,56 €

Valor de la construccidn (Ve)

Costes de ejecucion material de la obra

La determinacion delos costes de la construccion puede realizarse basandose en distintos valores
propuestos por instituciones realizadas con el sector. En este caso, la realizaremos por el Método
para el calculo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos
tipos de obras establecidas por el Colegio de Arquitectos de Sevilla. Tomando los costes medios
de ejecucion material recogidos por el Colegio para el afio 2024, el coste unitario es de 806 €/m?,
ajustado a la tipologia edificatoria plurifamiliar entre medianeras de calidad basica (hasta dos
nucleos htimedos). No obstante, acudiremos a los establecidos por el Colegio de Cérdoba, pues
se ajusta mas a la probable promocion los apartamentos de un ndcleo himedo, que tienen un
coste de 613 €/m?.

Presupuesto de Ejecucion Material

PEM =293,16 m*x 613 €/m*=179.707,08 €

Para obtener el coste de construccion, debe mayorarse con los gastos generales vy el beneficio
industrial del constructor, honorarios de todos los técnicos intervinientes en el proceso
constructivo, impuestos y tasas que gravan la construccion. No se deben incluir los gastos de
gestion vy financiacion, ni el beneficio del promotor, ya que éstos se encuentran incluidos en el
coeficiente K.

Gastos generales y beneficio industrial del promotor

Segln el art. 131 del Reglamento de contratos, los gastos generales deben fijarlos cada
Departamento Ministerial y oscilan entre el 13y el 17%, y el beneficio industrial se fija en el 6%.
Generalmente, estos porcentajes son mayores en obra privada (que no esté sujeta a la legislacion
de contratos de las administraciones plblicas), alcanzando la suma de ambos el 25%.

En el presente informe se han fijado en el 13% los gastos generales v en el 6% el beneficio
industrial, lo que demuestra la prudencia valorativa del redactor, que ha optado por el valor
minimo que aporta la legislacion de referencia. En consecuencia, cabe admitir el porcentaje de
Gastos Generales y Beneficio Industrial del 19% v, que asciende a:

GGy BI=179.707,08€x0,19=34.14435 €
Tributos que gravan la construccion

Entre los Tributos locales que gravan la construccion se encuentran recogidos, tanto el Impuesto
sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) como la tasa por licencia urbanistica, como la
de primera ocupacion.
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Asi, en el municipio de Ecija la tasa para la obtencién de licencia de obra es del 1,00% sobre el PEM
y el ICIO asciende al 3,00% sobre dicho presupuesto.

Tiicenciadeobras = 179.707,08 €x 1% = 1.797,07 €
Tico=179.707,08 €x3% =5391,21 €

Este ICIO tiene una bonificacién del 50% para el desarrollo de VPO (tipo de promocion mas
probable), porlo que consideraremos T = 2.695,61 €

Enlo que se refiere a la de la primera ocupacion, el gravamen es de 0,15 €/m’c.
Por tanto:
Tpﬂmem ocupacion — 293,16 X 0,15 - 43,97 €

Las Ordenanzas fiscales también gravan la construccion mediante una tasa de 0,72 €/m? de
superficie Util para la tramitacion de la calificacion de viviendas protegidas. La superficie (til, con
los coeficientes antes recogidos, asciende a 6.463,78 m*. Y, por tanto, la tasa seria:

Toro = (293,16/1,15) m2u x 0,72 €/m?u = 183,54 €
Honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras

Los honorarios deberian comprender: redaccion de proyecto basico y de ejecucion, direccién de
la ejecucion de obra, redaccion del Estudio de Seguridad y Salud, y coordinacion de Seguridad y
Salud, elaboracion del Libro del Edificio, interviniendo, al menos, un arquitecto superior y un
arquitecto técnico. Se ha considerado valorarlos conjuntamente como un porcentaje sobre el
presupuesto de ejecucion material, que se fija en el 11,7%, tomando como referencia la tabla que
se adjunta a continuacion, lo cual asciende a 21.025,73 €.

HONORARIOS FACULTATIVOS ESTIMADOS: %6 8/Cpy

- FROYECTO Y DIRECCION OBRA | FROYECTO SEGURIDAD Y SALUD FPR.CONTROL VISADO
v PERH'::E TOTAL ARQUITECTO | ARQYARQT | TELECOML | Eivdio Planss | Couwoly Segam | DECALIDAD | ororecss | sepustyse | TOTAL
Tanfa: Colegin LD 19121877 ‘Extimacien Ecmaicn Frmcom | Esimacse | Esemacien
Faeta B 6.0 T30 1.9 T .08 7.005 [5E] 5178 =3
Tas de 50 hasta 100 9.5 124 142 047 0.08 0,005 0,223 0.178 JEX:]
100 200 8.7 11,3 0.77 0.47 0,08 0,005 0,223 0,178 13,0
200 400 8.0 10.4 0.1 0.47 0.08 0,005 0.176 0,178 1.7
00 00 7.5 08 0,20 047 0,08 0,005 0,176 0,116 10,9
600 200 7,2 2.4 0.23 0.47 0.08 0,005 0.176 0.118 10,5
800 1.000 5.9 2.0 0,20 0,47 0,08 0,005 0,154 0,018 9.9
T000 7000 TS s 0.15 0.5 0.07 0,005 0.154 0,086 77
2 000 3.000 [§] 78 0,10 043 0,07 0,003 0,134 0,057 3.7
3.000 4.000 58 7.5 0.09 041 0,07 0,005 0,128 0.057 3.3
4000 6.000 56 73 0,08 0.41 0,07 0,005 0,128 0,057 8,1
6.000 38.000 54 7.0 0.07 038 0,06 0,004 0.128 0,057 .7
8.000 10.000 5.2 6,8 0,07 0,38 0,06 0,004 0,120 0,043 75
10.000 12.000 5.1 6.6 0.08 0.34 0,06 0,004 0.120 0043 T
12.000 14.000 50 6.5 0,06 032 0,05 0,004 0,120 0,043 71
13.000 16.000 19 5.4 0.06 031 0,05 0,004 0.113 0.033 7,0
16.000 18.000 EX 62 0.06 025 0.04 0,004 0,113 0.023 6,7
18.000 30.000 a7 5.1 0.06 0.3 0,04 0,004 0.113 0.043 6,6
20.000 25000 <6 6,0 0,06 025 0,04 0,004 0,107 0,032 6.5
25000 30000 43 EE: 0,035 0,23 0,04 0,004 0,107 0,032 6,4
30.000 35.000 <4 5.7 0.05 0.18 0.04 0,004 0.107 0,032 6,1
35.000 40.000 43 3.6 0,05 0.12 0,04 0,004 0,009 0,032 6,0
40,000 >0.000) 42 55 0.05 0.13 0.04 0,004 0,099 0.017 59
50.000 63.000 41 53 0,05 0,18 0,04 0,004 0,000 0,017 5,7
65.000 80.000 40 52 0.05 0.18 0.04 0,003 0.093 0.017 5,6
50.000 TO0.000 EX) 31 0.05 0.8 0,09 0,003 0,003 5,017 3z
100.000 120.000 38 4.2 0.05 0.18 0.04 0,003 0.093 0,017 5.3
120.000 140.000 3.7 4.2 0,05 0,18 0,04 0,003 0,083 0,017 5,2
T30.000 TS0.000 36 EN 0.05 018 [ 0,005 0,065 6.017 31
180.000 200.000 35 4.6 0,05 0,18 0,04 0,003 0,085 0,017 2,0
Mas de 200.000 34 4.4 0.05 0.12 0.04 0,002 0.085 0,017 4,5
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Otros gastos necesarios para la construccion del inmueble

Consideraremos también la titulacion de la escritura de obra nueva (1% s/PEM) y la de division
horizontal (1% s/PEM). En total resulta 3.594,14 £€.

Por lo tanto, los gastos considerados son los siguientes:

- Costes de ejecucion material de la obra: 179.707,08 €

- Gastos generalesy beneficio industrial del constructor: 34.144,35 €

- Importe de los tributos que gravan la construccion: 4.720,19 €

- Honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras: 21.025,73
- Oftros gastos necesarios: 3.594,14 €

Que, sumados, suponen V¢ =243.191,49 €

Coeficiente de ponderacién de gastos generales (K)

El coeficiente K tiene, con caracter general, el valor de 1,40, y pondera la totalidad de los gastos
generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial
normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad. No obstante, este coeficiente puede reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso
de terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en
municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que
fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
economicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de
gastos generales como son la calidady la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del
mercado inmobiliario en la zona.

La promocién mas probable es de vivienda protegida en un municipio con una escasa dinamica
inmobiliariay en una zona que lleva urbanizada varias décadas con una dinamica muy escasa, por
lo que consideramos justificada la reduccion de 1,20.

Introduciendo los valores en la férmula expuesta anteriormente, obtenemos el valor de
repercusion del suelo:

VRS =(353.014,56 €/ 1,20) - 243.191,49 €=50.987,31 €

Alvalor asi obtenido se le debe descontar los gastos de urbanizacion precisa y no ejecutada de la
parcelg, tal y como viene reflejado en el art. 37.1.c) del Texto Refundido de la Ley de Suelo, que
indica que de la cantidad resultante de la letra anterior se descontara, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista. En este caso, la parcela
se encuentra completamente urbanizada, por lo que no es necesario descontar ningin gasto de
urbanizacion pendiente.

10.4.- Valoracion

La determinacion del justiprecio se lleva a cabo teniendo en cuenta lo dispuesto en los articulos
24y siguientes de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion forzosa, los articulos 25y
siguientes del Decreto de 26 de abril de 1957, por cuya virtud se aprueba el Reglamento de
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desarrollo de la Ley citada, los preceptos del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana vy el
Reglamento de Valoraciones.

Teniendo en cuenta la valoracion del suelo llevada a cabo en los términos previstos en el articulo
37 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y el 22 del Reglamento de Valoraciones, detallado en la
presente Memoria, se fija el valor del inmueble en 50.987,31 € (CINCUENTA MIL NOVECIENTOS
OCHENTAY SIETE EUROS CON TREINTA Y UN CENTIMOS).
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11.- PREMIO DE AFECCION

El articulo 47 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa establece que en
todos los casos de expropiacion se abonara al expropiado, ademas del justiprecio fijado en la
forma establecida en los articulos anteriores, un cinco por ciento en concepto de premio de
afeccion.

Por su parte, el articulo 47 del Reglamento de desarrollo de la Ley prevé que el citado cinco por
ciento correspondiente al premio de afeccion se incluira siempre como Ultima partida de las hojas
de aprecio, y se calculara exclusivamente sobre el importe final del justiprecio de los bienes y
derechos expropiables, sin que proceda, por tanto, su abono sobre las indemnizaciones
complementarias que pudieran corresponder.

Al amparo de estas previsiones, a las cantidades sefialada como Justiprecio debe sumarse el
correspondiente premio de afeccion, que se calcula en 2.549,37 € (DOS MIL QUINIENTOS
CUARENTAY NUEVE EUROS CON TREINTAY SIETE CENTIMOS).
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12.- VALOR DEL JUSTIPRECIO EXPROPIATORIO

Elvalortotal a que asciende la indemnizacién que corresponde abonar al propietario expropiado
es el resultado de adicionar las cantidades que resulten de todos y cada uno de los apartados que
se recogen en la hoja de aprecio, incluido el premio de afeccion, y que asciende a 53.536,68 €
(CINCUENTAY TRES MIL QUINIENTOS TREINTAY SEIS EUROS CON SESENTA'Y OCHO CENTIMOS).
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13.- BONIFICACION POR AVENENCIA

El apartado 5 del articulo 123 de la LISTA sefiala que, en todo caso, la aceptacion por la persona
expropiada del precio ofrecido por la Administracion actuante o su beneficiario en el plazo
concedido al efecto determinaréd el reconocimiento y pago de este, incrementado en un diez por
ciento en concepto de bonificacion por avenencia.

Es por lo que el justiprecio obtenido en el apartado anterior 53.536,68 € se veria incrementado en
un 10%, en su caso (5.353,67 €), resultando un total de 58.890,35 €.

La presente Memoria-Informe contiene la opinion del firmante con arreglo a su leal saber y
entender, opinion que gustosamente somete a cualquier otra mejor fundada.

En Ecija (Sevilla) a fecha de la firma electrénica.

Fernando J. Bevia Gonzalez
Arquitecto
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ANEXOS
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ANEXO 1
CERTIFICADO DE DOMINIOS Y CARGAS

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

ANEXQ 2
CERTIFICACION CATASTRAL
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. T CERTIFICACION CATASTRAL
TS < e DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 5866918UG1556M000D1XP

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: CL EMPEDRADA 46 41400 ECLIA [SEVILLA]

Clase: Urbeana Valor catastral:[2024]: T1.520,78 €
Wso principal: Residencial Valor catastral suelo: 40.618,56 €
Superficie construida: 196 m2 Afio constroccion: 1064 Vailor catastral construccitne 30.701,23 €
Titularidad:

Apelkdos Nambre | Raxdn social HIF/MIE Derecho Damicilio

MIOLMA FUILZ ANTOMEO 25.00%: de

popiedad
MIOILIBS FLIZ MAMLIEL 25.00% de

propiedad
MIOLIA ALIZ MARIA DEL CARMEN 25.00% de

propiedad
Construccion Cortin i e pdging siguenies
Esc./Pita.fPria. Desting Superficie m' Esc./Pita./Prta Destina Superficie m*
100 WIVIEMDA 53 1MDAEE APARCAMENTD 16
L] WIVIEMDA &7

PARCELA CATASTRAL
Superficie grifica: 115 m2 Paroela construida sin divisidn horizonlal
1T A =7 —
|
|
s
! .'\ 07
L - L
o
PN :
.
h 2 i
. - I', : :E
¢y g BT |3 =
%/ ) % -
) ! .-1 - %, = B
Yl - - i
677 B
- '\p T Escala:
1 | 111000
COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Registro: ECLIA Codigo registral dnico: 41004 000358270
Estado: Inmueble sobre parcela Coordinada Fecha: 13052021

Ester cevifcan reflsjs ios dafos incovporados a L Bass d= Daios el Catesio. Solo podra uhlizarss para ol sjemico de las competancias oel sofciants
Solictante: AYUNTAMIENTO DE ECLIA

Finalidad: Consula para informe técnico mmunicipal

Facha de amiside: 160002024

Hoja 112
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e = CERTIFICACION CATASTRAL
2 .E L :&% :::::‘u::ﬁ-:‘rimwu' DESCRI PTTUA Y GR.&FIEA

Referencia catastral: 5886018UG1556M0001XP

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE [CONTINUACION)

Titularidad [Continuacidn)

Apallidas Neenbra | Razdn secial HIF/MIE  Darecha Desnicilic

MOLINA RUIZ FRANCISCO _ 25.00% de _
popiedad

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: BREEE 1 SUG1 EEEN.

Localizacién: CL EMPEDRADN 50
ECLIA [SEVILLA

| Titularidad principal
{ Apellidos Mombre | Raztn social NIF Domicilic
" COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Referancia catastral: BAGES TUG 1 5EENOD01DP

Localizacion: CL EMPEDRADA 24[A)
ECLUA [SEVILLA|

Titularidad principal
Apaliidos Mombre | Razds socal HIF Domieilie

Referencia catastral: BRESIREUG1 SEEN0D0ZF

Localizacién: s\ FLAZADE TOROS B[A)
ECLA [SEVILLA]

Titularidad principal
Apellides Mombre | Razdn socal HIF Demicilic

AYUMTAMIENTO DE ECLIA P4103A00I  PZ ESPARA 1
41400 ECLLA fEEVILLA]
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ANEXO 3
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ECIJA
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ANEXO 4
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO DEL

CONJUNTO HISTORICO ARTISTICO DE LA CIUDAD DE ECIJA

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

ALTURAS ¥ ALINEACIONES
o
ke

CENTROS TERCIARICS

US0D ESPACIOS LIBRES

Ly
TG,

L.

VS0 DOTACIONAL
- — %
- |§

:

FERNANDO J. BEVIAGONZALEZ, ARQUITECTO. OCTUBRE DE 2024



MEMORIA-INFORME DE TASACION INDIVIDUAL PARA EXPEDIENTE DE EXPROPIACION FORZOSA. C. EMPEDRADADA, 46. ECIJA (SEVILLA)

ANEXO 5
CALCULO ESTIMATIVO DE PRESUPUESTOS DE EJECUCION MATERIAL
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Zp METODO PARA EL CALCULO SIMPLIFICADO DE LOS
PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL DE
LOS DISTINTOS TIPOS DE OBRAS

2024

MODULO COLEGIAL 437,52
A - RESIDENCIAL

CUADRD CARACTERISTICO
DENORMINACION NUCLEOS
1 2 3 4 5

UMNIFAMILIAR A1 |ENTRE MEDIAMERAS | TIPCLOGIA POPULAR (CTR) 503 T

A2 TIPOLOGLA URBANA ] G613 s3] 70 T4

A3 EXENTO CASA DE CAMPOD 525 Y]

A CHALET (UAS) 75 E10 g53 Ba7 el
PLURIFAMILIAR A5 | ENTREMEDIANERAS (MC) 613 156 00 744 738

AE  EXENTO BLOGQLE AISLADO (PAS) B35 678 22 753 E10

AT VIVIENDAS PAREADAS (LIAD) 700 T44 VBB B31 875

AR VIVIENDAS HILERA (] 700 44 783 531
DEFINICIONE S:

Edificio unifamiliar: & que aberga a una sola vivienda, aungue puede contemplar un local o similar en planta baja.

Edifico plurifamiliar: & que alberga a mias de una vivienda

Exento: es aque edificio que no e adosa a ninguna de |as lindes del solar a parcela,

Tipologia popular: =s la caracteristica de un edificio unifamilisr entre medianeras, que por sus dimensiones y simples soluciones espaciales v
constructivas, mas s2 acerca a la definicion de vivienda rural antes citada. Se admitird poder valorar segln esta fipologia hasta dos viviendas.

Tipologia urbana: es la caracteristica de un edficio unifamiliar entre medianerss, ubicado en un medio ubano (wbe) o que No e Austa a la definicion
anterior.

Casa de campe: es aquella vivenda que siendo exenta, reune bas caractensticas de la vivienda rurl.

Chalet: &5 |a vivienda unifamiliar exenta, endlavada en una urbanizacion u ofro tipo de emplazamiento ¥ que por sus condiciones no tene & caracter de
353 e campo.

Bloque aislado: 2= la edSicacion plurfamiliar que se desamoila en atura, mediante |a ubicacon de |as viviendas en plantas sucesivas.

Viviendas pareadas: son aguellas que adosadas dos 3 dos forman un conjunto aislado de caracteristicas similares al chalet.

Viviendas en hilera: son aquellas que se adosan generdmente por sus findes |aterales quedando libres por su frente y por su fondo,

organizandoss en conjunto de las mas dversas formas, o bien que en & conjunto 52 supere & ndmenn de dos viviendas.

CRITERKDS DE APLICACKON

A. A efectas de entrada en & cuado carscleristios por las columnas de niclecs de senvicios, se considerars en: edificio plurifamiliar entre
medianerss i blogue aislado, la supericie consiruids esficia de cads fipo de vivienda, es decir, desde la puerta de enfrads; fos restanfes casos, fa
superficie tofal consiruids de cada tipo de viviends.

B. Se considerard nucies de senvicio, tanfo fos cuarios de bafic completos, come ios aseos (ires o mas piezas) en fodo ca50 58 SUpondra un nucleo
porcads 100m* o fraccion de superficie consiuida. Los [svamancs o aseos de dos plezas, poden agnuparse y contabilizar un nicleo de senvicio por
cada dos de ellos. S el nimero es impar se podra inferpolar entre las columnias comespandientes, segun la media arimetica.

C. En & caso de un edificio con distintos tipos de viviendas, se aplicaran los valores comespondientes 5 cads uno de alios.

D. Los elementos comunes de un edificio pluifamiliar (portales, escaleras, castilledes, ofc), se estimaran con & valor unifanic que comesponds a la's
wivienda's gue resulten con mayor factor o coeficents.

E. Los porches, balcones, temazas, y similares, se contabilizaran al 50% de su superficie construids siempre i cuando sean abiertos
#mmd&hd&wmﬁﬂq‘mmamﬁaﬁammdfm.

F. Enlas viviendas de hasta 30 m* consfruidos, se apiicaran los valores del cusdro caracteristico, mulipfcadas por 1, 1.

G &mﬁm@mmﬁqmamwhwmmmmhm su valoracion se hard

aparte conforme ai cusdro camscienstico dal apartado N URBANZACION,

B - COMERCIAL

CUADRO CARACTERISTICO
DENOMINACION BITUACION
- me ENENTC:
COMERCLAL Bi |LOCAL ENESTRUCTURA [SOLERA O FORJADO DE HORMIGON SIN CERRAMEENTOS) 175 175
SIMUADCS EN CUALQUIER PLANTA DEL EDIFICIO (1)
B? |LOCAL ENESTRUCTURA (SOLERA O FORJADC DE HORMIGON CON CERRAMIENTOS) 24 T
SITUADCS EN CUALQUIER PLANTA DEL EDIFICIO (11 (21
B3 |ADECUACION O ADAPTACION DE LOCGALES CONSTRUIDGOS EN ESTRUCTURA iz 416
[SIN DECORACION] (1) 2),
B4 |LOCAL TERMINADO 460 547
BS |EDIFICIO COMERCIAL de 1 PLANTA 481 530
BE | EDIFICIO COMERCIAL de MAS del PLANTA 55 &13
BT | SUPERMERCADCS E HFERMERCADOS 560 856
B8 | CENTROS COMERCIALES ¥ GRANDES ALMACENES 1357 1522

CRITERK)S DE APLICACION
(1) Se refiere 5 locales que estén formando parfe de un edificio, destinado prinicipaiments 2 ofros usos.
(2} Se considers local entre medianerss, cusndo al menos un fercio de su penmedro esta sdosado 2 locales contiguos no conshituyendo fachada.
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ORDENANZAS FISCALES MUNICIPALES
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ECITA

Don Fafze]l Serrano Pedraza, Temente de Alecalde Delegado del Area de Economda v Haclenda del Exemo. Asumtamiento de
esta cmdad.

Hace saber:

Primero —L 3 Corporacion Mumicipal en Pleno, en Sesion Ordinana celebrada el dia 25 de septiembre de 2014 entre otros asun-
tos, adopto acuerdo de Aprobacion Provisional de la modificacion de 1a Ordenansa Fiscal reguladora del 1z Tasa de Licencia Urbanishea.

Segumdo —Chue el amineio relafivo a dicha modificacion fue expuesto en el tablon de amincios de esta Corporacion, publiczdo
en &l Corren de Andalueia el 17 de octubre de 2014, en el «Baoletin Oficialy de 1z provineia n® 246 de 23 de octubre de 2014, permane-
ciendo un penodo de 30 dias habiles para 12 presentacion de reclamaciones sobre dicha ordenanza.

Tercero —{ue el periodo para la presentacion de reclamaciones fmalizo el dia 28 de noviembre de 2014, exastendo wn Certi-
ficado de la Jefatura del Area de Atencion al Ciudadans de fecha | de dictembre de 2014, en el que =2 acredita no haberse presentzdo
alegzrion alguna a la Ordenanza citzda,

Cuarto—Che, en cunmplinento del articulo 17.3 del Texto Fefindido 22004 de 12 Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
fmalizado el plazo de exposicion publica, sin que se hayan presentado alepaciones contra el acuerdo de Aprobacisn Provisional de la
Modificacion de |z Ordenanza Fizcal repuladora del 1a Tasa de Licencia Thbanistica

Chunto —Por lo que, de confarmidad con lo establecido en el Art. 17.4 dal Texto Refimdido 272004, que aprueba el Texto Fefim-
dido de la Ley Regulador de las Haciendas Locales, se procede a cophimuacion a la publhicacion del Texto integro de la Ordenanza Fiscal:

ORDENANZAFISCAL REGULADORA DE LA TASA DOR LICENCTIA URBANISTICA

I
Fundamento, naturaleza y objsto

Articulo 1°

En use de las facultades concedidas por los artieulos 133.2 v 142 de la Constitucion, por los articulos 4 v 106 de 1a Ley 7/1985,
de 2 de abnl, reguladora de las Bases de Rémmen Local v de conformidad con lo dispuesto en los articulos 15 2 19, 204, v 57 del texto
refindido de la Ley regulzdora de las Haciendas Locales, aprobado por Feal Decreto Lemslativo 22004, de 5 de marzo, el Aynmtz-
muento de Ecja, modifica la Tasa por Licencias whanisticas exigidas por la legislacion del suelo v ordenacion wrbana, que se regina por
la presente ordenanza fiscal

Articulo 2°.

Sera objeto de esta Ordenanss la repulacion de la Tasa Mumcipal por la prestacion de los senvicios técmicos v adoumshativos
necesanos para la expedicion de las hicenrias definidas por las nommas urbanisticas ¥ por el Plan General de Crdenacién Urbana del
Exemo. Avmtanmento de Ecga.

o
Hecho imponible

Articulo 3°.

1. Constifuye el hecho imponmible de 1a presente Tasa, la realizacion de la actrvidad pumeepal téemiea v admmistrativa desa-
mollada con motve de la trammtacwon de los expedwentes 2 que se refiere el articulo antenor.

2. Alos efectos de la presente Ordenanza estin inchudos todos los actos de constmecién o edificacitn & mstalacion v de uso
del suelo, inchndos el subsuele v el vuelo, ¥ en particular los simuentes:

1—Las ohras de construccion, de edificacion e implantacion de mstalaciones de toda clase v cuzlquera que sea su uso, def-
nifivas v provisionales, de nneva planta.

2—1as obras de ampliacion de constucciones, edificaciones e mmstalaciones de toda clase existentes.

3 —Las de modificacion o reforma que afecten a la estructhora de los edificios & mstalaciones de toda clase exastentes.

4 —1 3= de modificacion del aspecto extenor de los edificios e instalaciones de toda clase existentes.

5—Las obras que modifiquen 1a disposicion interior o la decoracion de los edificios, cuzlqmera que sea suuso.

6.—Las obras que hayan de realizarse con cardcter de provisionales a las que se refiere el articulo 34.¢) de 1a Ley 72002, de
17 de diciembre. de Crdenacyon Urbanishiea de Andalueia.

7—Las obras de viabihdad ¥ de infizestructuras, semacios v ofros actos de whamzacion, que deban realizarse al margen de
loe provectos de wrbamzamon, como la instalacion de semacios pablicos (fendhdos eléctmicos, telefomess, saneanmento v spmlares), asi

como las conexaones a los mismos.
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8—1La construccion de obras de mfizestruchoras, tzles como: produccion de energias renovables, presas, balsas, obras de de-
fensa ¥ correccién de cances prblicos, infraestructres de regadios, vias privadas, puertos de zhrigo, diques de proteccién, v, en general,
cualquier tipo de obras o wsos que afecten a la corfipuracion del tentorio.

9 —1 as anfenzs ¥ otros equipos de comumicacion, asi como las canalizaciones v tendidos de distmbucion de energia.

10.—Los movinientos de fierra, tales como desmontes, abancalamuentos, explanacion, excavacion v terraplenado, asi como la
desecacion de zonas himedas v el depésito de vertidos, residuos, escombros, ¥ matenales ajenos a las caracteristicas del terreno o de s
explotacion natural, salve el acopio de matenales necesarios para la realizacion de obias ya autonizadas por ofra licencia, s perjuicio
de las pertinentes autonizactones para la coupacion del domamo publico.

11.—Las parcelaciones ¥ reparcelaciones whandsticas, cuando no se derrven de un provecto de compensacion o reparcelacion
aprobado, 251 como 13 autonzzc1én o certificacion de mnecesanedad, de diision de terrenos.

1“—1&p‘mﬂaﬂhﬁmmum@ammdﬂlmeﬁumemhlammgml@mdﬁnﬂrﬁpﬂhl'

La prmera utihizacion de las edificactones resultantes de obras de nueva edificacion, asi como de reforma general v parcial v la

tha.qua]loslocalurﬁu]imtﬂ:huhaslus edificios en que sea necesano por haberse producido cambios en la confipmacion de los
locales, alteracion en los usos a que se destinen o modificzciones en la intensidad de dichos usos.

13.—La uhbiracion del suelo parz el desamolle de actividades mercantles, industnales, profesionales, de serviclos u ofras
analogas.

14 —Fl uso del vuelo v el subsuelo sobre o bajo las edificaciones & mstalaciones de toda clase exastentes.

15.—La modificacion del uso en los edificios e instalaciones en general

16.—La demolicion de las constucciones en genaral

17.—Las constmeciones & mstalaciones subterraneas dedicadas a usos adnusibles en dicha localizacion.

18.—Las talas en masas arboreas v vegetacion arbustiva, asi como de arboles aislados, que sean objeto de proteceion por los
instrumentos de planearmento.

19.—La colocacion de carteles, paneles, ammetos v wallas de propaganda visibles desde la via publica, siemipre que no estén
en locales cemados.

20.—Los cierres, pmros ¥ vallados permanentes de solares, fincas, parcelas o terrenos en general. cuando no estén conterpla-
dos en otros provectos aprobados.

21.—La extraceion de andos, aundue se produzca en terrencs de domumeo pablico v estén sujefos a concesion o autonzacion
admumstratrea.

22 —1as actmidades extractivas, inchndas las mimas, graveras v demas extracciones de ferras, hqudes, ¥ de cualquer ofra
materia, asi como las de sondeo en el subsuelo, ﬂnpﬂ]m:mdﬂlasmnmmqm;emmdaspmhlegula:m
de muinas ¥ aguas.

23.—La apertra de caminos ¥ accesos a parcelas en suelo al que sea de aplicacion el régimen del suelo ne whamzable, asi
como sumodificacion o pavimentacion, salvo las autonzadas por el organismo competente en matena agrana.

24— a mstalacien de imvermaderos cuando conlleve algm fipe de estuctura portante con exclusion de los domeésticos o de
escasa enfidad en euanto 2 sus caracteristicas o superficie afectada.

25 —Las instalaciones v construcciones de cardcter temnoral destinadas a espectaculos v actiidades recreatmas.

26.—La mstalaciom o ubtcacion de casas prefabnicadas, caravanas fijas e instzlaciones sumilares, provisionales o permanentes,
excepto que se efectien dentro de campamentos de tmisme o campmg legalmente mitorizados ¥ zonas previstas para dicha fmahdad

27 —Decoracion en lugares de pablica conomrencia

28.—7Y en general los demas que sefialen el Plan General, v cualquer Morma u Chrdenanza de aphcacion.

Articulo 47,

Las obras a realizar pueden ser mavores ¥ menores. Las determinzciones de cada una de estas tipologias serdn las especificadas
en el Plan General.

Se consideran obras mayores, todas aquellas obras que requieran para su ejecucion um provecto técmeo.

Se consideran obras menores, aquellas obras de tecnica sencilla ¥ escasa entidad constructiva v economaca, que o precisan
provecto téemico dada su escasa incidencia en el entormno whanisheo.

m
Sujetos pasives: Contribuyenteas ¥ sustitutos
Articulo 57
Son swetos pasrvos contmbuyentes las personas fisicas o quridicas v las enhdades a que se refiere el articulo 36 de 1a Ley

General Tributana, soheitantes de los respectives servicios nmmicipales téemeos v admimstratves, ¥ los que resulten beneficiados o
afectados por los musmoes.

Articulo &

Dee conformudad con lo establecido en el articulo 23, pamafo 2, apartadob), del Feal Decreto Legislative 22004, de 5 de marzo,
por el que se zprueba el Texto Refindido de la Ley Reguladora de las Hactendas Locales, tendran la condicion de sustitutos del contn-
buvente en las tasas establecidas por s tramutacion de heencias whanisheas, los constructores v contrafistas de las obras v a fal efecto
delbera hacerse constar en el impreso de scheitud el nombre del constructor v del contrztista.

v
Responsables

Articulo 7.

1 —EResponderan sohdanamente de las obhigaciones tmbutanas del sujeto pasrvo, las personas o entidades a que se refieren los
articulos 41 v 42 de 1a Ley General Tnbutana.

2 —Seran responsables subsidianos las personas o entidades a que se refiere el art. 43 de la Ley General Tnbutania.
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v
Base imponibls v cuota mibutaria
Articulo 8°.
La base impomible de esta Tasa esta consttmda para las obras menores, por el importe del presupuesto aportado por kos infere-
sados. Corsiderandose obras menores en general las de técnica sencilla v escasa entidad constructiva v economica.

Para las obmas mayores que son aquellas obras que requeren para su ejecucion un provecto tecmeo, 1a base mmponible de la
'Iasa...mc:alm]ammednmdhﬁbdndﬂCﬂcuhSmlﬂ:ﬁudﬂhﬁﬁmﬂoﬁEmhnmdﬂEijMdﬂlmLm
tipos de obras del Colegio CHictal de Arquitectos de Sevilla de conformudad con el Anexo [ de esta Ordenanza, salve que el presupuesto
de gjecucion matenal que conste en el Provecto Tecnice visade por el Colegio Oficial sea mavor, v entonces se tomara éste como base
‘ T

A=l msmo la base mpomble vendra constitmda por el coste real v efectivo de 1as obras, en aquellas edificaciones e instalacio-
nes que por su caracter smegularisime ¥ peculiar no se encuentren previstas en los madulos v coeficientes recogrdos en este Anexo L

En estos casos, parz la determinacion del coste real v efectrvo de las obras se tomard como referencia los precios editados en el
Banco de Precios de la Construccion de la Junta de Andahieda.

Mo obstante en caso de esastir partidas cuva valoracion no se encueniren deniro de los precios recogidos en el Banco de Precios
antes citado, los Servicios Téemeos Mumicrpales, fras un estudio pormenorizado de mercado, valoraran el coste real v efectivo.

Para el calenlo de la baze mmpomble, el Avuntammento podra exagmr las mediciones v presupuestos detallados en soporte infor-
oo

Articulo 9°.

1 —FEl tipo de gravamen que en estz ordenanza se establece, se adecua exchisrvamente al coste de la actividad técmeca v adm-
mstahva estictamente rumicrpal, por lo que no mehoye los costes que se denven de obhipaciones o trapmtes exmzdos por la lemslacion
aplicable anfe otras admmstraciones, o en general, ajenas a tal actvidad, tales como ammelos, publicaciones, aungque las osmas pre-
cisen de edictos, ete., las enzles delberan sar abonadas, previo requeriomento a los inferesados, con Independencia de esta tasa.

a) Entodo tipo de obias comprendidas en el artienlo 8, el tipo de gravamen sera el 1% de la base impomble, con una muocta
iz de 30 ewros.

b} Cuando se trate la tranmtacion de las licencias de primeera ocupacion o ublizacion o sus modificaciones, el tipo de gravamen
a aplicar sera de 0,15 euros'm” constnuidos o 0,25 ewros'ml. con una cuotza mitima en ambos casos de 60 euros.

¢} La superficie que queds afectada por las parcelaciones v reparcelacionss, agregacionss y segregaciones, cuando las mis-
s oo dertven de proyectos de compensacion ¥ reparcelacion. htﬁ]mauunfelatasa;eahhlacmmnmndeloﬁmetmscuadndﬂ*
de superficie a que se refiere v en razon del sizwente cuadro:

— Hasta | bectarea: 0,03 eawros/'m®

— Exceso de 1 v hasta 5 Has.: 0,02 euros/m®

— E=xeeso de 5 Has - 0,01 eurosm®

Estableciéndose un mimmme de 50 euros.

d} El sisterna a aplicar para la bqmidacion de la superficie de los carteles de propaganda colocados de forma vimible en la via
publica, sera el cobro de 20 eros'm” de cartel con 1n mporte nomme de 20 ewres en caso de cartel mfenior al m®.

e} Cuando se bate de modificados de un provecto que va ba temdo entrada en este Ayuntzmmento v hqmdada su tasa (sempre
que el provects que se modifica esté atm en tranutacion), se vera oblizgado a abonar una cucts camespondiente al 1% del meremento del
presupuesto de ejecncion material ¥ en todo case una cuots mamma de 30 ewos.

f} Lapusma cucta mitoma anterior sera de aplicacion a las peticiones de transmision de los derechos de uma licencia o auto-
NZ3C1On VIVA.

g} Por mspecciones sucesivas fuera del procedimiento normal de comprobacion que ampara la beencia: 150 euros.

b} Consulta previa de Viabihdad whanisiica para nmplanfzcion de activadades de senvacios: 60 ewros.

1) Informe de calificacion ambiental parm el ejercicio de actmadades econcrmicas sometidas a calificacion ambiental por la
normatva vigente: §{ euros.

VI
Exenciones y bonjficaciones

Las peticjones de hicencias para obras sobre innmebles catalopados por el Plan Especial de Protecoion, Reforma Interior v
Catalogacion de Ecyja, gozaran de una bomficanon en relacton a los sipmentes porcentajes:
En los denomunades BIC: 90%:.
En los denomunados A- 80%.
En los denomvinzdos B: 60%.
En los denominades C: 20%.
En los denomunados D 10%6.

bt che Lt e

Vi
Digvengo
Articulo 11°
1. Se devenga la Tasa v nace la oblizgacion de confribwr cuando se micke 1z actvidad momicipal que constirye su hecho
impomible. A estos efectos, se entenderd mictada dicha actividad en la fecha de presentacion de la oportunz solicitud para la prestacion
M;mmum‘bmlstlmm&pm.dmme

2. Enlos supuestos de beencias whamsticas, la obhigacion de contlbwr, una vez nacida, no se vera afectada por 1a denega-
c1on de la boencia o autonzacion, m por la remuncia o desistomento del solicitante, siendo independiente que el inferesade haga uso o
no de ella en caso de ser concedida.
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VI
Naormas de gestion

Articulo 127,

1. La hqudacion e ingreso de las canfidades comrespondientes a aquellos actos que estén sometidos a licencia se llevaran
a cabo mediante sutcligudacion previa de las mmsmas en las arcas pumcipales, cuyo justficante de mereso debera acreditarse en el
moments de presentar la comrespondiente solicimd de hcencia,

El pago de la autchquidacion presentada por el interesado tendra caracter provisional ¥ serd a cuenta de la haqudacion defimitiva
que proceda.

2. El Aonumtamiento a traves del semvicio mumicipal eorrespondiente comprobara el caleulo de b base mponible de acuerdo
con los articulos 8 v 9 de esta Ordenanza, asi como las demds caracteristicas, coreunstancias v datos que puedan ser decisrvos para
la hquidacion, al objeto de poder givar las posibles hqudaciones conplementarias que pudiesen deducirse, o renfegrar en su caso al
solicitante 1a cantidad que

3. Nuﬁﬂemhamadndm&mﬂnd&mhﬂékm;hmdmdehmmmmmddm

Articulo 137

1 —Fianza previa de las hcencias de obras

A) Enlas obras mayeres y de conesadn 3 servicios, ¥ en concepio de garantia a responder de los dafios que pudieran ocasio-
narse conl motive de las mismas en la via pablica, (o en general en los bienes de uso pablico) o en los serictos mmmicipales, nchude o1
viano de whanizaciones privadas, el promotor vendra obligado a prestar una fianza cuya cuantia sera fijada por los servicios tecnicos
mmpa]m.ten:mdnmcumlalascmctaﬁhcas&lanbﬁmmtﬂ sin que la misma pueda exceder en ningin caso del 10%

del presupuesto de ejecucion material, v en todo caso uma cuotz minna de 200 ewres. Esta fianza una ver finahizadas las obras, i no
exishiera responsabibidad examble por razon de las oosmas sera devuelta al promotor o confratista.

B) Enobms de mfmestruchuras o simmlares realizadas en 1a via publica o en general que afecten a bienes de uso publico o ser-
viclos mumcipales (gas, fibra optica, lineas eléctneas, redes de aguas, saneammento o similares), el promotor vendra oblizado a prestar
una fianza cuya cuantia sera fijada por los servicios técnicos mumeipales, temendo en cuenta las caractenisticas de la obra en concreto,
sin que ]2 misma pueda exceder en ningtn caso del 10% del presupuesto de ejecucién material v en todo case una cuota minina de
600 Buros. Esta fianza una ver finalizadas las obras, =1 no exashers responsabibdad exogpble por razon de las ooismas sera devuelta
al promotor o contratista. Mo obstante, 51 estas obras afectan a zonas o areas de inferss dentro del ambrto del Pepriccha, los Tecnicos
Mhmicipales podran smentar esta fianza hasta el 50% del presupuesto de gjecucion materal.

2 —Fianza previa de las heencias de Primera Ocupacion o Uihzacion:

La concenion de las heencias de promera ocupacion o utihzacion se condicionasd a la comprobacion del cumplinmento de 1a b-
cencia de obra v del comecto grade de conservacion vwo restauracion de los ienes de dorumee piablico afectados por la mmsma A enfeno
de la Admmistracion, la concesion podra condicionarse a la constitucion de una fianza, por el solicitante de la licencia, por importe que
cubta el coste de la adecuacion, termunackon, remate v impiesa, de las obras de whamzacion v de conexion con los semvicios publicos.
La adnuimistracion determmmara ] mmpoate de la fianza por cuantiz suficiente para su restablecimmento.

K4

Articulo 147,

51 una vez abonada la tasa, v antes del meio de las obras o duwrante la ejecucion de las mismas surpiers 1ma causa de fuerza
mayor que obligue a no comenzarlas o a la suspension temporzl de las citadas obras, los particulares presentaran informes en los que
Justthquen el motrvo de no imeoiarlas o el motvo de la suspension. El Ayuntamwento a la vista de estas justoficamones v de la documen-
tacion, resolvera lo que estime perfinents v también con respecto 3 la vigencia de b3 tasz, para los supuestos de imicio postenior de las
obras v reanudzcion de las mimas, siempre ¥ cuando se sustenfe en el musme provecto presentado ¥ no hava cambiado sustancialmente
la normativa de aplicacion

Articulo 157
Las licencia caducan v quedan sin efecto por el transourso de los plazos de imciacion e infermpeion marxama (¥, en su caso, en
el de sus respectivas promrogas) an imelar o reanudar la obra.

La caduridad obligara a la nueva sobieitud de licencia v al pago, de meve, de la tasa, con sujecidon en su caso, a las modificacio-
es que hubiesen experimentada |2 normativa whanistica v trbutania, 251 como al régimen establecido, entre otros, en el articulo 224
del Diecreto §02010, que aprueba el Reglamenio de CThserplma Urbamistica

X
Infracciones ¥ sanciones

Articulo 167

En lo relativo a la calificarion de mftacciones mbwtanas ¥ whandsticas, asi como de las sanciones que comespondan en cada
cas0, se estara respectivamente a lo dispuesto en la Ley General Tnbutana v dispesiciones que la desamrellen v en 1z Ley de Ordenacion
Utbanistica de Andalucia v reglamentos que la desarrollan.

Anexo

El smétode de calenlo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion matenal de los distintos tipos de obrass, tanto
para obras mayores como menores.

Determinacmon de la base imponible:

1. —El presupuesto de gjecucion matenal 2 que se refiere el articulo 3.7, delbera ser, 1gual o supenor a los wcostes de referencias
que a conhmiaclon se defermnaran.

En el supuesto de una constreccion, mstalacion, obra v uso no previsto en los grupos expuestos en el presente Anexo, se prac-
ticara 1a howdacion provisional en remumen de autchqudacion en fimcion del presupuesto de ejecucion matenal visade por el Colego
profesional comespondiente {obras mavores) o del establecido por los téemicos mumcipales (obas menores).
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A la vista de la documentacion aportada v 12 auteliqudacion realizada por el swjeto pasto, la admimstracion nunicipal re-
solverd exigiendo o remtegrando la canfidad que corresponda mediante la oportunz liquwdacion complementana (a la provisional),
sin prejucio de lo que resulte en 1a iqudacon defimitiva, que presupone en todo caso la construcciéninstalacion'obra va temmnada.

El coste de referencia (CR) se fijara por La sizmente expresion-

CR.=M* + 5 siendo M* =M+ Cut

Siendo:

M Un madule basico de valoracion, que como referencia, se adopta para el afio 2014, a partr de la aprobacion de la pre-
ﬂte(kdmznz:,ddzuunnmdnmmﬂ:ﬂnmhg;ﬂpmzlm’ﬂl’d&lCulengﬁmahhﬂ:qumdﬂSmjﬂa,quLﬂEndEa
582,00 €mc, 5in que necesanamente tenga que seguir su evolucion anuzl. Anualmente el Ayuntamiento procedera a s revision, Jus-
tificando el motive de 1 misma.

Cut- Es un cosficiente, que en fimeion de la tipologia edificatoria de la mstalzcion/construccion/'obra v del uso de la mosma,
pondera, de mma forma eshmatrva v estadishica el madulo basico de valoracion. Este coeficiente —connmto de coeficientes que rela-
clonan wsos v tipologias—, se han tomado del Colegio Oficizl de Arquitectos de Sevilla v de otros Colegios, 51 bien no de una forma
liferal, sino aplicando critenios simplificadores o complementanios.

M#*: Es el modulo ponderado expresado en €m e,

5: Es la superficie constrmda a 1a que debe aplicarse el madulo ponderade. Nomalmente, 1z de |z constuccwon 51 no es asi, se
especifica de forma expresa.

2 —Grupos v Coeficientes Cut.

Thvienda (TT) Cur
1 Unifamuhar entre medianeras. . ..... .. 1,00
2 Unmifanuliarexento .. ... ..._...... 1,20
3  Plmfamihar enfre medianeras .. ... ... 1,10

4  Plimfammliar exento
—Bloque asslade ... ... ... ... 1,00
—Vrnendas paveadas .. ... ... ... 1,10
—Vriendasenhlera. ... ... L. 1,05

¥ Estos cosficientes estan referenciados a viviendss con uno o dos nicless bimmedos (bafios o aseos). Parz 3 micless ivme-
dos s2 merementaran los coeficientes en um 10%. Para 4 micleos iimedos o mas, se merementaran los coeficientes enwn 20%.
¥  Edificio unifanahar es el que solo alberga una vivienda, pidiendo contenplar v local en planta baja.
¥  Edifhero phanfammhar es el que alberga mas de una vivienda.
*  Blogue aislado es la edificacion phofarmhar exenta que se desamrolla en altora mediante la ubicacion de las viviendas en
plantas sucesivas.
¥ Vnaendss adosadas son aquellas que adosadas dos a dos forman un conpunto aslado siomlar 3 wma wfamhar exenta.
¥ Vnaendas en hilera son aquellas que se adosan peneralmente por sus lindes laterales, quedande libres por su frente v fondo,
pudiendose orgamzar en conjuntos de diversas formas, sobre una umdad parcelana ¥ en numere supenor a dos en una promocon
¥ 5 una promocion albergara distintos tipos de vhviendas (por niomero de locales immedos o fipologia), se aplicaran los
valores comespondientes a cada uno de ellos.
¥ Los elementos conumes de un edificio phoifarmliar (portales, escaleras, castilletes. . ), se eshmaran con el cosficiente de
la's vmiendas's de mayer coeficiente, ameue fuesen rmnora.
¥  Los porches, balcones, terrazas o smulares, se valoraran con el 30% del coeficiente que comesponda, siempre v cuzndo,
cublertos o descublertos, estén lateralments abiertos al menos en el 50% de su perimeto; en caso contrane, se valoraman al 1005
¥ Los trasteros, sobre rasanfe se valoraran con el 50%% del coeficiente que comresponda. Los trasteros en semisdtano o bajo
mantesemlmmnelﬁ:ﬂﬁmﬂutmhmﬂapﬂmﬂmmm
[ omerria {1 o
1. Local en hasin sm acabados m taminaciones, con fachada (formendo parie dem edificio destaado sofmswsos .. ... 030
1. Local terminady (formendo parie de m edificio destinado a omos wsos) lisio para 5o uso.
2 Par nso comerial (segim |2 pormenonzaciin 8 contmeaciim estahlecada).
* Femeteria, dmgueria, lavenderia, bricolzje, semillerias, pequeios talleres srizsanales de uin recambeos, tizndas de anmales, clecmodad: 0,50
' F:hqmbtm:,fbrﬂn:u,mfmmmummmiEhﬂnum:u}mmﬂiﬁmmummhmmmmmlﬂmm

papeleriz, prensa, bibreria, admmisiracain, spoestas, maienal deportivo, onistleria, electrimica, peloguenia de smmaks, pescaderia, camiceriy, charuionia, pmaderia
yconfiieria, deiética congelades, heshonsteria, fuieria, niram e, golnsnss v fmios socos, charverias y fresduris, veat &l por menor de metenales, exposicidn

de vehiculns, miwiles v pequafias elecirimaces, sexshop, azencaas de viges, foiografia . 1,10
* Decoracin, cnmarcaciones, tiznda dz ropa o mepaterin, perfumeriay cuméura.]mm nstmms n'hm}uspmd Emmiur} ml:g]]niaiﬁ,muh]mm

ﬁ:spa:hxmfmmd:s . 120
' Sa]ﬁnﬂchdlm.d:mn:m aﬂmkmgdqpmbmukmmmbhdﬂm@umﬁuﬁmxu . 130

1.2 Para nsn reflgado en algin prupo | 0o comercal) . El coef. del nso
i Edrﬁmmrmm]:xnhsmemnmmmpnmmmpum 160
4. \Gra cenim comeroial y grem almacén . ... 150
5. Mexadn, galeria comeraal . . 1.0

g &nmslduﬂgrmmﬁomﬂttﬂagmahxhnhmﬁmﬁma\ud:iﬂ]ﬂn’
* 5 exshesen usos epecificamentz reflegados en ks distiios gripos, se usarn los Sstnins codficienizs que commespondan.

Semitaria (410 Ot
|.  Dwspensanio, botiguin . 130
1 Lahomiono. . 1,7
i Lmtradcu]ud}nnhulatnu.................... 19
4  Clinics........... b L
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Apmrramiento Cut
Enplante baja osemisdeamo. . ...l 060
[/na plants baporasage ... ... 1]
Mis dc maplents bgjomesmte. ...l 1.0y
Edlfmmrmumlmm................... 0g
Al aire libre wrhanizadn . . . 030
Mmhatmmmytﬂmmdu - 040

Sulrerremea Cut

l.  Semmitno cealqmer nse mends parcamen. . .. ... o ool del mo x 105
1 Sbtmo coalgmer uso menos pacanent ... oo delmox 110
Nirver imdustriies y aimacenes (NA) Cut
Die speros, agricols (hasts 12 m®). . 03
L-ubahxssmnumum;l.lmlﬁ 030
Agricoles y naves industrisles sinuso ... .. 05
Nave mdustnal muumsqr:numneqmpanmmdmub
0 especiaies. Almacenes smnso pibhco . iS5
5. Enmplmiss.. .. ..... 040
. Comsireccionss lmharm,r.npupajmqn R 035
'Lns;ln:ms:rcﬁmfmﬂmmtahmﬂ:lmtiﬁu,hmm@unumﬂlmm:lmdnmummmm
*Los mdficientes cormspondientes se multiphcardn por 09 en adificaniones de soperficic total consruida sipenior 2 2. 000 m?

Edifficias de use publica y monumencal (E5) Cut
Circulos recreativos y pefias populares ... 1,00
Casino eultural . IO i
Casasd.ehﬂnnsybahamussma]n]am:enms ...... 160
Museo . e LTD
S-alade]:".rpurs::mnes A
Dhscoteca ...... T .
Cmedmmaplaula S
Clmdemésdemaplmym:l'ti.cine ........... 2,00
S-aladeﬁestasycasmde]uegu .. 225
10.  Teatro . .
1. Auditorio. . .
12. P'alacmd.elﬂungresns........................ 2,60
13. Lugar de calio:

— Iglesmatemplo. ............... ... 200
— Centro parroquial, casa hermandad ... 125

B LN e e e

=y =

0P ] L L b =

15. Mausoleos . [ (]
16, Fstaciones de anobuses . 200
17.  Centrales eléctricas, tﬂaﬁamnas tﬁnsfmmadnres

{zolo adJ.ﬁl:acmu:,mth: mstalaumes:l ........ 150

{Hficamar ({3F) (i
1 andnmtmnnkphndcmnﬁﬁmdmﬂnamm L1
2 Eddficios exchesves o con uso mavontene ... . 140
3 Emftmnﬁualu\mmlmdcynmpumu e 1,65

Hosteleria y algjamienio Cut
1. Penzitm y hostal
— Delegrella... ... (]
— Dol estrellas .. 135
[-E:tdq:md:mlymﬂﬂ
— Delestrella. .. 130
- Dﬂﬂmﬂm...... 140
— Dederelles ... 1m
— Dedetrelles ... 110
— Dederellas ... 165
Resadencaal Fedad ... ... 140
Colegio mayor y mesadencaa deestodinies .. ... 140
Semmana, ooavenio, MOEEnd. ... 140
Cafeirria
— DelBEER ..o (K]
— DelMEE. ... 145
— DedMEE. ... 150
0 Resturnie
— Deltmmedor. .. ... 130
— Deltmmedoms . ... 140
— Dedtmmedoms . ... 1m
— Dedtmmedoms . ... 17

=]

- R S
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Hosteleria y algiamiento Cut
10, Campings (s6in edificaciones)

— 1fesEgoria. ..o 11
— ledEEOnia . ..o 10
— FlcHEEONA i 0
Docente (D) Cut
1. (arderia v jardin de mfanciz ... ... 1.5
1 Lubgnmmnm&fmmnmmm........ 135
3. Bibliokeca. ... ... .. . 135
4 Ceatro universitEno . 140
5, Lmtmdcu'nﬁhgamn 160
Deparmva (DE Cur
Instalnciones cerradas
4 FPooma.. ... 14
5, Pdund:dqn‘trs 1.5
Instalociones o aire [ibre
b, Petsemms ... .. 013
T Pﬂzd:rummoaddm [
i Pﬂ.m.tn&pﬂdupmnmunmnh 035
9 (raderis cbierios . 0
1. PomahstaTim' . ... ...t 05
12 Pomaem Thyli0m. .. ... .. ... ... 060
13 Pomsdemisdeli0m. ... .. ... ... 075
14 Lunpcstgoﬁ[:mqmnﬂfﬂ:m] LAl
15,  Compmgs (excepio edficacones) . L s

*  Parala valoraciin de un completn deporavn, Las pistes y dem s s¢ valorarin mgmmmutnglnm-a;nﬂnﬂsmgm ¢l prupo de erhenizacda; las sodes socales, clubs, 2l

hayn e graderios. .. segin exe spartado o o del gropo comespoadientz.

Firforma y ey fitacidn (35 o
1. {ibres de reforma o rchebibtaciia sobre edificins sin valor pemmiontl revens con camben & w0 0 pologia que schnvan demoliciones v ansformacoes mportntes . el codf. del mox 1,10
1 lihzltr:f:mauddammmnniﬁumm“hmmmmmumhntmnupohghqmmctu}lhnulmah‘ndmmmmsﬂc

mmportencia med . . .. ol ooef del o
i R:fmmudentﬁuuma:miudm1mmmdn sobmmm:mymm B ol coef. del mo
4. Reforma intenor de edificso manten iendo e uso cmmmlm ol coef. del mo x 0,75
5. Reforma intenor de edificso mantenieado e uso mmm,mmm . ol coef. del wo x 065
6. Amphaciones de edificios o plants o dmm. . R ol coef. del mo x 1100
[rbamzandn (1) O
5o para constmicciones, mstelaciones y obres no contenidas en un Provectn de Urbanizaciim de un poligonn, secior o umidad
1. 1hbmmﬁnmmpmﬂcmwhnsmlnnmhdashsmﬁmtmw
— Secundans | e 020
— Prncipal. . 025
1 -!.}nﬂnummm&mn'rmu nﬂnm:hmmsv@mcmmusﬂemgm mmgd.u‘nuﬂnmﬂelgms 0,15
3. Aprdnamicain de m termenn solo con clemenios yepetals ¢ mfracsmcurss minmes de nego, reoonda'ooaducoiin de agues, nnhlllmmbmu a]m]ﬂ!b
bancos, fuentes, setes lumamosss, farolss, pagalas 0,20
4 Tmmd:mmmuﬁd:mm;mmmrﬂmm i
5. Acmacaonzs en wiales | aceradns y o calzadas) para mplintacain de ascensoms, mmmmnfsmupnlnmmplmmﬁndclnmmnumm
2 |z supresicn de harveras arquiizciimicas v < favomcimienin de b sccesibbdad . 0,15

Demabicizner (DA O

1. Cualquier construccidm, mstelaciia y obra . ol coef. denso x 005
' Elmm&mdmzhEMuﬁdm&}mmmﬂmm&ksmmm

Adecmaciim g fovakes  naves (AL [&"d
1. Adecuscain de local v nave en hesto o ermmado paramn o defimdo. ... dlood deuso D40
1 M:cu.uh&bca]mmiupnmmupmmtmddnma et ianacieienaeeaee oo el coef demo 080)x ZCL X 105
i M&mnndmdmhﬁmﬂmmwapnmm&lmmu evieriienieracieeenaeeaee oo, (el coef demo 0 35)x X001 105

* Saendo ks CL ¥ CN umos cocficienbes pomeninales qoe dependen de by miensadad de 12 actuaciin

Locales (CL)
Carpinteria v cemrajeria 18%
Albamnleria 34% Otras mstalaciones 3%
Instalacion eléctrica 3%
Sanearmento 3% Instalacion de telecormmicaciones 3% Vidnos 3%
Fevestmmento 1 7% Instalacion de fontaneria 9% Pmtaras 5%
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Mawes (CH)

Albafileria 29% Carpinteria v cerrajeria 15% Instalacién solar 3%
Cubierta 5% Tnstalacién eléctrica 4% Otras mstalaciones 5%
Sameamsento 3% | Instalacién telecommmicacionss 3% | Vidrios 3%
FRevestimuentos 13% | Instalacion fontaneria 5% Pinturas 4%

Firiar (V) {nejicienie
1. Moddicaciin dz nevestimaento, instelaciones y Eperais sanitanins en bafios y sscos porm™ debaflomdson ... 0,60
1 Mnd:ﬁmﬁnummlnltnkmmm:mlummmnspmm'd:mm................................. 0,50
3. Pacado, enfecado y pmiadn & fachada o inenior medado & cinta comda porm?® ... e 0,05
4 Rq:nam:mﬂtcubmz.munmnmud:lnumalsﬁ]maumdusmgmmjpotn’dcmuaduﬂl 0,08
5. Walla: cermamicnin de malla &z simple o doble mr=n, por ml.. N 002
fi
T
L]

. Walla: mmmmmmu:d:]ﬂnlluabluqmﬂ:hxmgmhaﬂ]m\mﬂrkm]nuna]lnmeﬂhuﬂtduuamhﬂl}n purrul. N 015
. Walla: cermamicain con murcie &¢ ladnllo de 250 m alura méwma v blogue de hormagim, enfoscado porml. . e 020
. el mmmmplup:cﬁtnnﬂaskmgm\pummmnimsmm]md:ﬁl]mnhmn&mapmml e 0,30
9. Limmeza y desescomben de termenos v solas porm?™ .. 0
10. prmmkmﬁx*rq:nnﬁesmmﬂﬂqasmmsnsudtnspotn’d:mmupmdtcubnu e 002
1. Rmmurdxmtd:dmmbshdcﬁuampmml . 0,08
12. Soleria de termam, gres o smlerporm? ... 0,05
13, Bl e T O P P M7 .. ittt e e e 0,08
14, Ahmmado de Bl oom Por I . 0,06
15, Falsn Bt B o PO I . e e 0,03
16, Enfoscado porm™de pRRIERED ... ... o s 0,05
L T 002
18, Tabagme e B POT BT . . ..ttt e e e e e ]
9. li.‘maklainllunplm‘u‘wm’ o4
n Imlnm&mhm:pninspotmldﬂd:mlmluﬂahabucml 30,00
11, Incemento por parada ascensor, 8 partir de |2 3 parnmdlikmmhsunmcml 160
12, P & paramentn por m? medido 8 cméa comda . e 0o
Diisposicion final
La presente Ordenanza Fiscal entrara en vigor el musmo dia de su pubbicacion en el «Boletin Oficials de 1a provineia v sera de
aplicacion a partir de esa fecha, permaneciendo en vigor hasta =u modificacion o derogacion expresas.
Diisposicion adicional
El acuerdo de modificacion de esta Ordenanza fire aprobade provisionalmente por el Exemo. Ayumtamiento en Pleno, en sesion
celebrada el dia 25 de septiembre de 2014 v elevado a definitivo este acuerdo, tras el periodo de Fxposicién, de conformidad con lo
dispuesto en el Articulo 17.3 del Real Decreto Lemislatrve 22004, de 5 de marzo, por el que se apmeba el Texto Refimdido de la Ley
Feguladora de las Haclendas Locales.
Lo que se hace saber 3 los efectos oportunos.
E:ijaaldedjdambmdelﬂli—ElTﬁ.M:aldeDelegadudﬂlimadeEommma' v Hactenda Rafael Serrano Pedraza
4W-14558
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Junta de Andalucia

Consejeria de Fomento, Infraestructuras
y Ordenacién del Territorio

Plapes e instrymentas >
Precios maximos de las Viviendas Protegidas

Médulo bisico y médule ponderado.
El médulo bisico para la determinacién del precio de referencia se fija en 760 euros por metro cuadrade (til de vivienda.

Se establece un médule ponderado, que serd el resultade de multiplicar el madulo basice por el coeficiente territorial reflejade en el Anexo V
[http:fwww juntadeandelucia.es/export/drupaljde/anexoy_coeficientes_territoriales. pdf] del Decreto 51/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive
en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién urbana de Andalucia 2020-2030.

Precio de referencia

El precio de referencia se obtiene como el resultado de multiplicar el médule ponderade por la superficie 0til de la vivienda o el alejamiento y por un
coeficiente que, seglin las categorias definidas en el articulo 20 del Decreto 9172020, de 30 de junio , se fija en:

a) 1,5 para régimen especial.
b) 1,7 para régimen general.

c) 2 para precio limitado.

FPara la determinacidn del precio, podrd incluirse, en su caso, la repercusidn de la superficie (til destinada a estancias o servicios comunes excluidos los de
mero trinsito, hasta un miximo del 30 por ciento de la superficie privativa, cuando el uso sea exclusive para las personas residentes, pudiéndose aleanzar
hasta el total de 30 metros cuadradas.

Cuando la promocidn incluya anejos vinculados, al precio de referencia se afiadird el correspondiente a dichos anejos, que se calculard multiplicando su
superficie, con la limitacidn establecida en el articulo 18.3, por el 60 por ciento del precio de referencia del metro cuadrade dtil de la vivienda ala que se
vincula.

Precios maximos

Los precios madximos aplicables se determinardn en el momento de la formalizacién del correspondiente contrato, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

a) El precio mdximo de la primera transmisidn del pleno dominia de la vivienda es el precio de referencia. Para segundas y posteriores transmisiones se
atenderd a lo dispuesto en el articulo 27 del Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Autdnema de Andalucia,

b) La renta mdxima anual en caso de alguiler se determina come el 4 por ciento del precio de referencia o el 4,5 por ciento, en el caso de las viviendas y
alajamientos que se arrienden amueblados.

) Si en el contrato de arrendamiento se pacta una opcién de compra a favor del arrendatario, la renta mdxima anual serd el 5 por ciento del precio de
referencia.

d) El precio maxima de transmisidn de viviendas promevidas sobre un derecho de superficie o sobre las que se haya estableeide una cesién del uso se caleula
en base a la siguiente férmula:

rJ,s x precio de referencia x t/75, siendo t el ndmero de afios que restan de uso.

Este importe serd el miximo en caso de que la contraprestacion a percibir por la cesidn del uso o el derecho de superficie se contemple en un dnico pago. En el
casodequela mnr.raprestaclén se realice mediante pagos anuales, el importe mdximo a percibir no podra superar el 4 por ciente anual de dicha cantidad.
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ANEXO V. COEFICIENTES TERRITORIALES

(Coeficiente 1,45)
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| Municipios del Grupo 4 (Coeficiente 1,07)

Resto de Andalucia
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