Ayuntamiento de
Doiia Mencia

Expediente: Gex 2617/2023

Asunto: Aprobacion de E. de O. promovido por Construcciones y
Promociones RAVI 2012 S.L.

DILIGENCIA: Que la extiendo yo, el infraescrito Secretario de la Corporacion, para
hacer constar que el presente documento es el aprobado por el Pleno
de la Corporacién en sesién extraordinaria celebrada el 26 de
diciembre de 2024, al punto 2 de su orden del dia.

Y para que asi conste y surta los correspondientes efectos
extiendo y firmo la presente diligencia.

El Secretario-Interventor, Don José Manuel Pérez Nadal (documento
fechado y firmado electronicamente)
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SR. ALCALDE PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE DONA MENCIA

Referencia: Estudio de Ordenacion en el ambito de la “Actuacion de Mejora Urbana
Veldzquez’(calles Pintor Velazquez e Higuera). Dofia Mencia (Cérdoba).

Redactor: Joaquin Millan Garcia. Arquitecto
Promotor: Construcciones y Promociones RAVI S.L.
Asunto: Anexo. Justificacion de las cuestiones planteadas en el Informe de la Consejeria

de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de fecha 21 de junio de 2024.

El informe plantea la insuficiencia de justificacion de algunas cuestiones que pasamos a analizar.

Delimitacién de la Parcela

El a&mbito de actuacion corresponde a la mitad oriental de la parcela catastral
0172301UG8507S0001HU.

El articulo 6.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Dofia Mencia establece que la “unidad de
edificacion” debe coincidir con una parcela.

En consecuencia, previo a la obtencion de la Licencia Municipal de Obras, se procedera a la
segregacion de la parte de parcela incluida en el Estudio de Ordenacion.

Incremento de Aprovechamiento

Coeficientes de Ponderacion de Uso y Tipologia.

El PGOU no define Coeficientes de Ponderacién de Uso y Tipologia que permitan la conversién de
edificabilidades de distintos usos y tipologias.

Para calcular estos coeficientes procederemos segun lo previsto en el articulo 52 del Reglamento
LISTA.

Determinaremos:

- El valor de repercusion de suelo sobre unidad de superficie construida en edificacion
plurifamiliar de Vivienda Protegida de Régimen General (Uso y Tipologia de Referencia). A
este uso y tipologia le corresponde un coeficiente de valor 1,00.

- El coste de la repercusion de suelo sobre unidad de superficie construida en edificacion
plurifamiliar de Vivienda Libre (lo permitido en el actual PGOU), que comparado con el
obtenido para la vivienda protegida nos permite determinar el coeficiente de este uso y
tipologia.

- El coste de la repercusion de suelo sobre unidad de superficie construida en edificacion de
aparcamiento de varias plantas (el nuevo uso permitido), que comparado con el obtenido
para la vivienda protegida nos permite determinar el coeficiente de este uso y tipologia.

Vivienda Protegida en edificio plurifamiliar
- Precio de Referencia (Decreto 91/2020):

Maodulo Basico 870 €/m2util
Coeficiente de ponderacion (Grupo 4) 1,07
Médulo ponderado 930,90 €/m2dtil
Coeficiente por régimen VP (general) 1,7
Precio de Referencia (Venta) 1.582,53 €/m2util
- Relacioén entre superficie construida y util: 1,30
- Precio Venta Superficie Construida: 1.217,33 €/m?techo
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- Valor de repercusion (RD 1492/2011,Reglamento de Valoraciones)

VRS = (W /K)- Ve donde VRS= Valor de Repercusioén de Suelo

Vv = Valor de Venta m?techo (1.217,33 €/m2techo)
K = Coeficiente de ponderacion (por defecto 1,40)
VRS = 84,52 €/m2techo) Ve = Valor de construccion (785 €/ m?echo)

Vivienda Libre en edificio plurifamiliar
En el momento actual no existe, en Dofia Mencia, oferta de edificacién de nueva planta de
este uso y tipologia.
Consultada una agencia de la propiedad inmobiliaria de la localidad nos informan de varias
viviendas usadas en edificacién prurifamiliar a la venta:

Situacién ggﬁz{:{;ﬁa (m?) Precio (€) Afo construccion Conservacion :éfjéﬂ:an(;tszgmz)
C/ Lagar 105 107.000 2006 Regular 1.341,32
C/ Baena 90 95.000 2002 Normal 1.219,16
C/ Pilarito 104 108.000 1987 Regular 1.636,40

El Precio Unitario Actualizado se ha obtenido por aplicacion de las tablas contenidas en el
Anexo |l “Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion” del Regamento
de la Ley del Suelo.

- Valor Venta Superficie Construida (Media de los valores unitarios actualizados) 1.398,96
€/ m*techo

- Valor de repercusion (RD 1492/2011,Reglamento de Valoraciones)

VRS = (W/k)- Ve donde VRS= Valor de Repercusiéon de Suelo
Vv = Valor de Venta m?echo (1.398,96 €/m?techo)
K = Coeficiente de ponderacién (por defecto 1,40)
VRS = 109,26 €/m2techo) V¢ = Valor de construccion (890 €/ m?techo)

- Coeficiente de Ponderacion Vivienda Libre Plurifamiliar 109,26/84,52 = 1,2927 =

Aparcamiento en edificio exclusivo de varias plantas

- Precio venta unidad de cochera 18.000 €/Unidad
- Superficie unitaria con zonas comunes 25 m?
- Precio Venta Superficie Construida: 720,00 €/m?techo

- Valor de repercusion (RD 1492/2011,Reglamento de Valoraciones)

VRS = (W/k)- Ve donde VRS= Valor de Repercusién de Suelo

Vv = Valor de Venta m?techo (720,00 €/m?techo)
K = Coeficiente de ponderacion (por defecto 1,40)
VRS = 74,29 €/mtecho) Ve = Valor de construccion (440 €/ m?techo)

- Coeficiente de Ponderacion aparcamiento 74,29/84,52 = 0,8790 =

Incremento de Aprovechamiento en Unidades Tipo

- PGOU: Superficie parcela: 1007,00 m3suelo
Tipologia: Residencial Libre
Edificabilidad 1.75 m?techo/m?suelo
Superficie construida 1.762,25 m?techo
Coeficiente de Uso y Tipologia 1,29
Unidades de Aprovechamiento 2.273,30

- ATU: Superficie parcela: 1007,00 m3suelo
Tipologia: Aparcamiento
Edificabilidad 3,38 m?techo/m?suelo
Superficie construida 3.405,77 m2techo
Coeficiente de Uso y Tipologia 0,88
Unidades de Aprovechamiento 2.997,08

- Incremento de Aprovechamiento. Valor Monetario de la Cesion
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| Incremento 723,78 Unidades

Cesién de aprovechamiento (10%) 72,38 Unidades
Valor Unitario 84,52 €/Unidad
| Valor Monetario 6.117,56 €

Reservas para dotaciones

- PGOU Ambito: Ciudad Histérica (Casco Antiguo y Zona Norte)
Superficie de techo estimada 216.749,00 m? (Tabla art. 4,2 A LOUA)

Zonas Verdes y Areas Libres 11.236,50 m? (Tabla art. 3.4.1 A LOUA)
Estandar por habitante 10,50 m?suelo libre/habitante
Estandar por superficie de techo 0,0518 m2suelo/m?techo

Equipamientos 4.459,00 m? (Medicion en plano y Tabla art. 3.4.2 A LOUA)
Estandar 0,0206 m2suelo/m?techo

- Reservas para los Sistemas de Espacios Libres y Zonas Verdes.
Incremento de superficie construida 1.643°52 m?techo
Incremento de equipamiento (1.643°52 m?techo x 0,0518 m?suelo/m?techo) |85,13 m?suelq

Valor Monetario 16.278,11 €
(85,13 m?suelo x 1,75 m?techo/m?suelo x 109,26 €/m?techo)

- Reservas para los Sistemas de Equipamientos.
Incremento de superficie construida 1.643°52 m?techo
Incremento de equipamiento (1.643°52 m?techo x 0,0206 m?suelo/m?techo) |33,86 m?suelg

Valor Monetario 6.474,20 §
(33,86 m?suelo x 1,75 m?techo/m?suelo x 109,26 €/m?techo)

Doina Mencia, 5 de noviembre de 2024

M”_LAN Firmado

digitalmente por

GARCIA MILLAN GARCIA

JOAQUIN -
JOAQUIN - 30468763L

Fecha: 2024.11.05

30468763 L 14:34:33 +01'00'

Joaquin Millan Garcia
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