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COEFICIENTES DE PONDERACION. JUSTIFICACION.

1) CONSIDERACIONES PREVIAS.

Los denominados coeficientes de ponderacion u homogeneizacion entre los

usos Yy tipologias, que puedan aparecer en el desarrollo del planeamiento
parcial, constituyen la pieza fundamental en la equidistribucion externa (Area

de Reparto) e interna (Sectores) y en el reparto de cargas y beneficios.

Dado que a los titulares de suelo de los diferentes sectores les corresponde el

90% del aprovechamiento unitario del Area de Reparto por cada m? de suelo
aportado® en el Sector, y al Ayuntamiento el 10% restante, es preciso traducir
los aprovechamientos (m? edificables del uso principal) en m? edificables
reales de los distintos usos posibles.

La distincién entre aprovechamiento y m? reales edificables (edificabilidad

homogeneizada) se realiza mediante los citados coeficientes.

Como concepto general, en la equidistribucion, de lo que se trata finalmente
es de distribuir las repercusiones econdémicas, que representan las cargas
(ejecuciéon de obras de todo tipo, indemnizaciones, etc.) y los beneficios
(solares resultantes) entre los operadores urbanisticos y el Ayuntamiento

(actualmente, también la Comunidad de Madrid participa de los beneficios).

El traductor, universalmente aceptado, para homogeneizar toda clase de
productos (en nuestro caso, los diversos usos Yy tipologias) es “el dinero”,
inventado hace siglos a estos efectos.

Un m? edificable con uso de vivienda colectiva libre, vale mas que si la
vivienda es de proteccién publica, o que si el m? edificable se destina a

oficinas o a locales comerciales.

'Y generador de aprovechamiento, es decir, descontadas dotaciones publicas existentes (cauces,

carreteras, vias pecuarias, etc.)
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Todo lo anterior se indica como justificacion de que los coeficientes de
ponderacion de los diversos usos Y tipologias estan intimamente ligados y
derivan directamente, del valor de los usos y tipologias a que el Plan General
destina el suelo, y desde un punto de vista econdmico, al precio inicial
admisible de suelo, que un operador urbanistico puede repercutir
razonablemente sobre el producto final a “poner en venta”, tras su
urbanizacién, construccion y obtencion de un beneficio legal, justificado por

su actividad.

Este precio inicial del suelo (valor de repercusién sobre el precio final de
venta), intentamos establecerlo, segun los diferentes usos y tipologias, en los
apartados que siguen, de una forma parecida (aun sin profundizar en mayores
detalles, ya que se trata, en general, que seran desarrollados en detalle en los

Planes Parciales) al denominado “Método Residual”.

Finalmente, sefalar que la fijacibn de un Aprovechamiento Unitario de cada
Sector se indica a efectos de controlar la intensidad edificatoria de los
Sectores (ART. 39/5 L.S.C.M.), lo cual debe entenderse, de forma congruente,
con la determinacion estructurante del P.G.O.U. de limitar la edificabilidad real
para todos los usos lucrativos, a fin de poder establecer las superficies de
cesion de las Redes Publicas en sus tres niveles (Supramunicipales,

Generales y Locales).
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2) REFERENCIAS DE PRECIOS DE VENTA (Anuncios de prensa

especializada, informacion de oficinas inmobiliarias locales y baremos

de concursos municipales de parcelas urbanizadas)

2.1) Viviendas unifamiliares aislados o0 pareados.
MEDIA ESTIMADA = 2250 €/m°c

2.2) Multifamiliar (vivienda libre)
MEDIA ESTIMADA = 2235 €/m?c

2.3) Vivienda de promocion municipal.
MEDIA ESTIMADA = 1600 €/m°c

2.4) Terciario comercial
MEDIA ESTIMADA = 1450 €/m?c

2.5) Equipamientos privados
MEDIA ESTIMADA = 1450 €/m°c

2.6.) Actividades productivas (industrial)
MEDIA ESTIMADA = 1100 €/m’c
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3) PLANEAMIENTO PARCIAL, URBANIZACION Y EDIFICACION.
3.1) Costes de planeamiento y urbanizacion (ART. 97 L.S.C.M.)

(Supuestas 50 Has de extension con nivel de urbanizacion medio-alto).

3.1.1) Presupuesto de ejecucion de las obras de urbanizacién.

£/m?
- Movimiento de tierras ..........ccccevvvvvvvnnnnns 4,66
- Red viaria (firmes y pavimentos) ........... 7,49
- Red de saneamiento separativa ............ 6,88
- Abastecimiento de agua ...............c......... 1,69
- Energia eléctrica y alumbrado ............... 3,35
- Telecomunicaciones y gas ..........cccce..... 2,71
- Jardineria y mobiliario ..........ccccceeeeeeennn. 1,67
- Seguridad y Salud ............cooovviiiiiiinnnnnnn. 0,52
- Control de calidad ..............ccooeeiiiiiiiiinnns 0,26
Total Ejecuciéon material ......... 29,23
19% Gastos generales y
beneficio industrial ................... 5,55
Total ejecucién por contrata .................... 34,78 €/m?
3.1.2) Honorarios técnicos vy juridicos.
€/m?
- Plan Parcial ... 0,36
- Topografia ......ccovveeeeiiiiiiee e 0,08
- Proyecto urbanizacion ............cccccceeee. 0,75
- Estudios acusticos, hidrolégicos
y otros medioambientales ..................... 0,40
- Conexion a sistemas exteriores ............. 0,96
- Proyecto reparcelacion .............cccceeeeennn. 0,12
- Estatutos y Bases y formacion
Junta de Compensacion ............cccce...... 0,15
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3.1.3) Otros gastos.

£/m?
- Notarias, registros ..........cccceevvvvvvvvvvnnnnnnns 0,10
- Costes financieros
(prestamos, avales) .........ccccevvvviviiiinnnnns 1,67
o] -1 R 1,77 €m?
Total costes de Urbanizacion ...........ccccceeeveennne 39,37 £/m?

= 39,37 €/m2
Dicho importe repercutido sobre la superficie construida media de un
sector es de:

39,37 €/m?/ 0,3 m°c/m® = 131,23 €/m°c

4) COSTES DE EDIFICACION (€/m¥c).

USQOS
M IND RU Ty EQP

Ejecucion material 600 300 720 400

19% G.G.y B.l.

4% Licencias

10% Honorarios proyecto y

direccion (Arquit. y Aparej.) 5104
0

5% Gastos varios

(Notaria, seguro decenal, etc)

10% Costes financieros

3% Comercializacion

Total coste edificaciéon 906 453 1.087 604

M = residencial multifamiliar

RU = residencial unifamiliar libre (Aislada o pareada en parcela media)
Ty EQP = Terciario y Equipamiento privado (Edificacion Abierta).

IND = Industrial
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5) VALOR RESIDUAL. (€/m%c).

Planeamy | Construc | Benefi
: . ., ) Venta
USOS Y TIPOLOGIAS urbanizac. cion cio 8 e)=d-
a) b) c) (a+b+c)
M residencial multifamiliar 131,23 906 315 2235 883
Ty EQP Terciario y
. ) ) 131,23 604 1450 515
Equipamiento privado 200
RU residencial unifamiliar libre 131,23 1087 315 2250 717
IND Industrial 131,23 453 154 1100 362

Si adoptamos para la RU un coeficiente igual a la unidad, la comparacion de los
valores de suelo inicial estimados es la siguiente:

RU=1

Ty EQP =515/717 =0,72

M =883/717 = 1,23

IND = 373/759 = 0,51

6) COEFICIENTES DE PONDERACION PROPUESTOS.

Por otra parte, segun la Orden 1577/2005 de 11 de mayo de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, relativa a los valores de
repercusion de los terrenos en viviendas de proteccion publica (VPP), para las
viviendas de precio limitado, tasado o de una superficie mayor de 110 m?c, se
fija un precio limite del suelo del 25% del valor de venta, mientras que para las
viviendas de proteccién publica basica puede admitirse solo un 15%, que

puede ampliarse a un 20% en promociones de 500 o mas viviendas.
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En base a lo expuesto, y por redondeo de los valores establecidos en el punto
5, se proponen los siguientes coeficientes de ponderacion:

Uso Coeficiente de
homogeneizacion
Vivienda unifamiliar aislada o pareada 1
Vivienda multifamiliar de baja densidad sin 12
régimen de proteccion
Vivienda de proteccion publica < 110 m?c 0,50
Vivienda de proteccion publica > 110 m°c 0,60
Vivienda multifamiliar de  promocion 0.80
municipal*
Terciario comercial 0,70
Equipamiento privado 0,70
Actividades productivas 0,50

* Precio de venta limitado al 70% del precio de mercado.

En todo caso, como indicamos en las “consideraciones previas” del presente
Anexo a la Memoria del P.G.O.U., al estar directamente ligados los
coeficientes de ponderacion de usos y tipologias al fluctuante mercado
inmobiliario, (y en especial al del suelo), parece conveniente establecer la
posibilidad de matizar estos valores, en funcion de analisis de mercado
especificos, a realizar en el momento preciso de redaccion de los planes

parciales.
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7) COEFICIENTES DE _HOMOGENEIZACION EN LAS DISTINTAS AREAS
HOMOGENEAS DE SUELO URBANO.

Los coeficientes sefialados en el cuadro del punto anterior se han obtenido, tal
como se ha indicado, tomando como referencia el uso residencial unifamiliar
(RU). Este es el uso global adoptado para las areas homogéneas AH1, AH2, AH3
y AH4. En las areas homogéneas AH5 y AH6 los usos globales adoptados
respectivamente son el de actividades productivas y el de vivienda multifamiliar

libre. Por tanto a estos usos se les asigna el coeficiente 1.

Los coeficientes de los usos pormenorizados incluidos en estas areas se calculan
a partir de los cocientes entre los distintos coeficientes de homogeneizacion

referidos al uso global residencial unifamiliar.

COEFICIENTES AREA HOMOGENEA AH5. POLIGONO INDUSTRIAL.

- Coeficiente del uso Terciario Comercial y Equipamiento Privado (referido al
uso global residencial unifamiliar) = 0,70.

- Coeficiente del uso Actividades Productivas (referido al uso residencial
unifamiliar) = 0,50.

- Coeficiente del uso Actividades Productivas (referido al uso actividades
productivas) = 1.

- Coeficiente del uso Terciario Comercial y Equipamiento Privado (referido al
uso actividades productivas) = 0,70 /0,50 = 1,40.

- Coeficiente homogeneizacion propuesto = 1,417.

Se considera este valor como un valor mas ajustado a la realidad de acuerdo

con los valores de célculo del método residual empleado.

COEFICIENTES AREA HOMOGENEA AH6. ARROYO DEL HUERTO.

- Coeficiente del uso Vivienda Multifamiliar libre (referido al uso global
residencial unifamiliar) = 1,2.

- Coeficiente del uso Vivienda de Promocién Municipal (referido al uso

global residencial unifamiliar) = 0,80.
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Coeficiente del uso Vivienda Multifamiliar libre (referido al uso global
vivienda multifamiliar libre) = 1.

Coeficiente del uso Vivienda de Promocién Municipal (referido al uso
global vivienda multifamiliar libre) = 0,80 /1,20 = 0,67.

Coeficiente homogeneizacion propuesto por redondeo = 0,70.
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