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Emitido a solicitud de:

CTGV Property Investments Marbella SL
FINALIDAD:

Modificacion Puntual de Elementos

Objeto de la pericia:

Tasacion de Valor de Mercado de
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Mercedes Belén Mifiones
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i La que suscribe, Mercedes Belon Mifiones, con D.N.l. n? 78.968.429-E, Agente de la
- Propiedad Inmobiliaria en ejercicio con el n2 790, perteneciente al Colegio Oficial de Malaga,
g con domicilio profesional en 29602 Marbella, Avenida Ricardo Soriano n? 3, 12 C, teléfono
s 952.77.42.49 actuando en su propio nombre y derecho, y como mejor proceda,

/

bf

©

EXPONE

Primero.- A requerimiento del representante de CTGV Property Investments Marbella SL,
para aportarlo en el proyecto de modificacion de elementos del PGOU de 1986 Marbella de
la Unidad de Actuacion PA PT 2 SUNC O, me encarga la valoracion que mas adelante se
especifica y que le he aceptado por acreditarme tener legitimidad para realizar el encargo.

18ec0fb5ab

7c

3413efae779b5982348c1dc

Segundo.- Esta peritacién se refiere a establecer el coeficiente de ponderacion del uso
Comercial al uso Industrial tipo 1 valorando el metro cuadrado de repercusion de suelo a
VALOR DE MERCADO de la Zona de Valor R28, para las tipologias de Comercial e Industrial,

5
8

g en la que encuentra la Unidad de Actuaciéon PA PT 2 SUNC O, urbanizado, con el criterio
% regulador que establece el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
é aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y el Reglamento de
i Valoraciones.

8

K

;ﬁ Tercero.- Esta profesional se encuentra perfectamente habilitada para emitir el dictamen de
i valoracién encomendado, ya que soy Experta en Tasaciones y Valoraciones Urbanisticas
OJ aplicable a las Administraciones Locales avalado e impartido por COSITAL, entre otras
§ titulaciones, como podria ser; un Master Universitario en Tasaciones y Valoraciones
gj Internacionales (Universidad Europea de Madrid), Master Universitario en Tasacidon e
2

Intermediacion Inmobiliaria (Universidad de Malaga), un Curso de Urbanismo (Fundacion
FYDU), etc. Ademas de estar adscrita al Servicio de Peritos Tasadores de la Administracion
de Justicia, perteneciente a esta circunscripcion. Y en base a las siguientes disposiciones y
resoluciones

N

Por disposiciones legislativas:

a) Ley General Tributaria, Ley 58/2003 de 17 de Diciembre.

3.

Articulo 106. Normas sobre medios y valoracion de la prueba.
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DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA DE MALAGA
Y PROVINCIA
DICTAMENES PERICIALES

Enjuiciamiento Civil, salvo que la ley establezca otra cosa. ... “El resto del articulo no causa
efectos.”

b) Ley de Enjuiciamiento Civil.

En cuanto a las valoraciones, los requisitos necesarios de quién las emite, la Ley de
Enjuiciamiento Civil las establece en sus articulos, n? 340, 341, 342, 637, 638 y 639.

c) LeyyReglamento de Expropiacion Forzosa.

En similar correspondencia, se encuentra su actuacién en el Articulo 31 del Reglamento de
Expropiacion Forzosa de 26 de Marzo de 1957, y el Articulo 29, parrafo 22 de dicha Ley, de
16 de Diciembre de 1954.

ZONA DE VALORACION OBJETO DE ESTA TASACION

Naturaleza URBANA

Localizacion: PA PT 2 SUNC O PLAZA DE TOROS (plano como anexo n® 1)
Zona de Valoracion Catastral: R28 (plano como anexo n? 2)

Superficie: no se especifica, por tanto serd un metro cuadrado de repercusion.

DESCRIPCION: URBANA. Parcela de terreno calificada como Comercial 5 segtin Modificacion
Puntual de Elementos (CO-5) en el PGOU de Marbella (Anexo n2 3).

OBJETO Y DESTINO DE ESTA TASACION

Al solicitarse el precio en valor de mercado, indudablemente juega un papel importante la
superficie, las instalaciones, los derechos de uso, limitaciones, servidumbres, etc., y/o
disfrute exclusivo si los hubiere y, el estado en que se encuentren de mantenimiento y
conservacion las propiedades, ademas del entorno, entre otros aspectos a tener en cuenta.

Como puntualizacién, se manifiesta por esta Perita-Tasadora que existen muchas
denominaciones del concepto de valor separadas por pequefias diferencias y matices de un

valor a otro, que a su vez, también varian con la finalidad de la tasacion.

CONCEPTO : “VALOR DE MERCADO”

En el sector publico se define asi:
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Orden Ministerial de 30 de Noviembre de 1994:

“Valor de mercado es el importe neto que razonablemente podria esperar recibir un
vendedor por la venta de una propiedad en la fecha de la valoracion mediante una
comercializacion adecuada y suponiendo que existe al menos un comprador potencial
correctamente informado de las caracteristica del inmueble, y que ambos, comprador y
vendedor, actuan libremente y sin un interés particular en la operacion”

Normas Europeas de Valoracidon 2001, coincidentes con las establecidas por la Comision de
Normas Internacionales de Valoracién:

“Valor de mercado es la cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracion, se
intercambiaria voluntariamente un activo entre comprador y un vendedor en una transaccion
libre después de una comercializacion adecuada en la que cada una de las partes ha actuado
de forma experimentada, prudente y sin coaccion”

Por los tratadistas del sector privado:

“El valor de mercado es el valor que podria esperar recibir un vendedor por la venta de una
propiedad en el momento de la tasacion, libre de arrendamientos y cargas”.

“También se define como el unico valor real en la teoria econémica, denominado también,
valor de cambio o valor econémico, que viene determinado por el equilibrio entre la oferta y
la demanda en el momento de la valoracion.”

“También es vdlida la denominacion del valor, cualquiera que sea el motivo de la valoracion,
y, hay que calcularlo siempre como fin de la valoracién, o como valor comparativo de

referencia.”

DESCRIPCION Y ESTADO DE LA URBANIZACION

La zona de valoracién se encuentra en Marbella, en la zona conocida como Plaza de Toros, a
tan sélo 1 minuto de la incorporacidn a la A7. La zona se encuentra dentro del tejido urbano
compacto cerca de todos los servicios, colegios, comercios, ambulatorios, trasporte publico.
La zona se encuentra a falta de viales de conexidn, zonas verdes, equipamiento educativo de
educacién secundaria, iluminacién.

Nombre del Tasador: Mercedes Belén Mifiones
Titulacion: Agente de la Propiedad Inmobiliaria
Colegido N° PROVINCIAL: 790 ”%
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LOCALIDAD Y ENTORNO

LOCALIDAD:

Tipo de nucleo
Categoria

ciudad Evol.Poblac.Municipio creciente
turistica Poblac. Municipio (hab) 161.870

Ocupacidn laboral nicleo  multiple

ENTORNO:

RASGOS BASICOS TERRITORIALES

Caracter urbano Existencia polo comercial S|
Ordenacion residencial Tipo deeje local
Densidad alta

Usos dominantes actuales residencial
Destino residencial 12y 22 Residencia

DESARROLLO EDIFICATORIO

Grado de consolidacion
Desarrollo edificatorio
Calidad constructiva

80% Renovacion edificaciones 5%
20-30 afios
baja

INFRAESTRUCTURAS Y GRADO DE CONSERVACION

Pavimentacion

Abastecimiento de agua

Saneamiento
Electricidad

Gas ciudad

Grado de conservacion
Alumbrado publico
Teléfono

Nombre del Tasador: Mercedes Belén Mifiones
Titulacion: Agente de la Propiedad Inmobiliaria

Buena

Red General
Red General
Red General

Cercano
Medio
Existe
Existe
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EQUIPAMIENTOS

Comunicaciones Bueno Equip. Deportivo Existe
Transporte publico Bueno Equip. Sanitario/asistencial Suficiente
Aparcamiento Deficiente Equip. Ludico Existe

Equipamiento comercial Existe

SITUACION URBANISTICA

Documentos utilizados
Sistema de Informacidn Territorial
Adaptacion a la LOUA del PGOU 86
Texto Refundido del PGOU 86
Modificacion Puntal de Elementos PA PT 2

DESCRIPCION URBANISTICA:

Segun el Plan General de Ordenacion Urbana de 1986, adaptado definitivamente a la
LOUA, los terrenos se encuentran dentro del Suelo Urbano No Consolidado PA PT 2
(SUNC- O) denominado Plaza de Toros, anteriormente conocido como PA-PT-2 cuya
ficha se adjunta como anexo 4.

PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL (anexo n2 5)

Planeamiento actual Plan General de Ordenacion Urbana 1986 adaptado a la LOUA
Estado de aprobacién Definitiva

Nivel de aprobacién Publicacién en el BOJA/BOE

Clasificacion: Suelo Urbano No Consolidado

Identificacion SUNC-PA PT 2

CALIFICACION URBANISTICA DE LA ZONA LUCRATIVA

Calificacion IND
Usos permitidos Industrial
Uso compatible Comercial

Se adjunta Ordenanza de Industrial como anexo 6.
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APROVECHAMIENTO CONSTRUCTIVO MEJOR Y MAYOR USO:

Para el estudio de los coeficientes de ponderacidn del sector se ve necesario el estudio
del mejor y mayor uso para su calculo.

Segun el Pgou 1986, en su articulo 246 de las normas urbanisticas modificadas, se
establece que el uso Dominante es el de Industrial compatible con el comercial, por
tanto atendiendo al mejor y mayor uso del aprovechamiento se estima que el uso
industrial serd del 51% y el uso comercial del 49%.

Segun la Modificacion puntual de elementos se establece un uso dominante Comercial
por lo que se establecera este uso al 100%.

Para el célculo de valores en primer lugar se estudiara la repercusion del suelo para
uso comercial y después para el uso industrial compatible con el comercial.

ANALISIS DE LAS MUESTRAS LOCALES COMERCIALES

A continuacion detallan todos los testigos obtenidos:

TIPO LOCALIZACION PRECIO m2T €/M21 HOMOG INMO FUENTE

local ticardo soriano 68 815000  1.424,00 572,33 543,71 Sl https: idealista.com/inmueble/100235788;
local ricardo soriano 1.353.787  1.423,00 951,36 903,79 Sl https;//www.idealista.com/inmueble/100394312/
local bajadilla 525.000 340,00 154412 1.466,91 st https: idealista.com/inmueble/97898053
local bajadilla 1.450.000 61300 236542 224715 st https: idealista.com/inmueble/90808776,
local carolina guadalpin 6.800.000 264400 257,86 2.443,27 st https: idealista.com/i 2
local ricardo soriano 1.150.000 43300 2.655,89 2.523,09 si https://www.idealista.com/inmueble/84796205,
local ricardo soriano 1.150.000 43300  2.655,89 2.523,09 st https: idealista.com/inmueble/84796205,
local ricardo soriano 890.000 307,00  2.899,02 2.754,07 Sl https: idealista.com/inmueble/100588920,
local bajadilla 1.400.000 441,00 317460 °  2.857,14 si https: idealista.com/inmueble/98113135,
local bajadilla 1.400.000 44100 3.174,60 3.015,87 si https://www.idealista.com/inmueble/98113135/
local bajadilla 1.600.000 30000 533333 5.066,67 si https: idealista.com/inmueble/92597257,
local ficardo soriano 65 5.500.000 950,00  5.789,47 5.500,00 st https: idealista.com/inmuebl 2539
local ricardo soriano 2.650.000 41400 6.400,97 6.080,92 si https://www.idealista.com/inmueble/90808947/
local Bulevar 6.800.000 100600  6.759,44 6.421,47 SI___https;//www.idealista.com/inmueble/100565492/

3.346,31 3.167,65

Segun la media obtenida 3.167,65 seleccionamos la muestra dentro de una variacion
no superior al +-20%.
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TIPO LOCALIZACION PRECIO M2t €/mM21 HOMOG _ INMO FUENTE

local carolina guadalpin 6.800.000 2.644,00 2.571,86 2.443,27 N https://www.idealista.com/inmueble/99049802/
local ricardo soriano 1.150.000 433,00 2.655,89 2.523,09 Sl https://www.idealista.com/inmueble/84796205/
local ricardo soriano 1.150.000 433,00 2.655,89 2.523,09 N https://www.idealista.com/inmueble/84796205/
local ricardo soriano 890.000 307,00 2.899,02 2.754,07 S| https://www.idealista.com/inmueble/100588920/
local bajadilla 1.400.000 441,00 3.174,60 r 2.857,14 N https://www.idealista.com/inmueble/98113135/
local bajadilla 1.400.000 441,00 3.174,60 3.015,87 Sl https://www.idealista.c i 98113135,

2686,09

Estableciéndose asi un valor en venta de 2.686,09 €/m2t para uso comercial.

CALCULO DE REPERCUSION MEDIA DEL SUELO: METODO RESIDUAL ESTATICO
PARA USO COMERCIAL

Segun el Reglamento de Valoraciones, y encontrandonos ante un suelo en situacién
basica de urbanizado, en concreto el articulo 22, que establece que el valor en
situacion de suelo urbanizado no edificado, en este caso totalmente urbanizado, se
obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia el valor de repercusién del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS=3Ei x VRSi

Siendo:

VS= Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
SEi= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

VRSi= Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

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

VRS= (VWW/K)- Ve

Siendo:

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

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.
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K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestién y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de
promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Con
caracter general, K = 1,40.

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

Estimacion de los costes y gastos considerados

En aplicacién del METODO RESIDUAL ESTATICO empezaremos por establecer el Coste
de Ejecucién Material a partir del precio basico de construccién del m%t en edificacién
local comercial sin distribucidn ni acabados, que consta en la Tabla de Valores medios
estimativos de la Construccion para 2023, que el Colegio de Arquitectos de Malaga
recomienda para la obtencidn del Presupuesto estimativo de obra:

El Coste de Ejecucidn por Contrata resulta de incrementar al de Ejecucion Material
(PEM) los Gastos Generales y el Beneficio Industrial del Constructor, estimando
adecuados los establecidos por la Reglamentacion General de Contratacién del Estado:

CEC=PEM x 1,19
= Coste de Ejecucion por Contrata (CEC)
= Gastos generales de la construccion, que se estiman en un 13%
del PEM
= Beneficio industrial del constructor, que se estiman en un 6% del
PEM

CEC=619€/m’tx 1,19
CEC=736,61€/m2t

Finalmente, el Coste de Ejecucidn de la Construccidn lo obtenemos de incrementar al
CEC los gastos que detalla la Orden ECO, en su arto 18, apds. 3 y 4, Y denomina

“necesarios”:

e Honorarios Técnicos, que se estiman en un porcentaje del 7 % del CEC.
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e Los costes de licencias y tasas de la construccidn, que se estiman en un 4% del
CEC.

o Elresto de gastos: primas de seguros, impuestos y aranceles no recuperables y
gastos de administracién del promotor, que se estiman en un 7 % del CEC.

Coste de Ejecucion de la Construccion (CECC):

CECC=CECx 1,18

CECC=736,61€/m2tx1,18

CECC=869,20 €/m2 t

Calculo del Valor de Repercusion del Suelo Comercial

Sustituyendo estos valores en la expresion del valor residual del suelo, se obtiene el
valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado del uso comercial de:
VRS= (Vv/K)- Ve

VRS= (2.686,09 €/m2t / 1,40) — 869,20 €/m2t

VRS=1.049,44 €/m2t

El valor de repercusion para la zona seria de 1.049,44 €/m2 de techo de Comercial,
para un suelo totalmente urbanizado.

ANALISIS DE LAS MUESTRAS NAVES INDUSTRIALES

A continuacién detallan todos los testigos obtenidos:

TIPO LOCALIZACION PRECIO M2t €/m21 HOMG FUENTE
N i i ta-d i iales-en-
nave La ermita 1.198.000,00 1.100,00 1.089,09 1.034,64 https://www. - en
marbella-malaga/super-nave-marbella-288123579.htm
nave La ermita 1.200.000,00 1.065,00 1.126,76 1.070,42 https://www.idealista.com/inmueble/94535627/
nave La ermita 1.910.000,00 1.627,00 1.173,94 1.115,24 https://www.idealista.ct inmueble/100625801,
nave La ermita 850.000,00 614,00 1.384,36 1.315,15 https://www.idealista.com/inmueble/98561251/
; https://www.mil i d i iales-en-
L .100.000, 2.000, 1.550, 1.472,
nave aermita 3.100.000,00 000,00 550,00 472,50 marbella-malaga/marbella-marbella-375258505. htm
nave La ermita 1.800.000,00 1.100,00 1.636,36 1.554,55 https://www.idealista.com/inmueble/100063420/
. https://www.fotocasa.es/es/comprar/local-comercial/marbella/los-
nave La ermita 1.800.000,00 1.100,00 1.636,36 1.554,55 N N N
jard d bella-l; 176313254/d?from=li
. https://www.mil ios. d i iales-en-
nave La ermita 2.000.000,00 1.100,00 1.818,18 1.727,27 . . : "
marbella-malaga/polig ita-polig: mita-467480116.htm
nave La ermita 3.200.000,00 1.500,00 2.133,33 2.026,67 https://www.idealista.com/inmueble/94141285/
nave La ermita 2.000.000,00 540,00 3.703,70 3.518,52 https://www.idealista.com/inmueble/39939531,

1.638,95
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Segun la media obtenida 1638,95 seleccionamos la muestra dentro de una variacién
no superior al +-20%.

TIPO LOCALIZACION PRECIO M2t €/mM21 HOMG FUENTE
nave La ermita 850.000,00 614,00 1.384,36 1.315,15 https://www.idealista.com/inmueble/98561251/

B https://www.mil ios.com/\ d i iale:
nave La ermita 3.100.000,00 2.000,00 1.550,00 1.472,50 en-marbella-malaga/marbella-marbella-375258505. htm
nave La ermita 1.800.000,00 1.100,00 1.636,36 1.554,55 https://www.idealista.com/inmueble/100063420/

https://www.fotocasa.es/es/comprar/local-
nave La ermita 1.800.000,00 1.100,00 1.636,36 1.554,55 comercial/marbella/los-jardines-de-marbella-la-
ermita/176313254/d?from=list

https://www.mil i d i iale:

nave La ermita 2.000.000,00 1.100,00 1.818,18 1.727,27  en-marbell; laga/polig ita-polige mita-
467480116.htm
nave La ermita 3.200.000,00 1.500,00 2.133,33 2.026,67 https://www.idealista.c inmueble/94141285,
1.608,45
Inmobiliaria 0,95

Estableciéndose asi un valor en venta de 1.608,45 €/m2t para uso industrial.

CALCULO DE REPERCUSION MEDIA DEL SUELO: METODO RESIDUAL ESTATICO
PARA USO INDUSTRIAL COMPATIBLE CON EL COMERCIAL

Segln el Reglamento de Valoraciones, y encontrandonos ante un suelo en situacion
basica de urbanizado, en concreto el articulo 22, que establece que el valor en
situacién de suelo urbanizado no edificado, se obtendra aplicando a la edificabilidad de
referencia el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo
con la siguiente expresion:

VS=5Ei x VRSi

Siendo:

VS= Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
SEi= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

VRSi= Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euro%ﬁ
30

por metro cuadrado edificable.
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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:

VRS= (W/K)- Ve

Siendo:

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

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
financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de
promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Con
caracter general, K = 1,40.

Vc = Valor de la 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 generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccidn, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las
obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Estimacidn de los costes y gastos considerados

En aplicacién del METODO RESIDUAL ESTATICO empezaremos por establecer el Coste
de Ejecucién Material a partir del precio bésico de construccion del m?t en edificacién
nave industrial que consta en la Tabla de Valores medios estimativos de la
Construccion para 2023, que el Colegio de Arquitectos de Mélaga recomienda para la
obtencién del Presupuesto estimativo de obra:

El Coste de Ejecucion por Contrata resulta de incrementar al de Ejecucion Material
(PEM) los Gastos Generales y el Beneficio Industrial del Constructor, estimando
adecuados los establecidos por la Reglamentacién General de Contratacion del Estado:

CEC=PEMx 1,19
= Coste de Ejecucidn por Contrata (CEC)
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= Gastos generales de la construccion, que se estiman en un 13%
del PEM

= Beneficio industrial del constructor, que se estiman en un 6% del
PEM

CEC=402 €/m?tx 1,19
CEC=478,38€/m2 t

Finalmente, el Coste de Ejecucion de la Construccion lo obtenemos de incrementar al
CEC los gastos que detalla la Orden ECO, en su arto 18, apds. 3 y 4, Y denomina
“necesarios”:

e Honorarios Técnicos, que se estiman en un porcentaje del 7 % del CEC.

e Los costes de licencias y tasas de la construccidn, que se estiman en un 4% del
CEC.

o El resto de gastos: primas de seguros, impuestos y aranceles no recuperables y
gastos de administracion del promotor, que se estiman en un 7 % del CEC.

Coste de Ejecucion de la Construccion (CECC):
CECC=CECx 1,18

CECC=478,38€/m2tx 1,18

CECC =564,4884 €/m2 t

Calculo del Valor de Repercusién del Suelo Industrial

Sustituyendo estos valores en la expresion del valor residual del suelo, se obtiene el
valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado del uso industrial:
VRS= (Vv/K)- Vc

VRS=(1.608,45 €/m2t / 1,40) — 564,4884 €/m2t
VRS= 584,402 €/m2t

El valor de repercusion para la zona seria de 584,402 €/m2 de techo de uso Industrial,
para un suelo totalmente urbanizado.
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Calculo del Valor de Repercusion del Suelo Industrial compatible con el comercial

Si bien el uso industrial se estima en una intensidad del 51% y el uso comercial en una
intensidad del 49%, se obtiene el valor de repercusiéon del suelo en euros por metro
cuadrado del uso industrial compatible son el comercial de:

VRS= (584,40 €/m2t*51%) + (1.049,44 €/m2t*49%) = 812,27 €/m2t

El valor de repercusién para la zona seria de 812,27 €/m2 de techo de uso Industrial

compatible con comercial, para un suelo totalmente urbanizado.

CALCULO DE COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

De los datos anteriormente expuestos obtenemos un valor de 812,27 €/m2t de uso
industrial compatibilizado con uso comercial y 1049,44 €/m2t de uso comercial. Por
tanto el coeficiente de homogeneizacion de wuso para el calculo de los
aprovechamientos seria de:

1049,44 €/m2t : 812,27 €/m2t = 1,29

Asi, habiendo realizado todas aquellas actuaciones profesionales inherentes para
obtener un coeficiente acorde con valor de mercado de los usos estudiados, y también
realizadas las correspondientes consultas de venta, siempre salvo mejor criterio, esta
profesional estima bajo su leal saber y entender que el coeficiente de
homogeneizacion de uso es de 1,29.

Es cuanto tengo a bien informar.

Marbella a 10 de marzo de 2.023.

Fdo. Mercedes Beldon Mifiones
Agente de la Propiedad Inmobiliaria
Perito Tasador Judicial
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Anexo 4: Ficha Pgou 1986

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MARBELLA. TEXTO R

NORMATIVA. FICHAS URBANISTICAS. POLIGONOS DE ACTUACION Y UNIDADES DE EJECUCION. PA/UE

ACTUACION: | Poligono Industrial I |fpA-P1-2

A DESARROLLAR POR: | PU |
SUPERFICIE DE LA ACTUACION {m%): | 20.000,00 |
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: [prvADA |
SISTEMA DE ACTUACION PREFERENTE: [COMPENSACION |

CONDICIONES DE ORDENACION

La ordenacion se atendra a lo indicado en los plancs "E'y ' de calificacion y "H' de vioric.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (m?/m) | 0750

DENSIDAD MAXIMA [n®viv./Hav): 0,00 |
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: [0 |
ORDENANZAS DE APLICACION: [o-1 |

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES PUBLICAS Y VIARIO. CESIONES

AREAS LIBRES [ms): [ 0.00 |
EQUIPAMIENTO [ms]: [ 0.00 |
RED VIARIA [ms): [ (1]

CONDICIONES DE EJECUCION

Ejecucion de las obras de urbanizacion incluidas en el amboito del poligono con areglo a
las determinaciones del P.G.O.

OBSERVACIONES
(1) Lo sefclada en el plano "H' de alineacionas.
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Anexo 6: Normativa industrial

CAPITULO 10.- IND. INDUSTRIA

Lo ordenanza de Induskia se opEes © 20nas Gue, 4egln su locallositn y el oo de uscs industiales que
ocogen. se subdividen en las subaoncs:

ND.1 Indusic Escaparate.
IND.2 Indusivic Ligera y Senvicios.
IND.3 Indstic Media y Gronde.

Ad. 247.- IND.Y Indusiric Escoparcle.

Definicién

Comprende la subona IND.] aquélas sueks focaltadas bien en "polgonas induskiaies’, bien en dreas
of uo

fico de industic 03 dock. naves de 80 y
exposicidn de produetos en ks gue 1a venta de ks rismes no consfuye ko activided principd.

Lo edificocitn send exenia y de composcisn Rve denbo de 1o parcela.

10 separacion ente edficacionas dento Se Lne MmMa parceks srd of doble de ko dstoncia o fnderas
fiada en el arteulo 248.5.

Hipara el Seckr URPSP4, tambien exste 1 subiona IND.1Epecial Industie Eccparate/Estaciin de
Servicio para vehicuics automdvies (gasclnera], que 16 comesponde & ias Mismas caraclenicas de io
INDL1, pero con o parficuicndod de que en és1a es palitie of uso abemative definido en el epigrate de su
dencminacidn: Es0cion de Senvicio para vehiculas automdviies [gasclineral.

Ad. 248.. Condiciones de lo Edicocion.
1. Parcels minima.

Supedt. Minive (rvé)
leCG l 15 I 15
33paro o Al del Sechr URP.SP.4:
Suped. Minive (rvé) Ancho medio jm | Ancho fachoda jm ]
450 1250 1250
2. Edifcabiidod méndima

Lo edcabitded miima sctve ko spericie neta de ks parceia serd de 11 de techo por ¥ de sk
3. Ccupacitn masime:

B porcentaie mime de ocupacion se i en el &% de k parcela.

B espacio 0o ocupado por ka edficocin e destnard o aparcanientos. jardines a 2onas de cga Y
descanga © maniobna.

4. MIABa mdudma y nimeno de plantas.

32 tate plerafo del articuk 247 e ha afiadido confonme al conterddo del Informe 3, art 247, pdy. 109 del BOP ¥ 228 e
TWIL/2000, on o Gue 3e pubicen e NNUL del AGOU'BE.

3 tue pirrato del articukc 267 se be sfedido conforme & la Modfizacin Puntusl del PGOU sobre Is Normative del uso
Induitriel en & LS4, Sen Pedro de Alckntar, con o4 expte. MPGOU 10297, aprobade defiritvaments o 240031999 y
sutiicads en ol BOP o4 83 de S0/0A/ 3999,

342 £are pdrrato def apartado ) del articulc 248 se ba afisdids corfurme & la Modficadén Puntuel del FGOL sctre la Rermative
el e hdarlal en e URPSPA, San Pedro de Akditars, con o eapte. MPGOU 30297, sproteds defiithaments ol
26/0871929 y pablicads e o) BOP #0 31 de 00413999,

SDENACION URBANISTICA DE MARBELLA, 150 #EF

NORMATWA. BIULO VI MORMAS Ot

AN, 246 Condiciones de use.

1. Uso domis idencial de Vv odificics ph

2 Usos complementornios: Los definidos en el aricuio 182 de estas noms con los nimeras 124 14, 18,19y

3. Usos compatibied: Los definides en o anicuk 133 de estos Nomas con ks romercs 3, & 5, industria en
1% categoria, §,7,.8.%, 10,17, 0y 2).
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Articulos modificados Industrial

CAPITULO 10

IND. INDUSTRIA

Articulo 247. Ind.] Industria escaparate

DEFINICION: Comprende la subzona IND. 1 aquellos suelos localizados, bien en “poligonos
industriales”, bien en areas residenciales, destinadas al uso especifico de industria escaparate, es
decir. las definidas en el capitulo 7 “Regulacién Especifica del Uso Industrial” como industrial
en 12 categoria y el uso de almacén segun se define en el apartado 6.a) del articulo 183 de estas
normas, asi como las naves de almacenamiento y exposicion de productos en las que la venta de
los mismos no constituye la actividad principal.

CVE: 20180703-05010-201¢

La edificacion sera exenta y de composicién libre dentro de la parcela.

La separacion entre edificaciones dentro de una misma parcela seré el doble de la distancia
a linderos fijada en el articulo 248.5.

Para el Sector URP-SP-4, también existe la subzona IND.1-Especial. Industria Escaparate/
Estacion de Servicio para vehiculos automoviles (gasolinera). que se corresponde a las mismas
caracteristicas de la IND.1. pero con la particularidad de que en esta es posible el uso alternativo
definido en el epigrafe de su denominacién: Estacién de Servicio para vehiculos automéviles
(gasolinera).

Articulo 249. Condiciones de uso

El uso dominante es el uso industrial con las limitaciones que lo definen como industria
escaparate.

Compatibles con €. en edificacion con acceso independiente. son: el comercial. de hos-
teleria. recreativos identificadas en el apartado a) como actividades recreativas genéricas y de
relacién social. limitando la superficie méaxima del conjunto de todos los usos compatibles. en un
porcentaje inferior al 50% de la superficie de cada manzana calificada como IND.1.

Con independencia de lo anterior. compatibles con él en la misma edificacion y respecto
de la superficie edificable de cada parcela, son el de oficinas, con un maximo de ocupacion del
25% de la superficie edificable en cada parcela. y el de alojamuento para el personal de vigilancia
de la industria, siempre que tales usos estén vinculados al local, ocupen la planta alta de la edifi-
cac16n y la superficie destinada a este uso esté comprendida entre 50 y 140 m?*.

Son incompatibles todos los demas usos incluidos los industriales de tercera y cuarta cate-
goria, definidos en el titulo V. capitulo 7. “Regulacion Especifica del Uso Industrial™.

Para la subzona IND.1-Especial. Industria Escaparate/Estaci6n de Servicio para vehiculos
automoviles (gasolinera): Altemativamente. la totalidad de la parcela edificable podra destinar-
se a uso exclusivo de estacion de servicio para vehiculos automoviles (gasolinera) que podra
incluir las instalaciones propias de administracion y servicios; siendo compatible con €L unica-
mente, el comercial en edificacion exenta.
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\A(‘ DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA DE MALAGA

Y PROVINCIA
DICTAMENES PERICIALES

Articulo 252. Condiciones de uso

El uso dominante en IND.2 es el industrial de primera y segunda categoria segun se define
en el capitulo 7 “Regulacion Especifica del Uso Industrial”, y el uso de almacén segin se define
en el apartado 6.a) del articulo 183 de estas normas.

Para la implantacion de estaciones de servicios se requerira la tramitacion previa de un
Estudio de Detalle con el objeto definido en el articulo 186 del citado capitulo.

Compatibles con €, en la misma edificacion, son el de oficinas. con un maximo de ocu-
pacion del 25% de la superficie total edificable en cada parcela, y el de un alojamiento para el
personal de vigilancia de la industria con una superficie comprendida entre 50 y 140 m?, siempre
que. tales usos. estén vinculados al local en que se ubican.

Se prohiben los demas usos. incluido el industrial en cuarta categoria y en tercera para el
suelo calificado IND.2 ubicado en zonas residenciales.

Articulo 255. Condiciones de uso

El uso dominante es el industrial de tercera categoria, siendo incompatibles los de cuarta
categoria, definidos en el capitulo 7 “Regulacion Especifica del Uso Industrial™.

Son compatibles el uso de industria en primera y segunda categoria, el de oficinas ligadas
a la actividad propia de la industria en que se ubique con un méaximo del 25 % de la superficie
total edificable. asi como el de alojamiento para el personal de vigilancia, con una superficie que
oscilara entre 50 y 140 n?*, siempre que. tales usos. estén vinculados a la instalacion industrial.

Para la implantacion de estaciones de servicios se requerira la tramitacion previa de un
estudio de detalle con el objeto definido en el articulo 186 del citado capitulo 7

Nombre del Tasador: Mercedes Belon Mifiones
Titulacion: Agente de la Propiedad Inmobiliaria
Colegido N° PROVINCIAL: 790

Fecha: 10 de marzo de 2023
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COLEGIO OFICIAL DE AGENTES DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA DE
MALAGA Y PROVINCIA

VISADO COLEGIAL

D/D* MERCEDES BELON MINONES Agente de la Propiedad Inmobiliaria inscrito en
este Colegio Oficial con el n® provincial 790, relne todos los requisitos de la vigente
Normativa, por lo que reconocemos su firma a todos los efectos.

Malaga, 10 Marzo de 2023

EL SECRETARIO

VISADO COLEGIAL N°12/2023

A PARTIR DEL 1 DE OCTUBRE DE 2010 ENTRA EN VIGOR EL R.D. 1000/2010 DE 5/AGOSTO 2010, QUEDANDO DEROGADAS TODAS LAS
NORMAS DE SIMILAR O INFERIOR RANGO QUE PREVEAN LA EXPEDICION DE VISADO COLEGIAL CON CARACTER OBLIGATORIO.
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