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ANTECEDENTES

AGUARENAS INVESTMENTS SL con CIF: B93263119 solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias
S.A.U. la elaboracién de un informe con el fin de establecer el valor de repercusion del uso de
equipamiento sanitario privado (ESpriv), de cara a su ponderacién con el uso residencial y con
el objetivo de servir de apoyo y constituir documentos complementarios en la redaccién de la

Innovacién del PGOU que se esta tramitando.

El informe no podré ser utilizado para una finalidad distinta de la descrita en el presente
apartado. La contravencién de esta cldusula contractual, eximird a TINSA de cualquier

responsabilidad frente a terceros.

Este informe no podrd publicarse, salvo para la finalidad antes indicada, sin la autorizacién
expresa y escrita de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. respecto a la forma y contexto en el

que deberia aparecer

El presente informe ha sido redactado por Carlos Gonzélez Simarro, en calidad de Arquitecto
Técnico y el equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento de

Valoraciones Especiales.

En Marbella, a 7 de octubre de 2021

g

Firmado: CARLOS GONZALEZ SIMARRO
ARQUITECTO TECNICO
TINSA,
PEDRO SORIA CASADO
DIRECTOR COMERCIAL
En representacion de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias SAU
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1 AMBITO OBJETO DE ESTUDIO

Parcela ubicada en la Urbanizacién Las Mimosas, calle la Saleta 9, en el municipio de Marbella
provincia de Malaga. El terreno se encuentra en la parte oeste del término municipal, en las
cercanias de Puerto Banus, zona carretera playa, a unos 300 m del mar, en una zona donde

alternan viviendas unifamiliares, adosadas y bloques abiertos hasta 4 alturas.
Actualmente en la parcela esta edificada el Hospital HC Marbella.

La parcela posee forma romboidal con una superficie de 9.081,65 m2 (segun plano
topografico aportado en la modificacién), es sensiblemente plana y hace esquina con dos
viales publicos. Seguin datos catastrales, en su interior existen varias construcciones con hasta
dos alturas, mas sétano y una piscina, con un total de 2.653 m* de superficie construida. Existe

una zona entrada y salida de vehiculos.

URB. PUERTO
JOSE BANUS

URB. VILLA
MARINA

URB. LAS
MIMOSAS

RB'\PUERTO

S 0SEBANY
o 1(

Fte: Google Maps. Cartografia del dmbito objeto de estudio
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2 FINALIDAD DEL INFORME

Con el objetivo de ser aportado como documento apoyo en la redaccién de la Modificaciéon de
Elementos que se esta tramitando en la actualidad, nos solicitan calcular el valor de repercusion
de suelo, resultante de la recalificacion de la parcela al uso equipamiento sanitario Privado, de
cara a su ponderacién con el uso residencial, AGUARENAS INVESTMENTS SL, solicita a TINSA un

informe con el siguiente contenido:

e Valor de repercusion de suelo, de la parcela valorada, para el uso equipamiento
sanitario privado, en base a las determinaciones de la innovacién del PGOU

actualmente en redaccion.

El uso del informe para una finalidad distinta de la indicada en este apartado es un uso indebido

gue eximira a TINSA de cualquier responsabilidad.
Documentacioén aportada por el solicitante:

e Documento de Innovacién del PGOU, actualmente en Redaccion
Hipotesis de partida:

Se parte del supuesto de que la aprobacién definitiva y publicacién en el BOP de la Modificacion
Puntual de Elementos del PGOU que ratifique los aprovechamientos contemplados en el
presente informe Los calculos obtenidos en este informe se basan, por tanto, en la

documentacién urbanistica aportada.
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3 MARCO LEGAL DE REFERENCIA

Como marco de referencia para la fijacion de valores se atiende a lo a lo estipulado en el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana. En concreto lo relativo a la fecha de efectos de la valoracién,
criterios generales y los especificos de la reparcelacién, se determina en los articulos 34, 35 y 40

del mencionado Real Decreto legislativo 7/2015:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacién 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 que sea la finalidad de éstay la
legislacion que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucién forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.
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 aprobacién del instrumento que las
motive.

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

c) 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 Administracién Publica, al momento de la entrada en
vigor de la disposicion o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesion.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasard en la forma establecida en los articulos siguientes, segin su
situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la
motive.

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y
servicios publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la
ordenacion territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracién se
determinarad segun la situacién bdsica de los terrenos en que se sitlan o por los que
discurren de conformidad con lo dispuesto en esta ley.
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3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la
legalidad al tiempo de la valoraciéon, sean compatibles con el uso o rendimiento
considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha
valoracion por su caracter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a
la legalidad se tasaran conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2
del articulo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad
al tiempo de su valoracidon cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion
urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido
posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacién urbanistica.

La valoracién de las edificaciones o construcciones tendrd en cuenta su antigliedad y su
estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacién,
su valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida util.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segun las normas del derecho
administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su
conjunto y consignar su importe en poder del dérgano judicial, para que éste fije y
distribuya, por el trdmite de los incidentes, la proporcion que corresponda a los
respectivos interesados.

Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

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

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por
la ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algtin régimen de
proteccion que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

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

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segin el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.
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4 DESCRIPCION DEL SECTOR
4.1 LOCALIZACION Y ENTORNO

Zona de marcado caracter vacacional destinada principalmente a segunda residencia junto a
Puerto Banus a poca distancia de la playa en una de las urbanizaciones mas turisticas de Espana y

con gran proyeccion internacional.

En cuanto al entorno, el uso principal es el de segunda residencia con un incremento importante
de poblacion en temporadas vacacionales. No obstante, la primera residencia ha ido
aumentando poco a poco durante los Ultimos afos., pero por su ubicacién y entorno suburbano,

estd destinado a un tipo de cliente extranjero en su mayoria de alto poder adquisitivo.

e: Google ps
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4.2 SITUACION URBANISTICA

PGOU Vigente:

PGOU de 1986, publicado en el BOP 28/11/2000, adaptacién parcial a la LOUA aprobada
definitivamente 27 de julio de 2018.

Suelo urbano consolidado: ordenanza UE6, unifamiliar aislada.

Edificabilidad maxima: 0,2 m*/m?, parcela minima 3000 m2 , alturas PB+ 1P.

Modificacion de Elementos (en redaccion):

Actualmente se esta redactando una Modificacién de elementos del PGOU, cuyo objetivo es
cambiar la calificacién como Equipamiento Sanitario Privado (ES (p)), manteniendo el uso al
que se encuentra efectivamente destinado. La innovacion establece las siguientes

determinaciones:

e C(lasificacion del suelo: Suelo Urbano Consolidado Calificacion: Equipamiento Privado para

uso Sanitario Indice de Edificabilidad: 0,35 m*/m?
e N° Méximo de Plantas: Planta Baja mas dos Altura méaxima: 11 metros
e Separacion minima a linderos publicos: 3m. Los s6tanos podran alinearse a linderos
e Separacion minima a linderos privados: La mitad de la altura. No menos de 3 metros
e Uso principal: Sanitario

e Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de las NN. UU. del PGOU con los
numeros 6,7, 8,9,12,13,14, 15,16y 20.

¢ No se admite ninguno de estos usos como alternativo.

e Usos permitidos en planta sétano: Podran implantarse en esta situacion todos los
necesarios para el funcionamiento de la actividad propia del Equipamiento Sanitario, a

excepcion de los de residencia o habitacién.

¢ Uso incompatible: Residencial
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Unse
PRINCIPALES PARAMETROS DE LA PARCELA SEGUN INNOVACION EN TRAMITACION.
Superficie de Parcela: 9.081,65 m?
Edificabilidad: 0,35 m*/m?
Edificabilidad Méaxima: 9.081,65 x 0,35= 3.178,58 m’t

Altura maxima: 11 mts, PB+2P

Uso caracteristico: Sanitario

5 VALORACION DEL APROVECHAMIENTO URBANIZADO
5.1 METODOLOGIA

En el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, se establecen los criterios de valoracion del suelo

integrado en la trama urbana, denominado “suelo en situacién de urbanizado™:

«Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacién
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 algin régimen de
proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

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

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

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

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22, la metodologia de la valoracion del

suelo en situacion de suelo urbanizado no edificado.

« Articulo 22. Valoracidn en situacion de suelo urbanizado no edificado

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
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1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacidn existente o en

curso sea ilegal o se encuentre en situaciéon de ruina fisica, se obtendra aplicando a la

edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el

valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente

expresion:

VS = ZEi - VRS
Siendo:
e VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de
suelo.
e Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
<
E e VRS = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
% euros por metro cuadrado edificable.
(:) 2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
b hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
g acuerdo con la siguiente expresion:
g
[0}
©
! VRS = ¥ _ve
3 K
[}
3 .
- Siendo:
é e VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del
:g uso considerado.
.§ e Vv =Valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del
§ producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de
(\f mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.
[0}
§ e K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
= financiacidn, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
§ actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializaciéon de la
> edificabilidad.
j=3
? Dicho coeficiente K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podra ser
§ reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:
% a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion
2 de urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en
S municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de
% proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten de manera
P sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
é otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de factores
g objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como
qé son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del
g mercado inmobiliario en la zona.
§ b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
'?i situacion de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores
5 objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica
% inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
s
g
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comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocidn,
justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

e Vc = Valor de la construccién 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 construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion
del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del art. 21 del texto refundido de
la Ley de Suelo.

5.2 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION

La determinacién de estos valores supone el determinar el producto inmobiliario mds probable
de acuerdo con las determinaciones contenidas en el ED y las ordenanzas que los regulan, el
determinar el valor en venta de dicho producto (Vv), establecer el coste de construccion (Vc) del
mismo y fijar el coeficiente K en funcién del producto inmobiliario y las condiciones de mercado

Estos aspectos se desarrollan en los siguientes apartados.

5.2.1 HIPOTESIS DE PRODUCTO INMOBILIARIO A DESARROLLAR POR USOS

USO SANITARIO PRIVADO

Superficie de parcela neta: 9.081,65 m2
Edificabilidad: 0,35 m*/m?
Superficie edificable maxima: 3.178,58 m’t

En nuestra hipdtesis de viabilidad partimos de un equipamiento privado, siendo su uso

compatible con uso Sanitario, asistencial.

Se estima como producto inmobiliario a desarrollar una clinica, con alojamientos para

hospitalizacién y terapéuticos, con SPA-Balneario.

La clinica a realizar dispondra de una unidad quirirgica, radiologia, y otra oncolégica, zona de

consultas, farmacia, asi como urgencias y cafeteria.

El inmueble dispondra ademas de una zona de SPA-Balneario y clinica terapéutica en planta baja

y en las plantas altas, se ubicara la clinica, quiréfanos y consultas.
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La zona de SPA dispondrd de circuito de hidroterapia, jacuzzis, hammanes, camas radiantes,
duchas de hielo y zona de masajes, con cabinas para tratamientos corporales y para masajes

subacuaticos.

En sétano se estima que se localicen los almacenes, dispensarios y zona de instalaciones del

edificio, que no consumen edificabilidad.

Para el uso estrictamente sanitario se plantea un hospital privado, que es el uso al que se estd
destinando el inmueble existente actualmente, pero teniendo en cuenta los pardmetros

urbanisticos planteados en la modificacion de elementos que aumentan el volumen.

SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 3.178,58 m?

Total bajo rasante 1.000,00 m?

5.2.2 VALORESEN VENTA

Para la obtencién del valor de mercado de aplicaciéon al PRODUCTO TIPO definido para el uso
analizado, se adoptan los métodos fijados en la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo sobre

normas de valoracion de inmuebles.

De entre las metodologias descritas, el método de Comparacién es el mas directo para el calculo
del valor de mercado de aplicacién a los bienes inmuebles. Este método consiste en analizar el
segmento del mercado inmobiliario de comparables y, en base a informaciones concretas sobre
transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso, se obtiene el valor

de mercado actual en de aplicacién a dichos inmuebles.

Esta metodologia requiere de un nimero suficiente de comparables de caracteristicas analogas

al bien estudiado referidas a la fecha de valoracion solicitada.

Para los usos ligados a explotaciones econdémicas, como el que nos ocupa, no existe informacion
suficiente para la aplicaciéon del Método de Comparacién, por lo que es necesario obtener el valor
mediante la aplicacién de una metodologia indirecta basada en el rendimiento susceptible de

obtener por la actividad econémica a la que se encuentran vinculado el inmueble.

Mediante este método se calcula un valor técnico que se denominara valor de mercado por

actualizacion.
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El método de actualizacién con flujos de caja operativos es aplicable, siempre que el inmueble

produzca o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una explotacién econémica.

El calculo del valor de actualizacion exige: estimar los flujos de caja (operativos); estimar el valor

de reversion; elegir el tipo de actualizacién; aplicar la formula de calculo.

El valor de actualizacién del inmueble objeto de valoracion es el valor actual (VA) de los flujos de
caja y del valor de reversién esperados para el tipo de actualizacién elegido calculado de acuerdo

con la siguiente férmula:

Fos EJ _ SK ~ Vr
(1+)1 (=% (1+i)
En donde:
e VA = Valor actual.
e | = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
o S = Importe de los pagos previstos en el momento K.
ot = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracion hasta

que se produzca el correspondiente Ejemplo.

e t = Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoraciéon hasta que se produzca el
correspondiente Sk.

o i = Tipo de actualizacién elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de
tiempo considerados.

e n = Numero de periodos de tiempo desde la tasacion hasta el final del periodo de estimacion de los
ingresos esperados.
USO SANITARIO PRIVADO

Como ya se ha descrito y teniendo en cuenta estos parametros y siguiendo los criterios del
documento de la innovacién del PGOU, se considera como producto inmobiliario mas probable a
desarrollar serd una clinica, con alojamientos para hospitalizacién y terapéuticos, con SPA-

Balneario
SUPERFICIE CONSTRUIDA: Total sobre rasante 3.178,58 m?

Total bajo rasante 1.000,00 m*

Para establecer el valor de mercado del producto inmobiliario correspondiente al uso Sanitario

Privado, se utiliza, como ya se ha descrito, el método de actualizacién de las rentas esperadas.
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Para el calculo de los flujos de caja futuros se realizan estimaciones basadas en datos estadisticos
publicados por organismos oficiales y/o entidades de reconocido prestigio y en las ratios medias
del sector obrante en la BBDD de TINSA como resultado del desarrollo de su actividad habitual,
modificadas en funcion de las caracteristicas del inmueble. Como ultimo flujo se considerara el

valor de reversion o posible valor del inmueble al final de su vida util.

Estamos valorando un Equipamiento Sanitario Privado junto a Puerto Banus, esta clinica esta

situada en un enclave a unos 300 m de playa, en una zona residencial muy cotizada.
Los competidores directos se encuentran en Clinicas y hospitales Privados de la Costa del Sol.

En este entorno podemos encontrar una poblacién real de unos 550.000 habitantes censados y
mas de un millén en verano. De los cuales mds del 30% de la poblacién son extranjeros, y residen

mas de 6 meses al afo en Marbella. Personas retiradas de mas de 65 anos hay mas de 50.000.

Hay un alto porcentaje de personas que estdn doblemente asegurados o tienen seguros

internacionales.
Hay un gran nimero de asegurados en Sanitas e internacionales , AXA, MCl, Allianz y SOS.
La renta per capita de esta zona es de las mas altas de Espafa.
Los principales competidores son:
o Hospital Xanit en Benalmadena .
o Hospital Quirén Marbella.
o Hospital el Angel.
o Hospiten Estepona.
o Clinica Ochoa Marbella
o Clinica del Rio San Pedro de Alcéntara

El hospital planteado seria un centro relativamente pequefio, con alto grado de especializacion,

localizado muy cerca de Puerto Banus.

El principal competidor es el Hospital Quirdn, es més grande y tiene mds cartera de Servicios, ha
crecido sin competencia. Tiene un buen servicio de urgencias ,61 camas de hospitalizacion y 6

UCl, es un hospital masificado, con mucho cliente internacional (aseguradoras internacionales).

El inmueble planteado esta orientado al mercado internacional, en Marbella hay gran nimero de

pacientes, se factura mas y el margen de beneficio es mayor.

En cuanto al turismo terapéutico, con distintos tratamientos, los mayores competidores son:
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o Naure House Health, las Dunas.

Precio semana con tratamiento 3080 euros.

Ofrece una serie de programas especificos y personalizados adaptados a sus

necesidades basadas en reduccién de peso, anti stress, antiaging y detox,
Spay Gimnasio.

Dispone de 55 suites de lujo, a partir de 350 euros/dia

o Clinica-Balnerario Buchinguer
Precio alojamiento noche 270 euros/dia, habitacién estandar.
Precio con tratamiento adelgazamiento 7 dias, entre 2900 euros y 3866 euros.
En Junior Suite, precio alojamiento 634 euros/dia.
Precio con tratamiento adelgazamiento 7 dias ,4510 euros.

Reconocimiento médico obligatorio 179 euros.

En Marbella hay un gran mercado y turismo Sanitario. Para la estimacion de los flujos futuros de

caja se ha supuesto el siguiente escenario de ingresos y gastos:

La clinica dispondra de 21 habitaciones de gran lujo, con un precio medio por estancia de 300

euros/dia. Con una ocupacion aproximada de un 55%.
Las unidades de negocio de la Clinica serian:

- Area Quirdrgica

- Oncologia Clinica y Radioterapia

- Hospitalizacion

- Fertilidad

- Consultas

El drea de Oncologia una vez funcionando podria ser la unidad de negocio estrella de la clinica,

con médicos especialistas en el drea y la maquinaria e instalaciones de vanguardia.
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En el area de consultas, estdn las consultas externas. Las partidas de ingresos son por
Hospitalizacién, Urgencias, Consultas Externas, Digestivo, Ginecologia, Fertilidad, COT, Fisio,

Cirugias, Suplidos, Estética, Chequeos, Oncologia, Radiologia, Nuclear, Psiquiatria y Varios

Los ingresos de la clinica los hemos asimilado a complejos de clinica de tamafio semejante como

son HC Hospital o Clinica Ochoa.

Ademds de esos ingresos se estima otra fuente de negocio importante en el edificio por la

actividad de SPA-BALNEARIO:

- SPA con circuito de hidroterapia, piscinas, interiores, jacuzzis, hammanes, camas

radiantes ,duchas de hielo. Masajes, cabinas para tratamientos corporales, cabinas para

<

= masajes subacuaticos.

P

S - Laclinica-balneario tendria entorno 70 personas trabajando en nédmina, ademas, estan en
c

e} . . e .
E otros gastos en honorarios profesionales de médicos externos en las diferentes
L

g especialidades, ecografica, medicina interna, neurocirugia, ginecologia, dermatologia,
[0}

g urologia, guardias ,que son practicamente iguales que el personal fijo.
g
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Unse

CALCULO DEL VALOR DE MERCADO DEL PRODUCTO INMOBILIARIO POR EL METODO DE
ACTUALIZACION

Vida Util Total de la Explotacién: 30 anos
Vida Util Restante de la Explotacién: 30 anos
Inversiones iniciales

Calculo realizada en Eunos constantes de la fecha da la valoracicn

Inversicn Inicial en Edificios: £.733,14 Miles de Euros 50 anos
Inwersicn Inicial en Elementos: 48541 Miles de Euros 25 anos
Inversion Inicial en Maquinaria, Mobiliario y Enserss: 3,800,000 Miles de Euros 10 anos
Otras Inv.Iniciales que no formen partz del inmuehble: 0,00 Miles de Euros 0 afos
Paorcentaje de Inversion en inmueble sobre &l total: T370%

Las cantidades del cuadro INGRES 05, GASTOS e INVERSICNES POSTERIORES A LA IMNICIAL =& encuentran
expresadas en Miles de Eurcs

INGRESOS
Anos 1 2 3 4 al 30
[Mariacion Anual 0,00 %
Hospitalizacian 307,32 1.024,43 1.138 25 1.264, 72|
Jurgencias 12,45 41,49 46,10 51,23
feonsulta extemas 376D 125,32 138,25 154 72
frtilidad 69,19 230,65 256,27 284 75
kirugias 468,52 1.561,75 1.735,27] 1.028,82|
joncaologia 635,18 211729 2.362 55| 261343
Fadiologia 66,46 221,54 246,16 273 50
harics 87,65 202,27 324 74 360,83
suplidos 71,79 239,31 265,90 295 45
Balneario Bpa 263,43 878,11 075 57| 1.084,08|
TOTAL: 201962 673216 748006 8.311,53
GASTOS
Anos 1 2 3 4 al 30
[Mariacion Anual 0,00 %
Parsonal (Susldos + 5.5.) 460,48 1.534,03) 1.705 48] 1.804,08)
aterias pimas 363,53 1.211,79) 1.346 43 1406, 04]
Igua, Gas, Electricidad, Teléfono 30,29 100,55 112,20 124 67
Reparacian, mantanimierto y reposic 60,58 201,97 224 41 249 34
[Saquros, impuestos, tasas 27,25 Q0,85 100,58 112,20
IAmortizacion da la imersion inicial 533,28 533,25 533,25 533,28
markating 50,49 168,30 187,01 20778
piros gastos 55,54 185,13 205,70 228 56
Parsonal extemo 408 B5 1,662 5| 1.847 60| 2.052 00
TOTAL: 208031 569011 6.263,09 6.899.75
Impuestos 2500%  2500%  2500%  25.00%

INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

[Anos 10 15 20

maguinaria y mabiliano 280000 0,00 2.800,00
heforma 0,00 1.105,00 0,00
TOTAL: 3.800,00  1.105,00 3.800,00
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Unse

CALCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACION
Los flujos de caja se han situado convencionalments en el dia 31 de Diciembre de cada afio considerado.
ESTIMACION DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

Ano Ingresos Gastos NO  |Amortizaciones| Inversionas | Flujo de Caja Flujo Caja V.AN. (Miles
{Miles de recuperables (Miles de (Miles de (Miles de Imiput Inmb. de Euros)
Euros) Eurcs) Euros) Euros) {Miles da
Euraos)
2021 201962 154703 533,28 0,00 472,50 248,30 34277
2022 6.732,16 5.156,82 533,28 0,00 1.314,82 95002 891,26
2023 7.48006 572981 533,28 0,00 14460 1.065,70 916,07
2024 831153 636547 533,28 000 159212 117320 942,64
2025 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 88097
2026 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 823,34
2027 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 7D 48
2028 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 719,14
2029 831153 636547 533,28 000 159212 117320 672,00
2030 831153 G365 47 533,28 3.800,00 -2.20780 -1827.21 871,08
203 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 587,03
2032 831153 636547 533,28 0,00 188212 117328 545,63
2033 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 512,74
2034 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 479,19
2035 831153 636547 533,28 1.105,00 48712 360,00 137,02
20% 831153 636547 533,28 000 159212 117320 418,54
2037 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 301,16
2038 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 365,57
2020 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 341,66
2040 831153 636547 533,28 3.800,00 220780 -16827.21 442,80
2 831153 636547 533,28 000 159212 117320 20542
2042 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 278,80
2043 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 260,85
2044 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 24360
2045 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 227,66
2045 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 1277
2047 831153 636547 533,28 000 159212 117320 188,85
2048 831153 636547 533,28 000 159212 117320 185,84
2049 831153 G365 47 533,28 000 150212 1173,29 173,68
2050 831153 636547 533,28 0,00 158212 117320 162,32
Valor de Reversian delinmusble: 9.650.783,63 Euros
DATOS PARA EL CALCULO
Tipo de actualizacion de ingresos, gastos & inversiones 7,00 %
Revalorizacion Anual prevista para el suslo: 1,50 %

Elvalor de reversion del inmueble es la suma del valor de mercado futuro del suelo y el 80,00 % del Coste de
Construccion a nuevo del inmueble.

Valor de Reversion del inmueble: 9.650.782,63 Euros
Porcentaje de Inversion en inmueble sobre el total: 73,70 %
Indemnizacion de los empleados v gastos de liquidacion para calcular el valor de 1.894 980,00 Eurcs

Elwalor por actualizacion coresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.AN.) de los flujos de caja que s= han
indicado ariba y los gastos & impuestos no recuperables habituales en la transaccion de un inmuehble de estas
caracteristicas, Para el calculo del VAN, se ha utilizado la convencion de situar los flujos anuales en el 31 de
Diziemnbre de cada ano, E1'V A M. se obtiene actualizando todce los flujce al dia de la fecha de |a valoracion, de
acuerdo con la fomula que se indica en el art. 32.2 de la Orden ECOMB06/2003 de 27 de Marzo , sobre nomas de
valoracion de bienes inmuebles v deteminados derechos para ciertas finalidades financieras.

Para el calculo de los flujcs de caja futuros hemos hecho estimacionss basadas en las ratice medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual v estadisticas publicadas por organismos oficiales vio entidades
de reconocido prestigio, modificadas enfuncion de las caractenisticas del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestion actual del inmueble.

Valor por actualizacién
12.741.006,58 Euros

Considerando la superficie de techo de uso sanitario de 3.178,58 m?se obtiene:

VV-VALOR UNITARIO DE MERCADO USO SANITARIO: 4.008,40 €/m*T

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid

www.tinsa.es 18 de 44
AMBITO- PREFIJO CSV FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-8374-b188-2aa8-4cbc-8d21-a311-47c7-al112 25/10/2021 12:50:41 Horario peninsular
N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
000017839e2100083102 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

GEISER-8374-b188-2aa8-4chc-8d21-a311-47¢7-a112



https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-8374-b188-2aa8-4cbc-8d21-a311-47c7-al12 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 19/10/2021 a las 11:56 por 04169605G PEDRO SORIA (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion CAJA2BIX4

5.2.3 COSTES DE CONSTRUCCION

En este apartado se obtienen los costes de construccion medios para este tipo de complejos
referidos al afo 2021. En nuestra valoracién no se han tenido en cuenta costes de urbanizacion,

ya que valoramos aprovechamiento ya urbanizado.

El coste de construccidn se justifica a partir del método de determinacion de los Costes Medios
de Ejecucion Material de los Distintos Tipos de Obras, del Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga actualizados para cada afio y considerando la tipologia edificatoria y sus caracteristicas

constructivas, segun el cual para el afo 2021:

Estimacién del Presupuesto de ejecucién material

PEM=CoxS
Siendo:
e PEM Presupuesto de Ejecucién Material.
e Co Coste Unitario Orientativo de Construccion.
o S Superficie total construida: 1 m* en nuestro caso.

Por tanto, tenemos los siguientes valores de PEM para 2021 seguin colegio de Arquitectos de
MALAGA:

e SANITARIO PRIVADO (*): 1.177,45 €/m?
o SANITARIO (100% SOBRE RASANTE) 1.266 €/m?
o SANITARIO (100% BAJO RASANTE-DISPENSARIOS) 896 €/m’

(*) Se procede a repercutir en la superficie sobre rasante el coste derivado de la construccién de
la superficie aneja bajo rasante que se estima necesaria para el correcto funcionamiento del
complejo sanitario y que en el caso que nos ocupa representa el 1.000 m2 cuyo modulo colegial
de costes, son 896 euros/m” para dispensarios y almacenes de uso sanitario y la superficie sobre
rasante son 3.178,58 m? cuyo médulo son 1266 euros /m* de PEM para clinicas, el promedio

referido a la superficie construida total, asciende a 1177,45 euros/m? de PEM.
e URBANIZACION INTERIOR: **
o PISCINA DESCUBIERTA 442 €/m?

o APARCAMIENTOS S.R EXTERIORES 69 €/m’

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid
www.tinsa.es 19de 44

AMBITO- PREFIJO csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-8374-b188-2aa8-4cbc-8d21-a311-47c7-al112 25/10/2021 12:50:41 Horario peninsular
N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
000017839e2100083102 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

GEISER-8374-b188-2aa8-4chc-8d21-a311-47¢7-a112



https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-8374-b188-2aa8-4cbc-8d21-a311-47c7-al12 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Este documento ha sido firmado electrénicamente el 19/10/2021 a las 11:56 por 04169605G PEDRO SORIA (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion CAJA2BIX4

NnSc

o URBANIZACION INTERIOR JARDINES 38 €/m?

(**) Superficie estimada de piscina exterior 150 m?, zonas ajardinadas 6731,65 m* y parking

exterior sobre rasante 1000 m>.

El coste obtenido es coste de ejecucién material. Sobre el coste de ejecuciéon material se debe
sumar un 6% en concepto de beneficio industrial y un 13% en concepto de gastos generales.
Para fijar estos porcentajes recurrimos a lo que establece, de forma genérica, el Real Decreto
1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de

Contratos de las Administraciones Publicas. Asi obtenemos el coste de contrata.

Estimacién del Coste de Construcciéon de Contrata

C.C.C=PEM + BI (6%PEM) + GG (13%PM)

A continuacion, se detalla el calculo de los costes de contrata de las edificaciones, instalaciones y
acondicionamiento de espacio libre descritos:

e SANITARIO 1.177,45 €/m’ PEM
(3.178,58 m*+1.000,00 m?) x 1.177,45 €/m*x 1,19= 5.854.882,13 Euros
e PISCINA DESCUBIERTA 442 €/m’PEM
150 m? x 442 €/mx1,19 =78.897 euros
e APARCAMIENTOS EXTERIORES 69 €/m’PEM
1.000 x 69 €/m*x1,19 =82.110 euros
e URBANIZACION INTERIOR JARDINES 38 €/m? PEM
6.731,65 x 38 €/m? x 1,19 = 304.405,21 euros

TOTAL COSTE DE CONSTRUCCION DE CONTRATA= 5.854.882,13 € +78.897 € + 82.110 €
+304.405,21€ =6.320.294,34 €

Repercutidos entre la superficie de techo sanitario de 3.178,58 m? resulta un coste unitario de

contrata de: 1.988,40 €/m?

COSTE DE CONSTRUCCION DE CONTRATA UNITARIO: 1.988,40 €/m?*
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Unse

A su vez, sobre dicha cantidad corresponde afadir un porcentaje en concepto de honorarios
técnicos, licencias, tasas, impuestos no recuperables, etc. Estos gastos, computados en el
presente Informe, se encuentran descritos en el Art. 18, Apdo. 4 de la ECO/805/2003, y son los

siguientes:

Honorarios por proyectos y direccidn de las obras u otros necesarios.

Coste de Licencias y tasas de la construccién.
Primas de Seguros obligatorios de la construccién.

Gastos de Notario y Registro e impuestos de actos juridicos documentados de la

adquisicion del solar y declaraciéon de obra nueva.
Gastos de Administracién del promotor.
Gastos de comercializacion (Art. 40 Apdo. a.).

Asi se obtiene el Coste de Construccion a Nuevo que se asume como Valor de la Construccién

(V). Este porcentaje se fija en un 15%.

Vc, valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado

Vc=C.C.C.+ OGN (15% C.C.Q)

Ve = 1.988,40 €/m*+ 15% x 1.988,40 €/m’ = 2.286,66 €/m’

VC- COSTE DE CONSTRUCCION ADOPTADO : 2.286,66 €/m’
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Unse

5.2.4 COEFICIENTE DE GASTOS GENERALES Y BENEFICIO DE LA PROMOCION

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente K tendra con
caracter general un valor de 1,40y que podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de
terrenos en situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares
en municipios con escasa dindmica 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
econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica
del mercado inmobiliario de la zona. Podrd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de
terrenos en situacién de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la
alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo
previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacién de un mayor

componente de gastos generales.

Por todo ello, el coeficiente K utilizado en nuestro estudio para el calculo del valor del
suelo siguiendo la metodologia residual estatica en el uso sanitario, como inmueble

ligado a una explotacién econémica, es de K=1,20.
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5.2.5 VALORES DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

Por lo tanto, y aplicando la expresion VR = [VV / k] — VC, de acuerdo con los pardmetros ya
especificados, obtenemos para cada uso el valor de suelo unitario repercutido para un metro

cuadrado edificable:

2021
SANITARIO (0,35 m?t/m?s) 3.178,58 mt
W = Valor en venta de metro cuadrado de edificacion. 4.00840 €/mZc
| Vc =Valor de la construccién. 2.286,66 €/m’c |
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos. 1,2
VR, Valor de repercusion del suelo/ m2 edificacion. 1.053,67 €/m%c
VALOR DE REPERCUSION-SANITARIO (P): 1.053,67 €/m?

7 RESUMEN DE VALORES

Segun lo expuesto en el informe y con el objetivo de ser aportado como documento
complementario en la redacciéon de la innovaciéon del PGOU, el valor del suelo, el valor de

repercusion referido al uso sanitario privado en la parcela valorada es de 1.053,67 €/m>.

Aprovechamiento total uso sanitario privado: 3.178,58 m2t

VALOR DE REPERCUSION DE SUELO €/m?T: 1.053,67 euros m’t
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8.3 DOCUMENTACION CATASTRAL

] P CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
oo SPER &m%mu;uw — DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
L) & DEL CATASTRO

Referencia catastral: 3597102UF2339N0001RJ

DATOS DESCRIPTIVOS DELINMUEBLE [ parceta |

Superficie grafica: 9.875m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacién:
CL LA SALETA-LA MIMOSAS 9 HC MARB INTERNATIONAL HOS
29660 MARBELLA [MALAGA]

Clase: URBANO S i

PRI
Uso principal: Residencial _
Superficie construida: 2.653 m2 - PORIALY

Afio construccién: 1976 - PoIA S

PoRALY

s
Construccién SpRar

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m*
ALMACEN 1-101 876 WO PLATA
APARCAMIENTO 12 £

VIVIENDA 10001 1048

DEPORTIVO 1/00/02 143

VIVIENDA 1/00/03 198

VIVIENDA 101/01 194 - PORTAL 21
SANIDAD 1/00/04 137

4044550

soRTAL)

PoRTAL 1S

PoRTALIT

soRTALID ] 7 e koA e \ &

aam 235> \ LRV wapso | Estalac
B s G hi R i MY ot J 1 1/1500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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8.5 DOCUMENTACION URBANISTICA

PLANO CALIFICACION PGOU 1986
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INNOVACION
MEDIANTE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE MARBELLA
PARA LA CALIFICACION DE UNA PARCELA

COMO EQUIPAMIENTO SANITARIO PRIVADO.

PETICIONARIO: H.C. HOSPITALES, S.L.
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL
PGOU DE MARBELLA

Promotor: H.C. HOSPITALES, 5.L. Autor: Fco. Javier Hurtado de Mendoza Lbpez

INNOVACION MEDIANTE LA MODIFICACIOV PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL

PLAN GENERAL DE ORDEN! ACION URBANISTICA DE MARBELLA PARA LA
CALIFICACION DE UNA PARCELA COMO EQUIPAMIENTO SANITARIO PRIVADO.

RESUMEN EJECUTIVO

La finalidad de la presente Modificacion de Elementos del PGOU es el cambio de
Calificacion de la parcela donde esta ubicado actualments el hospital, en Urb. Las
Mimosas, C/Ventura del Mar N°11, Casa Santa Isabel, que se encuentra dentro del nicleo
de poblacion de Nueva Andalucia.

La parcela que constituye el ambito de la presente innovacion posee forma
romboidal con una superficie de 9.081,65 m2, es sensiblemente plana y hace esquina con
dos viales publicos.

En nuestro caso la innovacion propuesta consiste en cambiar 1a calificacion actual
de residencial en tipologia Unifamiliar Exenta (UE-8) a calificacion de Equipamiento
Sanitario Privado ( ES(p) ).

CALIFICACION ACTUAL DENTRO DEL PGOU

La parcela objeto de la presente propuesta de modificacion puntual del PGOU de Marbella
esta calificada como Residencial, con tipologia de Vivienda Unifamiliar Exenta, UE-8.
Como se ha comentado, en la parcela que nos ocupa actualmente existe un edificio que

no esta destinado a uso residencial, sino que se desarrolla un uso hospitalario al menos
desde el afio 1999,

Octubre de 2020

MA-05943/21
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL
PGOU DE MARBELLA

Promotor: H.C. HOSPITALES, S.L Autor: Fco. Javier Hurtado de Mendoza Lbpez

CALIFICACION PROPUESTA

CALIFICACIGN Y
GESTION PROPUESTA

La calificacion propuesta para esta parcela es la de Equipamiento Sanitario Privado (ES),
manteniendo el uso al que se encuentra efectivamente destinado.

Con la modificacion propuesta no se plantea incremento del aprovechamiento urbanistico,
aunque si se propone una normativa y ordenanza de edificacion acorde al uso propuesto y
que posibilite |a mejora y modemizacion de las instalaciones. La propuesta no afecta a la
red de Sistemas Generales del municipio, ni a la clasificacion o categoria del suelo, ni a
suelos destinados a reserva de viviendas de proteccion oficial.

MEJORAS INTRODUCIDAS CON LA PROPUESTA

Como consecuencia de la modificacion puntual que se propone en el presente documento
se reconoce el uso de equipamiento sanitario privado en el ambito, que posibilitara la
modernizacion de las instalaciones y su capacidad operativa.

Qué duda cabe que ello repercutird en beneficio de la poblacion del municipio, tanto porla
mejora en la calidad y la ampliacion de la oferta hospitalaria, como por el incremento de
puestos de trabajo directos e indirectos.
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MEMORIA EXPOSITIVA

1. SOLICITANTE Y FINALIDAD DEL ENCARGO

Se redacta la presente propuesta de Modificacion Puntual de Elementos del
Plan General de Ordenacion Urbana de Marbella por iniciativa de Ia
mercantil H.C. HOSPITALES, S.L. con CIF: B-79962122 con Domicilio social
en Urbanizacion Las Mimosas s/n, Casa Santa Isabel, Nueva Andalucia
(Marbella).

H.C. HOSPITALES, S.L. es |z mercantil encargada de gestionar la parcela en
base al contrato de arrendamiento de |z misma que mantiene tiene con el
titular registral de la misma a fin de gesticnar el establecimiento sanitario

que en ella existe.

La finalidad de la presente Modificacién de Elementos del PGOU es el
cambio de Calificacion de |z parcela donde esta ubicado actualmente el
hospital, en Urb. Las Mimosas, C/Ventura del Mar N°11, Casa Santa Isabel,
que se encuentra dentro del nicleo de poblacion de Nueva Andalucia.

Dicha propuesta consiste en cambiar la calificacién actual de residencial en
tipologia Unifamiliar Exenta (UE-6) a calificacion de Equipamiento Sanitario
Privado (ES (p)).

2. DESCRIPCION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

La parcela a la que afecta el ambito de |a presente innovacion posee forma
romboidal con una superficie de 9.875 m2, es sensiblemente plana y hace
esquina con dos viales publicos. Segun datos catastrales, en su interior
existen varias construcciones con hasta dos alturas, mas sétano y una
piscina, con un total de 2.653 m2 de superficie construida. Existe una zona
entrada vy salida de vehiculos, asi como de aparcamientos y aceras

peatonales. El resto de la parcela se encuentra ajardinada.
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Sus linderos son los siguientes:
e Al MNorte y al Oeste: linda con parcelas residenciales ya
edificadas, las cuales poseen zonas ajardinadas.
e Al Este: Linda con calle Ventura del Mar.
e Al Sur: Linda con calle Arroyo Pepina Norte.
La referencia catastral de |z parcelz es: 3597102UF2332N0001R].

Dicha parcela queda definida es el Plano "P.2 TOPOGRAFICO” con
Georeferenciacion en coordenadas UTM ETRS 89

Considerando las alineaciones del vigente PGOU, se aprecia que el su
lindero este una parte de la parcela estd calificada como wvial publico.
Quedando unz parcela neta resultante de uso lucrativo de
9.081,65m2 que constituye el ambito de la presente Innovacion gue

pretende su cambio de calificacion.

Dicha parcela queda definida es el Planc "P.3 AMBITO DE ACTUACION” con
Georeferenciacion en coordenadas UTM ETRS 89

3. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION.

Este apartado viene motivado por la necesidad de explicar las circunstancias
que aconsejan la modificacion del planeamiento urbanistico y, en concreto
por la exigencia reglamentaria de justificar |z conveniencia y oportunidad de
la misma, de acuerdoe a lo establecido en el articulo 38.1 del Reglamento de

Planeamiento.

La parcela sobre la que se pretende la modificacién de calificacion est3
formando una zona aislada con clasificacion de Suelo Urbano Consolidado
SUC dentro del sector URP-AN-8 clasificado como Suelo Urbanizable
Programado. Se trata de una zona residencial con predominic de la vivienda
unifamiliar y conjuntos residenciales tipo Pueblo Mediterrdneo. Dicha
parcela ostenta la calificacion, como ya se ha expuesto, de Residencial con
tipclogia Unifamiliar Exenta (UE-6). No obstante, el uso al que
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Resolucidon de 14 de febrero de 2007, de |a Direccion General de
Urbanismo (BOJA n° 69, de 9 de abril de 2.007)

e En relacion con el planeamiento urbanistico, el instrumento de
planeamiento general vigente en el municipio, constituide por:
-PGOU vigente (1986) y Normativa del Texto Refundido aprobado
por el Ayuntamiento Pleno con fecha 29.09.2017 publicada en el
BOP de la provincia de Malaga de 30.04.2018 y 16.11.2018

-Adaptacion Parcial 2 |1z Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA) del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbells,
aprobada por el Pleno del Ayuntamiento con fecha 27.07.2018
publicada en el BOP de la provincia de Malaga de 11.10.2018.

9. CALIFICACION ACTUAL EN EL PGOU-86

La parcela objeto de |a presente propuesta de modificacion puntual del
PGOU de Marbella estd calificada como Residencial, con tipolegia Vivienda
Unifamiliar Exenta, UE-6 y con indice de edificabilidad neta de 0.20
m’t/m’s

Como se ha comentade, en la parcela que nos ccupa actualmente existe un
edificioc que no estd destinado a uso residencial, sino que se desarrolla un

uso hospitalario al menos desde el afio 1999.

10. CALIFICACION PROPUESTA Y ALCANCE.

La calificacion propuesta para esta parcelz es la de Equipamiento Sanitario

Privado (ES (p)), manteniendo el uso al que se encuentra efectivamente

destinado.

Con la modificacion propuesta no se plantea incremento del

aprovechamiento urbanistico ni se modifica el indice de edificabilidad global
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de su zona de suelo urbano Z-AN-2, como se justificard posteriormente,

aunque si se propone una normativa y ordenanza de edificacion acorde al
uso propuesto y que posibilite la mejora y modernizacion de las
instalaciones. La propuesta no afecta a la red de Sistemas Generales del

municipio, ni a la clasificacion o categoria del suelo, ni a suelos destinados a

reserva de viviendas de proteccion oficial.

Asi pues, el presente documento afecta exclusivamente a |z ordenacién

pormenorizada preceptiva del PGOU.

Cabe destacar, ademas, que no hay obligacion de ceder
< aprovechamiento al Ayuntamiento ya que |z presente innovacion no
X ; . S
é'_\Jn implica incremento del aprovechamiento que conlleve la desconsolidacion
i» del suelo urbano consolidado, manteniendo el régimen del suelo urbano
LC) consolidade. Tal y como se justifica en el aparatado 17 del presente
hel
& documento.
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Siendo:

V gecata = 1.274 €/m2c

GG wotncita~ 15,00% del PEM

B csenccisa« 6,00% del PEM

Guan= 18,00 % de la inversién total

CREB = 0,50 x 883,77 €/m2s + (1.274,00 €/m2c + 191,10 £/m2c + 76,44
£/m2c) + Gus

CRB = 2.344,44 €/m2c
Este valor de la edificacion destinada a uso de equipamiento sanitario

privado en relacion con el uso residencial en tipologia unifamiliar exenta

arroja un coeficiente de peonderacion de 0,523.

Aplicando este coeficiente al indice de edificabilidad del uso residencial
existente obtendriamos el indice de edificabilidad del uso equipamiento
sanitario privade gue mantiene el aprovechamiento urbanistico inalterado,
m2t/m2s. No obstante, adoptamos un indice de
edificabilidad de 0,35 m2t/m2s.

en nuestro caso 0,382

La Adaptacion Parcial del PGOU de Marbella a la LOUA establece para Nueva
Andalucia |z division del suelo urbano en diferentes ambitos, para los que se

fija la edificabilidad global y el nivel de densidad:
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS
DEL PGOU DE MARBELLA

Promotor: H.C. HOSPITALES, S.L. Autor: Feo. Javier Hurtado de Mendoza Lipez

NORMATIVA URBANISTICA

23. DETERMINACIONES DE ORDENACION

La ordenacion urbanistica propuesta para esta parcela establece la

siguientes determinaciones:

Clasificacion del suelo: Suelo Urbano Consolidade

Calificacion: Equipamiento Privado para uso Sanitario

Indice de Edificabilidad: 0,35 m2/m

N° Maximo de Plantas: Planta Baja mas dos

Altura maxima: 11 metros

Separacion minima a linderos publicos: 3m. Los sétanos podran

alinearse a linderos

Separacion minima a linderos privados: La mitad de la altura. No

menos de 3 metros
Uso principal: Sanitario
Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de las NN. UU. del

PGOU con los numeros 6, 7, 8, 9, 12, 13, 14, 15, 16 y 20.

No se admite ninguno de estos usos como alternativo.

Usos permitidos en planta sotano: Podran implantarse en esta

pag. 44
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8.6  JUSTIFICACION DE COSTES DE CONSTRUCCION

VALORES MEDIOS ESTIMATIVOS DE LA CONSTRUCCISON 2021
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

Para la obtencion del presupuesto estimativo de una obra (P.E.M.), de caracter méramente orientativo, se recomienda la utilizacion de la
aplicacion informatica elaborada por ASEMAS para el calculo de la Verificacion del Presupuesto de Declaracion de Riesgo (PDR), 0, en su
caso, el de aplicaciones similares elaboradas por ofras compafiias aseguradoras.

Octubre de 2020
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Al

En la presente tabla, se recogen unos valores medios indicativos correspondientes a construcciones de calidad media, sefialando que para
calidades basicas (equivalente en viviendas a las de VPO y VPP) y altas, la oscilacion respecto a estos valores medios se estima que

puede ser de hasta un — 20% y +50% respectivamente

PROYECTOS DE EDIFICACISN

TANATORIOS 980
EDIFICIOS DE VIVIENDAS M:€m2  USOS RELIGIOSOS M: €im2
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERAS Y ADOSADAS 804 IGLESIAS Y TEMPLOS 1185
VIVIENDAS UNIF. MEDIANERA Y ADOSADA AUTO 564 CONVENTOS, SEMINARIOS 747
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS < 200 M2. 978 CENTROS PARROQUIALES, CASAS-HERMANDAD, . 747
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS > 200 M2 978 ARIOS M: €im2
VIVIENDAS UNIF. AISLADAS AUTOCONSTRUIDAS 687 DISPENSARIOS Y BOTIQUINES 8@
VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR MEDIANERAS 696 CENTROS DE ASISTENCIA PRIMARIA 1108
VIVIENDAS EDIF. PLURIF. AUTOCONSTRUIDA 488 | CLINICAS 1266
VIVIENDAS EDIF. PLURIFAMILIAR AISLADO 746 HOSPITALES 1455
DIRECCION DE REHABILITACION AUTONOMICA 804 ASILOS Y RESIDENCIAS DE ANCIANOS 924
PROYECTO DE REHABILITACION AUTONOMICA 804 USOS DEPORTIVOS Y RECREATIVOS M: €m2
USOS COMERCIALES M:€@m2  POLIDEPORTIVOS CUBIERTOS 855
LOCAL EN BRUTO EN EDIFICIOS DE VIVIENDAS 307 GIMNASIOS 728
COMERCIAL SIN DISTRIBUCION Y/O ACABADOS 494 PISCINAS CUBIERTAS 911
COMERCIAL CON DISTRIBUCION Y ACABADOS 855 GRADAS DESCUBIERTAS 249
USO DE OFICINAS M:€m2 |PISCINAS DESCUBIERTAS (M2.LAMINA AGUA) 442
OFIC.SIN ACABADOS EN EDIF. OTROS USOS 549 ESTADIOS, VELODR., HIPODR., PZ. TOROS, .
OFIC. DISTRIB.Y ACAB. EDIF. OTROS USOS 864 DEP. CUBIERTAS AL SERV. INST. AIRE LIBRE 728
OFICINAS EDIF. USO EXCLUSIVO MEDIANERAS 977 PISTAS TERRIZAS SIN DRENAJE 33
OFICINAS EDIF. EXCLUSIVO AISLADO 1046 [msms DE HORMIGON O ASFALTO 69 |
USO HOTELERO M:€m2  PISTAS DE PAVIMENTOS ESPECIALES 82
HOTEL Y MOTEL DE 5 ESTRELLAS 1792 PISTAS DE CESPED, JARDINES, JUEGOS INF.. 104
HOTEL Y MOTEL DE 4 ESTRELLAS 1488  [CAMPOS DE GOLF < |
HOTEL Y MOTEL DE 2 ESTRELLAS 1182  cawmPiNGs 17
HOTEL Y MOTEL DE 2 ESTRELLAS 1075  APARCAMIENTOS, TRASTEROS, LOCALES DE M: €im2
HOTEL Y MOTEL DE 1 ESTRELLA 969  GARAJE ANEXO A VIVIENDA UNIFAMILIAR 398
PENSIONES, HOSTALES Y ALBERGUES 822 GARAGE ENTREPL Y SOBRE RAS ED.NO UNIFAM 335
ESPECTACULOS Y HOSTELERIA M:€m2  GARAJE SOTANO 1A® Y 2A° TODO TIPO EDIFICIO 421
TEATROS, CINES Y AUDITORIOS CUBIERTOS 1288 GARAJE A PARTIR SOTANO 2A° TODO TIPO EDIF 482
CAFETERIAS Y BARES 878 EDIFICIO DE APARCAMIENTOS 413
TASCAS, TABERNAS Y CHIRINGUITOS 701 TRAST,, LOCALES SERV.,, ANEXO VIV. UNIFAM 308
CAI AT NC CICETA V MICONTENAC no7 . 4 A e A e v a m eve e anar
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