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ANEXO DE VALORACION DE CESION DE SUELO DOTACIONAL.

Ante la imposibilidad de materializar las cesiones dotacionales en suelo por razones evidentes
(el edificio esta construido), se propone la compensacidn econdémica, tal y como regula el
TRLOTAU en su articulo 69.1.3:

“1.3. En los casos en que exista imposibilidad fisica de materializacion de las cesiones de suelo
dotacional publico previstas en las letras a) y b) del punto 1.2 anterior en solares o parcelas
urbanizados del dmbito correspondiente, el deber de cesion de éstos podrd sustituirse,
motivadamente y siempre que se asegure la identidad en su valoracion, por la entrega a la
administracion de una superficie edificada equivalente dentro de un complejo urbanistico
ubicado en el dmbito. Esta superficie se recogerd en el instrumento correspondiente como
edificabilidad no lucrativa y deberd calificarse expresamente como bien dotacional publico.
Excepcionalmente, en el caso de que tampoco fuera posible materializar el deber de cesion en los
términos referidos en el pdrrafo anterior, éste podrd sustituirse motivadamente, y previo informe
favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por la entrega de su
equivalente econdmico. La cantidad asi obtenida deberd integrarse en el correspondiente
Patrimonio Publico de Suelo y destinarse a la obtencion y ejecucion de suelo para dotaciones o
bien a la mejora de infraestructuras urbanas.”

La valoracién de la cesién de los 93,84 m? de cesion de suelo dotacional se calcula conforme a
las siguientes indicaciones:

El aprovechamiento urbanistico de los suelos con destino dotacional publico no incluidos en
unidades de actuacién, como es el caso, serd la media ponderada de las edificabilidades
asignadas por el Plan a la Zona de Ordenacion Urbanistica en la que estan incluidos, referidas
al uso predominante de la Zona. Es decir, se calculara para el uso residencial (Casco Histérico) y
con la media de las edificabilidades del Casco Histérico de Toledo.

Se aplicarda a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo segin el uso
correspondiente, determinado por el método residual estatico, segln se vera a continuacién.

De acuerdo con lo estipulado al respecto en el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, y en particular:

- Debera referirse a la fecha de iniciacion del procedimiento de aprobacidn del instrumento
que la motiva, esto es, de la Modificacion Puntual del PERI, de acuerdo con el articulo 34.2 de
la citada ley.

- Se empleara el método de valoracidn establecido en el Articulo 37 de dicha ley:

“Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacion existente
0 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
ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun 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 segiuin 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.

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

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

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

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

Segln el Articulo 22, Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado, del
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo:

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién 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 segln el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:
VS= Y E; x VRS;

Donde:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

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

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

De la férmula anterior se tendra que despejar “VRS;” que es el valor al que se refiere el
apartado b del Articulo 37, Valoracion en el suelo urbanizado, anteriormente citado.

VRS;=VS/ 3 E;

Para obtener el valor de “VS” se tendra en cuenta la media aritmética del precio de venta de
suelo de la zona y con similares caracteristicas urbanisticas a la que se refiere la presente
modificacidn, la cual da como resultado 999.53 €/m”.

Para obtener este valor se han manejado ofertas de suelo en el Casco de Toledo en febrero de
2024 a través de tres portales de venta en internet. Dichas plataformas son conocidas, publicas
y suficientemente contrastadas en el servicio que ofrecen. De las ofertas existentes se ha
intentado homogenizar las utilizadas para el estudio, descartando superficies muy elevadas o
muy reducidas y procurando equiparar, en la medida de lo posible, situacidn y caracteristicas
geomeétricas. A continuacion se muestran las ofertas consideradas.

Tabla con las ofertas consideradas con enlace a la web de venta de las mismas:



OFERTA | SUPERFICE Valor Valor ENLACE A PORTAL
m? total €/m?
€

1 322 380.000 1.180,12 https://www.idealista.com/inmueble/97534852/

2 125 159.000 1.272,00 https://www.idealista.com/inmueble/93944917/

3 123 150.000 1.219,51 https://www.idealista.com/inmueble/98491893/

4 1.300 1.700.000 1.307,69 https://www.fotocasa.es/es/comprar/terreno/toledo-
capital/casco-historico/181778630/d?from=list

5 440 356.000 815,90 https://www.fotocasa.es/es/comprar/terreno/toledo-
capital/casco-historico/178206960/d?from=list

6 1.279 568.000 444,09 https://catala.habitaclia.com/comprar-urba-

del_angel_3_casco_historico-toledo-
i40614000000672.htm?f=&st=5&from=list&lo=55
7 336 254.500 757,44 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-toledo-
i45980000000036.htm?ady=1&f=&st=5&from=list&lo=61

VS$=999.53 m?

Para calcular la media ponderada de las edificabilidades (E;), se considerara las edificabilidades
asignadas a toda la zona, es decir, al Casco Histdrico de Toledo, referidas al uso predominante,
que es residencial. Dado la particularidad del Casco, y ante la imposibilidad de calcular la
media en un area de esa extension y caracter, se ha considerado un dambito suficientemente
significativo de manzanas préximas al edificio Alcdzar que cuentan con un grado de
colmatacién similar de las parcelas.

La edificabilidad media se ha obtenido manejando datos catastrales y se han usado mas de 30
inmuebles, considerando esta muestra como suficiente para estimar una media lo mas
aproximada posible.

El valor obtenido es 3.0355 m?*/m?

por tanto, VRSi = 999.53 €/m’ /3.0355 m*/m’ =329.28 €/m’
La compensacidon monetaria sustitutoria ascenderia a:

93,84 m* x 329.28€/m?*=30.899,63 €

(treinta mil ochocientos noventa y nueve euros con sesenta y tres céntimos)

Toledo a 29 de noviembre de 2023
‘

Fdo. Oscar Rodriguez Valladares colg. 4374
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