O ‘ E COMARCA DE TAFALLA

REF: CAP-26/0121 Parcela 1214 poligono 9 UE-R4 (31)
AYUNTAMIENTO DE CAPARROSO

ASUNTO: VALORACION ECONOMICA DE LA PARCELA 1214 DEL
POLIGONO 9 DE LA UNIDAD UE-R4, SOLICITADA POR EL

AYUNTAMIENTO DE CAPARROSO.
(Registro Salida Ayto.: 23/02/2026; Registro Entrada ORVE: 23/02/2026)

El presente informe de valoracion econdmica se realiza para la redaccion de los

pliegos del concurso de venta de la misma.

Respecto del Plan Municipal, la parcela estd incluida en la unidad UE-R4, ya
desarrollada, siendo de aplicacion el Plan Especial de Actuacién Urbana y el proyecto

de reparcelacion para dicha unidad. Los principales pardmetros son los siguientes:

Parcela 1214 del poligono 9 779,37 m2
Unidad UE-R4:

Aprovechamiento maximo 1.269,08 UAs
Numero maximo de viviendas 12 VPO
Edificabilidad maxima 1.510,52 m2
Ocupacién maxima 503,51 m2
Altura maxima B+2

Para realizar la valoracién se tomard el precio de la vivienda de protecciéon
oficial en régimen general, cuyo valor para el afio 2026 es de 1.648,59 €/m2. Los datos
de partida son los siguientes con la hipétesis de locales en planta baja, si bien ésta

podria destinarse a uso residencial o compartido:

Superficie construida viviendas: 1.007,02 m2
Superficie construida locales: 503,51 m2
Superficie util viviendas (-22%): 785,48 m2
Superficie util locales (-18%): 412,88 m2

El valor maximo de la promocién sera:

Valor max. viviendas: 785,48 m2 x 1.648,59 €/m2 x 1,30 =1.683.414,82 €
Valor max. locales: 412,88 m2 x 1.648,59 €/m2 x 0,52 = 353.948,32 €
Valor max. promocion: 2.037.363,14 €

Valor maximo suelo urbanizado (17,5%): 356.538,55 €
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Este valor habra de corregirse por los costes de ejecucion de posibles garajes en
s6tano y solucion de problemdtica de escorrentia de pluviales, estimando aplicar un

factor de correccion de 0’°8:

Valor maximo parcela 1214, poligono 9: 285.230,84 €

Ahora bien, informar que este valor del suelo se entiende maximo observando el
destino ultimo de las viviendas, si bien en el procedimiento del concurso de venta
deberd figurar un valor minimo de partida para que los licitadores puedan ofertar un

precio.
Aplicando un factor de reduccién de 0’4, este valor resulta de:

Valor minimo parcela 1214, poligono 9: 114.092,33 €

Es cuanto tengo que informar.

Tafalla, a 21 de abril de 2026
El Arquitecto:

Juan Cruz Lasheras Guilzu
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