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ia de valoracion de la red

1.2.1. Metodologia para la valoracion de la red en
suelos urbanos

La valoracion de los tramos de carretera que pasan por
suelos clasificados como “suelos urbanos” se ha realiza-
do teniendo en cuenta los datos registrados en las tablas
disponibles en la pagina web del ministerio de fomento,
(recogidas en la tabla de la pagina siguiente), en las que se
indica el precio medio por metro cuadrado de suelo urba-
no para municipios cuya poblacion sea menor a 1000 Hab.
; para municipios entre 1000 y 5000 Hab. ; para municipios
entre 5000 y 10000 Hab. ; para municipios entre 10000 y

50000 Hab. y para municipios de mas de 50000 Hab. (ver
tabla 2).

Esta tabla recoge la variacion del precio de estos suelos
en los distintos trimestres desde el afio 2004 al afio 2013,
para los rangos de poblacion indicados anteriormente, asi
como una media general a nivel provincial y autonémico.
Para el calculo se toma el valor medio del precio del suelo
en estos 9 anos recogido en la ultima columna de la tabla

de datos del ministerio.

Asi para los distintos rangos de poblacién los datos obteni-

dos son los siguientes:

1. Para municipios menores a 1000 Hab. = 69,01 €
2. Para municipios entre 1000 y 5000 Hab. 108,98 €
3. Para municipios entre 5000 y 10000 Hab. 173,17 €
4. Para municipios entre 10000 y 50000 Hab. = 169,32 €

5. Para municipios mayores a 50000 Hab. = 547,51 €

Siendo el precio medio del metro cuadrado de suelo urba-

no a nivel provincial de 168,86 €.

Con estos datos multiplicados por el area que ocupa la red
(obtenida conociendo la longitud del tramo de carretera y
la anchura de la misma afectadas por suelo urbano), se ob-
tiene el valor de la red viaria en suelos clasificados como

urbanos.
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Tabla 4.1.

Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano en municipios de menos de 1.000 habitantes

Unidad: euros/m®

Afio 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afio 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011 Afio 2012 Afo2013 [ i i
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) Tr?r:::t(::I Intaenr::\lS:I
T | > g g 1 20 ¥ [ & 1 20 ¥ [ & g 2 Eg Vg o > [ & o 1 > | 3 Yo g 20 Eg g T [ > 30 0 T [ > EY Y o
TOTAL NACIONAL 56,6 69,1 68,5 67,5 737 77,7 924 858 789 788 856 90,8 87,4 89,2 835 85,1 858 794 783 71,7 765 85,0 822 1000 833 932 798 82,0 69,8 739 58,7 537| 1115 804 53,7 643 474 26,4, 57,5,
Andalucia 44,7 34,0 41,9 43,4 51,5 57,8 45,9 54,0 56,4 62,9 80,3 71,8 81,0 93,5 75,3 107,1 83,2 89,6 79,6 95,6 75,3 80,7 94,9 ns. 94,5 ns. 79,8 89,8 91,5 67,7 80,8 72,6 66,9 85,2 118,8 69,8 106,0 51,9 58,5
Granada 626 336 394 52,7 55,1 722 63,0 625 64,2 75,3 ns.| 667 572 649 s28 ns. ns. ns| ns|  738]  70a]  es9] 1179 ns| 687 ns| 1080 762 42| 81 s39] 811 708 78,4 705 ns. ns.
Tabla 4.2.
Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano en municipios de entre 1.000 y 5.000 habitantes
Unidad: euros/m’
Afio 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afio 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011 Afio 2012 Afio 2013 - -
q q q q q q . Variacion | Variacion
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) | ricciar | interanual
T [ > 30 20 10 20 ® [ @ 1 20 S T | > 30 20 I > | & Yo 10 > [ & yo 10 20 Ea 70 T | > » [ & T | » 30 Yo 10
TOTAL NACIONAL 94,6 104,1 1132 1095 121,9 126,9 135,2 135,9 130,8 135,9 136,8 1667 1508 1475 1484  1464| 1318 1220 1171 1293| 1226 1192 1205  1446| 1186 1488 1037 1449 1306  117,6) 1181 1069 1049 102,0 1084 105,2 89,4 -15,0 -14.8
Andalucia 721 110,5 102,5 81,8 97,3 86,0 108,4 100,5 94,5 106,7 102,1 1449| 1365 1257 1243 1285 1240 1161 1064 1272 1171 1249 1068 1069 1288 1316 1168 1239 1338 1044 945 1300 94,4 118,3 108,2 106,6 82,4 22,7, 12,7
Granada 64,3 782 794 953 80,5 108,2 90,5 1482 94,4 1066 106.3 1478 1523 1334] 1134] 1284 1108] 1187 1085 014 1134 1270] e14| 1239 1114 1277 1250 1928] 1287 776 843 932 1031 111,0 108,7 100,1 558 443 -45,9
Tabla 4.3.
Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano en municipios de entre 5.000 y 10.000 habitantes
Unidad: euros/m®
Afio 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afio 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011 Afio 2012 Afo 2013 . .
a 3 . . . . Variacion | Variacion
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) T e | —
T [ » D o 1 20 » [ @ 1 20 S T [ > ED g o0 2 | & Y 1 2 [ & Yo g 20 Eg 70 T | > D o T | » 3 o o
TOTAL NACIONAL 1313 1304 145,0 146,3 1564 158.4 1788 168,3 156,0 161,1 166.4 1995( 2052 1965 2092 204,1| 2000 19019  1084| 1914| 2007 2033 1862 1063| 1891 1895 1754 2082 2318 1620 151,6] 1624 1670 169,1 134,6 127.4 163,7 284 2,0
Andalucia 101,7 112,3 135,6 111,5 120,4 139,2 169,5 167,5 134,2 131,7 142,5 214,0 206,3 180,8 188,9 194,0 172,1 182,1 183,9 167,8 170,3 174,0 178,9 180,6 172,2 161,7 178,2 184,1 159,6 169,6 151,7 171,2 184,1 128,5 122,4 97,5 1243 27,5 -32,5
Granada 1036 1075 1192 99,6 136,3 147,0 175.2| 182,9 1240 1111 183,9 ns| 2286] 2267 2125] 2377| 2235 1923] 2228| 1871| 1s12| 1702 2348] 1867 2192 1931 1424 1s14| 28561 1562 1760/ 1619 1990 1803 147,7 139,4 116,9 -16,1 413
Tabla 4.4.
Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano en municipios de entre 10.000 y 50.000 habitantes
Unidad: euros/m”
Afio 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afio 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011 Afio 2012 Afio 2013 - -
q 3 3 3 A q . . Variacion | Variacion
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) | roocival | interanual
1 20 3 20 1 20 ® [ @ 1 20 » | @& T [ > g 70 I > | & o 10 > [ & yo 10 20 3 [ @& T | > » [ @ T | > 3 Yo 10
TOTAL NACIONAL 2345 2493 2475 282,7 286,7 294,8 293,0 2946 2908 307.9 3162 3131 3180 3257 3355 3264 3024 3148 3008 2787| 2748 2952 2638 242,7| 2536 2339 2325  2356| 2376 2279 1806 2065 1794 193.3 204,0 196,5 1693 -13.8 5,6
Andalucia 1938 185.9 196,1 199,7 2133 2451 209,3 2324 2430 226,3 248,7 2143| 2421 2675 2761 2694| 2205  261,2 2475 2508 230,7| 2500 2330 2450 2054 2135 2448  2499| 1971 2361 1723  1926] 1910 1735 185.6 172,8 162,7 5,8 -14,8
Granada 136,9 1415 1334 128,6 1308 168,9 1303] 193,7 1382 201,2 2193 1885| 2221 1974 1963 1546 1549] 1823 1821 1037| 1s51| 1975] 1714|1635 18e5| 2331] 1605 1625|1043 2021 1222] 1356 1753 1505 208,6 232,0 106,8| 54,0 39,1
Tabla 4.5.
Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano en municipios de més de 50.000 habitantes
Unidad: euros/m®
Afio 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afio 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011 Afio 2012 Afio 2013 i i
Variacién | Variacion
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) Trimestral | Interanual
1 2 D o 1 20 Eg g 1 20 ¥ [ & T [ > Eg g o > [ & Y 1 > | 3 Yo g 20 Eg g T [ > Eg 0 T [ » 3 yo o
TOTAL NACIONAL 5013 607,1 603,8 624,2 667.3 626,0 660,3 677.1 657,7 611,1 652,0 6732| 6549 6880 6975 6403 6538 6278 6449 6325 6504 6028 599,8 5467 4902 3739 4160 5284 4232 4653 3077 3760| 3733 4413 342,0 366,1 2984 -185 20,1
Andalucia 268,5 385,5 396,8 331,2 396,5 404,5 4429 400,3 418,3 356,9 520,2 524,0 497,2 553,3 552,9 517,9 560,2 552,3 509,4 517,0 550,2 555,2 537,9 320,0 362,7 3715 452,2 327,7 350,5 304,3 284,1 266,3 285,6 302,2 281,8 243,1 236,6 -2,7 -17,2
Granada 4748 527.4 4247 6245 404,4 457,8 376,7| 336,3 498,0 4717 564,7 6428 6296 5658 6998 6476 5522|6220 7366 e468| 5929 5951 4729] 6097| 6192| 6404] 6000] ns| 6098 ns. ns| 3499 ns. 4837 4943 ns.
Tabla 4.
Precio medio del metro cuadrado de suelo urbano por comunidades auténomas y provincias
Unidad: euros/m”
Ao 2004 Afio 2005 Afio 2006 Afo 2007 Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Af0 2011 Afi0 2012 Afio 2013 o o
N N . N . . N N N Variacion Variacion
(trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) (trimestre) Timesie| e
©_ | 2> 30 0 10 20 P | @ 10 20 P | # © | 2 30 20 10 2 | 3 0 10 2 | 3 20 10 20 P [ @ © | P | @ © | > 30 2 10
TOTAL NACIONAL 206,5 226,4 2271 2473 258,6 254,5 263,9 267,3 2574 258,4 273,7 284.,6 2718 280,6 285,0 277,0 250,9 258,8 257,1 248,0 238,8 2476 237,7 232,0] 204,7 210,7 190,8 2277 2124 2139 169,6 182,5 177,6 195,5 168,4 187,4 157,2 -16,1 -11,5
Andalucia 174,8 193,2 201,9 193,4 213,4 215,8 211,0 229,0 217,8 216,3 259,0 252,3 255,7 258,8 289,9 259,3 243,4 260,2 255,1 238,8 232,8 250,0 246,1 205,0 2172 210,5 228,3 214,8] 188,2 199,1 180,6 186,2 177,1 167,4 169,9 159,2 131,1 -17,6 -26,0
Granada 1480 1534 1546 1345 1281 157.6 1327 2118 1555 178,7 2191 2132| 2182|1913 2019] 1933 1720| 1797] 1736 1748| 1717] 1698 1503| 169.4| 1823 2082 157.4| 1761| 1730 1617 1414] 1382 1730 164.9 170,9 160,4 86,0 46,4 503
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VALOR S. URBANO

69,009

108,975

173,167

169,323

547,513

168,859

Tabla 2. Precio medio de suelo urbano en la provincia de Granada

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ministerio de Fomento

http://www.fomento.gob.es/BE2/?nivel=2&orden=36000000
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Vista aérea de Granada .
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o b 1.2.2. Metodologia para la valoracion de la red en

|Precio costes de referencia construccion metro cuadrado de urbanizacion 2012 (COAG) suelos urbanizables

Mc=Mbdulo de calculo Mc =M x Fl Para la valoracién de la red a su paso por suelos clasificados
M= Modulo b M
Mu= l\(/ibgl:)lo Zzeurbanizacibn Mu = 78 €/m? como “suelo urbanizable” ha sido necesario hacer un calcu-
FisFactor de localzcion F1=0975 lo intermedio, consistente en la rectificacion del precio del
Superficie en Ha. M M (€/m2) FI Mc metro cuadrado de “suelo urbano” en funcion los datos del
S<=1 Mu x 0,55 42,90 0,975 41,83 coste de urbanizacién disponibles en la pagina web del Co-
1<S<=3 Mu x 0,50 39,00 0,975 38,03 ) ) . ,
3<5<-15 VU x 045 3510 0975 3400 legio Oficial de Arquitectos de Granada, (Ver tablas 3 y 4). Asi,
15<S<=30 Mu x 0,40 31,20 0,975 30,42 para cada uno de los rangos de poblacion, se resta al valor del
30<S<=45 Mu x 0,35 27,30 0,975 26,62 metro cuadrado de suelo urbano el valor de construccion por
45<5<=100 Mu x 0,30 23,40 0,975 22,82 L
100<5<300 Mu x 0.25 1950 0.975 19.01 metro cuadrado de urbanizacion (41,83 €), quedando:
S>300 Mu x 0,20 15,60 0,975 15,21
L . . . . 1. Para municipios menores a 1000 Hab. = 27,17 €
|Rectificacion del Precio medio del metro cuadrado de suelo urbanizable por poblacion o
2. Para municipios entre 1000y 5000 Hab. = 67,14 €
3. Para municipios entre 5000 y 10000 Hab. = 131,37 €
[POBLACION (hah) | |<1000 (€/m2) [1000-5000 (€/m?) |5000-10000 (€/m?) [10000-50000 (€/m?)  [>50000 (€/m2) | 4. Para municipios entre 10000 y 50000 Hab. = 127,47 €
[Precio S. urbanizado | | 59,00] 108,97 173,20] 169,30] 547,50] 5. Para municipios mayores a 50000 Hab. = 505,67 €
Superficie en Ha. Mc precio s. urbanizable De igual forma que para los suelos urbanos, para la obtenciéon
S<=1 41,83 27,17 67,14 131,37 127,47 505,67 del valor de los tramos de carretera en contact 1 suel
1<5<=3 38,03 30,98 70,95 135,18 131,28 509,48 € vaton ce Tos Tamos de catretea ei contacto con sueios
3<S<=15 34,22 34,78 74,75 138,98 135,08 513,28 urbanizables, multiplicaremos los distintos valores obtenidos
15<5<=30 30,42 38,58 78,55 142,78 138,88 017,08 para cada rango por el area de red viaria afectada por la clasi-
30<S<=45 26,62 42,38 82,35 146,58 142,68 520,88 freacic 1o urbanizabl
45<5<=100 22,82 46,19 86,16 150,39 146,49 524,69 cacton como stelo urbanizable. . )
100<S<300 19,01 49,99 89,96 154,19 150,29 528,49 Tabla 3 y 4. Precio medio de suelo urbaflljalgle por rango de poblaflzn
$>300 15,21 53,79 93,76 157,99 154,09 532,29 . _ Fuente: Elaboracion propia a partir de
ttp://www.coagranada.org/vis_plan/visado/costesdereferenciazo12.pdf
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1.2.3. Metodologia para la valoraciéon de la red en
suelos no urbanizables

Para la valoracion de la red en suelos clasificados como
“suelos no urbanizables” se ha utilizado un método com-
parativo. Este principio permite calcular el valor de in-

muebles por comparacion.

Aplicando este método se ha determinado el valor medio
del metro cuadrado de suelo clasificado como “no urbani-

zable” diferenciando entre regadio y secano.

El procedimiento ha sido el siguiente:

Para cada una de las comarcas de la provincia de Grana-
da, se han tomado al azar diferentes parcelas catastrales a
modo de testigos (Anexo 3 de este documento), obtenidas
a través del Portal de la Direccidn general del Catastro del
Ministerio de Hacienda y Administraciones publicas. Es-

tos testigos recogen los siguientes datos:

“tipo de cultivo”

“superficie”

Vista del acceso a Colomera

- “valor unitario”
Elaboracion propia

“valor total estimado”

regadio arbol olivos 1,14 1,22 1,09 1,61 0,7 1,14 C los disti . h btenid
T 16 on los distintos testigos por comarca se han obtenido
citricos 4,07 44 los valores por metro cuadrado para los diferentes tipos
frutales 1,11 3,66
arbol de ribera 1,53 de cultivo segtiin sean de “regadio arbol’, “regadio labor”,
eI G o “secano arbol” o “secano labor”.
subtotal 1,14 2,3 1,09 1,36 3,66 0,7 1,53 1,14 9,52 4,4 ’
[regadio labor labor o cereal 2,29 0,78 0,85 2,44 2,44 1,22 2,44 1,74 1,63 Una vez recogidos estos valores se obtiene el precio medio
invernadero 8,35 « . » ,
~ohiotal 729 078 085 244 244 T22 q 73 335 63 del metro cuadrado de “suelo no urbanizable”, segun sea
de regadio o de secano, para cada una de las comarcas de
secano arbol almendros 0,23 0,27 0,25 0,31 0,23 0,23 0,25 1 .. .
e 0.74 055 0,99| 0.82 a provincia. (Ver tabla s).
subtotal 0,23 0,27 0,25 0,53 0,55 0,23 0,99| 0,82 0,23 0,25
secano labor matorral 0,13 .,
I espartizal KK Para la obtencion del valor de los tramos de carretera en
pastos 0,13 0,12 0,14 0,14 0,13 0,14 0,14 0,09 contacto con suelos no urbanizables, multiplicamos en su
labor o cereal 0,19 0,21 0,17 0,32 0,36
subtotal 0,13 0,12 0,17 0,14 0,21 0,14 0,32 0,25 0,14 0,00 caso este par de valores por el drea de red viaria afectada
[SECANO (€/m2) | 0,18 0,2 0,21 0,34 0,38 0,19 0,66 0,54 0,19 0,17 por suelos clasificados como no urbanizables. (Ver plano 10).

Tabla 5. Precio medio de suelo no urbanizable por comarcas.
Fuente: Ministerio de Hacienda y Administraciones publicas.
Elaboracion propia a partir de http://www.catastro.meh.es/
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Plano 10.
Usos del suelo en la provincia de Granada.
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1.2.4. Metodologia para la valoracion de la red construida.

Para la valoracion de la red construida se han considerado de manera independiente:
1. Carreteras
2. Puentes

3. Pasos

En este punto se detalla el método de calculo simplificado para la valoracion de las carreteras.

El valor de puentes y pasos se proporciona en el siguiente capitulo.

Las carreteras quedan definidas por los siguentes elementos:

Capa de rodadura, Plataforma, Protecciones y sefializacién y cunetas.

Tomando precios medios, se obtiene la siguente valoracion:

Capa rodadura (CR):

Para 1 Km, Anchura A m, espesor 5 cm, densidad del aglomerado 2,45 Tm/m3.

Precio Tm = 47 €/Tm (material) + 3 €/Tm (extension) + 5 €/Tm (Transporte)= 55 €/Tm

CR = 1000*A*0,05%2,45%55
Plataforma (P):
Para 1 Km, Anchura A m, espesor 25 cm de Zahorra y 25 cm Tierra seleccionada, total 50 cm,

valen igual 25€/m3,

P = 1000%*A*0,50%25
Protecciones v Senalizacién (S

Por Km = 500 m *28 €/m

S=500%28
Cunetas (C):
Por Km = 500 m *30 €/m

C= 50030

Total Por Km = (1000*A*0,05%2,45%55) + (1000*A*0,50%25) + 500%28 + 500%30

Total = 183.995.324 €





