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2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los
gue hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico
de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = ﬂ Vc-
K

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
financiacion, gestiébn y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendréa 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 de
urbanizado destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinamica 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 razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente
de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion
de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como
puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinAmica inmobiliaria, la alta calidad
de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u
otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente
de gastos generales.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucién 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 deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto
de la valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que
tengan pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder
realizar la edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el
apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio
empresarial derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.
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