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Anexo 4.  
RELACIÓN ENTRE PARCELAS RESULTANTES Y PARCELAS CATASTRALES 
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parcela 

RESULTANTE 
FR 

Procedencia 
Dirección Sup. 

CATASTRAL 
EQUIVALENTE 

CATASTRAL DE 
PROCEDENCIA 

      REPARCELAC EQUIVALENTE PERO CON EXPROPIACIÓN 

R001 de 972 Ficus S/N 7.706,05 0396007TG4409N0001JD  

R002 8186= Ficus 6 2.601,67 0396006TG4409N0001ID  

R003 8185= Ficus 4A 2.497,72  
0396004TG4409N0001DD 

R004 8184= Ficus 4 2.497,45  

R005 7181= Ficus 2A 2.555,00 0396003TG4409N0001RD  

R006 de 7537 Ficus 2 4.548,31 0396002TG4409N0001KD 

R007 7823= Ficus 21 2.951,45 0295001TG3499N0001SF  

R008 9973= Ficus 19 2.923,43 0295002TG3499N0001ZF  

R009 11137= Ficus 17 2.617,10 0295017TG3499N0001FF  

R010 de 972 Ficus 15 2.523,11 0295003TG4409N0001UD  

R011 de 972 Ficus 13 2.469,19 0295018TG3499N0001MF  

R012 de 16501 Ficus 11 588,68 0295023TG4409N0001KD  

R013 de 16501 Ficus 9A 1.235,80  
0295004TG4409N0001HD 

R014 de 16501 Ficus 9 694,80  

R015 de 8817 Ficus 7 1.506,50 0295005TG4409N0001WD  

R016 de 8817 Ficus 5A 753,19  
0295021TG4409N0001MD 

R017 de 8817 Ficus 5 753,25  

R018 de 10679 Ficus 1 4.500,33 0295007TG4409N0001BD 

R019 de 972 Rosaleda 18 3.956,40 0295022TG3499N0001OF  

R020 de 972 Rosaleda 16 2.525,89 
0295015TG4409N0001LD y 
0295016TG3499N0001TF. 

 

R021 7785= Rosaleda 12 1.109,21 0295014TG4409N0001PD  

R022 9347= Rosaleda 10 1.363,99 0295013TG4409N0001QD  

R023 de 972 Rosaleda 8 2.522,44 0295012TG4409N0001GD  

R024 de 7322 Rosaleda 6B 1.405,40  
0295011TG4409N0001YD 

R025 de 7322 Rosaleda 6A 1.290,44  

R026 de 7202 Rosaleda 4B 1.000,52  

0295010TG4409N0001BD R027 de 7202 Rosaleda 4A 1.000,03  

R028 de 7202 Rosaleda 4 3.012,80  

R029 7536= Rosaleda 2 9.178,51 0295006TG4409N0001AD  

R032 7622= Rosaleda 19 4.170,82 0095001TG3499N0001TF  

R033 7524= Rosaleda 17 2.523,33 0095002TG4409S0001FZ  

R034 7794= Rosaleda 15 2.620,82 0095003TG4409S0001MZ  

R035 de 20693 Rosaleda 13 1.044,31 0095004TG4409S0001OZ  

R036 de 20694 Rosaleda 11 1.023,55 0095009TG4409S0001IZ  

R037 de 20695 Rosaleda 9 991,24 0095010TG4409S0001DZ  

R038 7321 y 8500 Rosaleda 7 1.682,88 0294001TG4409S0001UZ  

R039 de 8996 Rosaleda 5B 497,36  

0294002TG4409S 0001HZ   R040 de 8996 Rosaleda 5A 496,90  

R041 de 8996 Rosaleda 5 1.261,21  

R042 de 8993 Rosaleda 3B 850,86  
0294003TG4409S0001WZ 

R043 de 8993 Rosaleda 3 419,37  

R044 4354= Rosaleda 1 1.330,21 0294004TG4409S0001AZ  

31 de enero de 2023
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R047 de 7535= Buganvilla 16 3.133,00 0095008TG3499S0001XX  

R048 de 8196 Buganvilla 14A 1.000,16 0095011TG3499S0001XX  

R049 de 8196 Buganvilla 14 1.284,19 0095007TG3499S0001DX  

R050 de 7190 Buganvilla 12 1.286,14  
0095006TG4409S0001RZ   

R051 de 7190 Buganvilla 10 1.279,07  

R052 de 7525 Buganvilla 8B 1.412,05  

0095005TG4409S0001KZ R053 de 7525 Buganvilla 8A 1.412,05  

R054 de 7525 Buganvilla 8 1.412,30  

R055 de 7180 Buganvilla 6A 1.320,20  
0294007TG4409S0001GZ 

R056 de 7180 Buganvilla 6 1.320,80  

R057 4337= Buganvilla 4 2.613,36 0294011TG4409S0001QZ  

R058 de 4351 Buganvilla 2B 284,16  

0294010TG4409S0001GZ R059 de 4351 Buganvilla 2A 220,31  

R060 de 4351 Buganvilla 2 915,10  

R061 de 7307 Buganvilla 23 2.564,82  
0193001TG3499S0001PX 

R076 de 7307 Paraíso 40 2.564,41  

R062 7523 = Buganvilla 21 2.593,21 0193002TG3499S0001LX  

R063 de 7313 Buganvilla 19 1.528,21 0193004TG4409S0001FZ  

R064 de 7313 Buganvilla 17 1.528,10 0193003TG4409S0001TZ  

R065 7543 = Buganvilla 15 1.495,07 0193027TG4409S0001YZ  

R066 de 7570 Buganvilla 13 650,30 0193005TG4409S0001MZ  

R067 de 7570 Buganvilla 11 650,04 0193028TG4409S0001GZ  

R068 6412= Buganvilla 9 1.480,03 0193006TG4409S0001OZ  

R069 4510= Buganvilla 7A-2 503,10  
0193008TG4409S0001RZ 

R070 4511= Buganvilla 7A-1 503,54  

R071 4133= Buganvilla 7 702,40 0193009TG4409S0001DZ  

R072 de 4520 Buganvilla 5A 125,17 0193010TG4409S0001KZ  

R073 de 4520 Buganvilla 5 125,34 0193010TG4409S0001KZ  

R074 4329= Buganvilla 3 950,10 0193011TG4409S0001RZ  

R075 2531 y 2376 Buganvilla 1 4.637,00 0292201TG4409S0001TZ  

R030 6414= Magnolias 7 2.112,40 0295008TG4409S0001YZ 

R031 4512= Magnolias 5 1.912,88 0295009TG4409S0001GZ 

R045 5.217 Magnolias 3 1.344,20 0294005TG4409S 0001BZ 

R046 2619= Magnolias 1 2.518,12 0294006TG4409S0001YZ 

R076 Con la R061    

R077 5878 = Paraíso 38 2.463,21 0193025TG3499S 0001AX  

R078 de 5833 Paraíso 36A 1.250,02  
0193024TG3499S0001WX 

R079 de 5833 Paraíso 36 1.243,90  

R080 8549 = Paraíso 34 598,59 0193026TG3499S0001BX  

R081 8547= Paraíso 32 1.496,08 0193023TG4409S0001HZ  

R082 8546= Paraíso 30 1.489,03 0193022TG4409S0001UZ  

R083 8548 = Paraíso 28 607,71 0193021TG4409S0001ZZ  

R084 7065+4521 Paraíso 26 995,02 0193020TG4409S0001SZ  

R085 de 4521 Paraíso 22A(24) 1.000,36 0193019TG4409S 0001UZ  

R086 25455 = Paraíso 22 900,34 0193018TG4409S0001ZZ  

31 de enero de 2023
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R087 4330 = Paraíso 20 1.017,81 0193017TG4409S0001SZ  

R088 4134 = Paraíso 18 829,17 0193016TG4409S0001EZ  

R089 de 4520 Paraíso 16 1.572,91 0193015TG4409S0001JZ y 0193010TG4409S0001KZ 

R090 2530 = Paraíso 14 618,09 0193014TG4409S0001IZ  

R091 4688 = Paraíso 14A 506,70 0193013TG4409S0001XZ  

R092 2532 = Paraíso 12 665,66 0193012TG4409S0001DZ  

R093 2437 = Paraíso 10 693,02 0292207TG4409S0001DZ  

R094 2279 = Paraíso 8 522,18 0292206TG4409S0001RZ  

R095 2226 = Paraíso 6 186,02 0292205TG4409S0001KZ  

R096 2227 = Paraíso 6A 150,04 0292204TG4409S0001OZ  

R097 2227 = Paraíso 4 144,02 0292203TG4409S0001MZ  

R098 2.224 Paraíso 2 478,07 0292202TG4409S0001FZ 

R099 4681 = Paraíso 41 2.158,04  
0192001TG3499S0001TX 

R125 7534 = Nenúfares 34 1.724,61  

R100 4793 = Paraíso 39 1.206,53 0192002TG3499S0001FX  

R101 5055= Paraíso 37 1.176,01 0192003TG3499S0001MX  

R102 4815 = Paraíso 35 1.008,05 0192004TG3499S0001OX  

R103 17491 = Paraíso 33 502,47 0192005TG3499S0001KX  

R104 4805 = Paraíso 31 519,35 0192006TG3499S0001RX  

R105 de 4842 Paraíso 29A 720,16  
0192007TG4409S0001DZ 

R106 de 4842 Paraíso 29 714,78  

R107 4806 = Paraíso 27 1.007,45 0192008TG4409S0001XZ  

R108 de 4785 Paraíso 25A 605,10  
0192009TG4409S0001IZ 

R109 de 4785 Paraíso 25 706,75  

R110 4508 = Paraíso 23 551,04 0192010TG4409S0001DZ  

R111 5155 y 4409 Paraíso 21 783,93 0192011TG4409S0001XZ  

R112 2779 y 5156 Paraíso 19 819,01 0192012TG4409S0001IZ  

R113 4333 = Paraíso 17 588,54 0192013TG4409S0001JZ  

R114 4509 = Paraíso 15 512,14 0192014TG4409S0001EZ  

R115 de 972 Paraíso 13 706,09 0192015TG4409S0001SZ  

R116 4132 = Paraíso 11 1.024,43 0192016TG4409S0001ZZ  

R117 de 4331 Paraíso 9A 100,29  
0192017TG4409S0001UZ 

R118 de 4331 Paraíso 9 948,60  

R119 4464 = Paraíso 7 1.225,87 0192018TG4409S0001HZ  

R120 2130 = Paraíso 7A 500,91 0192019TG4409S0001WZ  

R121 2148 = Paraíso 5 752,18 0192020TG4409S0001UZ  

R122 2129 = Paraíso 3 751,84 0192021TG4409S0001HZ  

R123 de 2128 Paraíso 1 970,16 0192022TG4409S0001WZ 

R124 desconocido Nenúfares 36 996,18 0192038TG3499S0001RX  

R125 Con la R099    

R126 5063= Nenúfares 32 1.006,49 0192037TG3499S0001KX  

R127 5064= Nenúfares 30 1.013,75 0192036TG3499S0001OX  

R128 4816 = Nenúfares 28 1.214,92 0192035TG3499S0001MX  

R129 4794 = Nenúfares 26 1.034,52 0192034TG3499S0001FX  

R130 4682 = Nenúfares 24 1.000,37 0192033TG3499S0001TX  

R131 4901 y 4683 Nenúfares 22 1.185,66 0192032TG3499S0001LX  

31 de enero de 2023
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R132 4900 = Nenúfares 20 595,02 0192031TG4409S0001PZ  

R133 4535 = Nenúfares 18 600,13 0192030TG4409S0001QZ  

R134 4678 = Nenúfares 16 602,19 0192039TG3499S0001DX  

R135 4507 = Nenúfares 14 1.265,24 0192029TG4409S0001LZ  

R136 4135 = Nenúfares 12  1.500,09 0192028TG4409S0001PZ  

R137 4140 = Nenúfares 10 505,97 0192040TG4409S0001KZ  

R138 4139 = Nenúfares 8 510,05 0192027TG4409S0001QZ  

R139 4401 = Nenúfares 6 750,73 0192026TG4409S0001GZ  

R140 972 Nenúfares 4 620,17 
0192025TG4409S0001YZ y 
0192042TG4409S0001DZ 

 

R141 de 4434 Nenúfares 2B 2.281,04 0192024TG4409S0001BZ  

R142 de 19396 Nenúfares 2A 1.063,45  
0192023TG4409S 

R143 19397+19398 Nenúfares 2 2.289,24  

R144 acequia 30 Nenúfares s/n 7.721,34 No dispone  

R145 de 4434 Nenúfares S/N 142,00 0192041TG4409S0001RZ  

   210.934,62   

R146 de 972 VIARIO 24.214,38   

   235.149,00   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

31 de enero de 2023
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Anexo 5.  

Valoración del suelo a los efectos de Indemnizaciones por expropiación. 
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INFORME TECNICO DE VALORACION 
 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO OBJETO DE 
EQUIDISTRIBUCIÓN DE DEBERES Y CARGAS 

 
U.E./U.R‐7 “EL GORDILLO RESIDENCIAL” 

P.G.O.U. DE LA RINCONADA 
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1. ANTECEDENTES. 

 
Se redacta el presente Informe de Valoración de suelo como parte inherente del Proyecto 
de REPARCELACIÓN de la Unidad de Ejecución UE/UR‐7 “El Gordillo Residencial” del PGOU 
de La Rinconada. 
 
El objeto es el de valorar el coste del metro cuadrado de suelo en su estado actual a  los 
efectos calcular el coste económico de indemnización a los propietarios de suelo que por 
causas del planeamiento de desarrollo no pueden intervenir en el proceso urbanizador de 
la Unidad, compensándoseles  la superficie de suelo afectada por su  importe económico 
monetizado. 

 
 
2. METODO APLICADO Y JUSTIFICACION DE SU ELECCION. 

 
Al objeto de decidir el Método a aplicar se analiza la Legislación vigente en la materia, en 
concreto el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 
texto  refundido  de  la  Ley  de  Suelo  y  Rehabilitación  Urbana  (LRSU)  y  el  Real  Decreto 
1492/2011 de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de  la 
Ley de Suelo (RVLS) 
 
En  virtud  del  artículo  37  de  la  LSRU,  apartado  1,  para  el  tipo  de  suelo  en  el  que  nos 
encontramos, no dice la Ley: 
1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación 

existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física: 
a) Se  considerarán  como  uso  y  edificabilidad  de  referencia  los  atribuidos  a  la 

parcela por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a 
algún  régimen  de  protección  que  permita  tasar  su  precio máximo  en  venta  o 
alquiler.  
Si  los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por  la ordenación 
urbanística,  se  les  atribuirá  la  edificabilidad media  y  el  uso mayoritario  en  el 
ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística 
los haya incluido. 

b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de  repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, determinado por el método residual estático. 

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

 
Por otro  lado, a  los efectos del cálculo, en su apartado 3 dice: Cuando se trate de suelo 
urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovación de la urbanización, el método 
residual a que se refieren  los apartados anteriores considerará  los usos y edificabilidades 
atribuidos por la ordenación en su situación de origen. 
 
Por otro lado, conforme al RVLS, la casuística nos conduce igualmente a la aplicación del 
METODO RESIDUAL. 
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Por todo ello, esta Valoración de Suelo se efectúa conforme a lo dispuesto en el artículo 
22 del RD 1492/2011, que regula el METODO RESIDUAL. 
 
Para aplicar el Método Residual, es indispensable establecer un Valor de Venta del metro 
cuadrado construido, el cual se debe obtener mediante el METODO DE COMPARACION, el 
cual  se  regula  en  el  artículo  24  del RD  1492/2011,  basado  en  un  Estudio  de Mercado 
estadísticamente significativo. 
 
 

3.  CALCULO  DEL  VALOR  DE  VENTA  DEL METRO  CUADRADO  CONSTRUIDO. METODO  DE 
COMPARACION. 

 
 
Para la aplicación de este Método y calcular el Valor de Venta del metro cuadrado construido 
se  ha  realizado  un  Estudio  de Mercado,  el  cual  se  acompaña  a  este  Informe  Técnico  de 
Valoraciones como Anexo I. 
 
3.1. RESUMEN Y HOMOGENEIZACION DEL MUESTREO 

 
El  estudio  de  mercado  contempla  14  muestras  válidas  (testigos)  en  total, 
homogeneizadas en sus características tipológicas y antigüedad. 
 
Las muestras se han tomado con las siguientes características comunes: 
- Vivienda unifamiliar aislada o adosada,  
- Construida en 1 o 2 plantas. 
- Parcela mayor de 500 m2 aproximadamente. 
 
Posteriormente se han sometido a una homogeneización con los siguientes parámetros: 
- Situación. 
- Estado de conservación. 
- Antigüedad. 
- Existencia de piscina. 
- Superficie de parcela. 
- Existencia de construcción auxiliar no habitable. 
 
 
3.2. CALCULO DEL VALOR DEL METRO CUADRADO CONSTRUIDO. 

 

En  virtud  del  Estudio  de  Mercado  realizado,  y  la  aplicación  del  Método  de 
Comparación, el valor del metro cuadrado de edificación de vivienda unifamiliar en El 
Gordillo Residencial se establece en 1.188,05 €/m2. 
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4. CALCULO DEL VALOR DEL METRO CUADRADO DE SUELO.  
  METODO RESIDUAL.  

 
 
4.1. FORMULAS Y CONCEPTOS DE CÁLCULO 

 
La  fórmula  del  Método  Residual,  para  el  cálculo  del  metro  cuadrado  de  suelo,  con 
urbanización pendiente de ejecutar, sería la siguiente: 

 

   VSO = VS – G (1+TLR + PR) 

 
Donde:  VSO = Valor del suelo descontando cargas/deberes pendientes 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €/m
2. 

    G = Costes urbanización pendientes y otros deberes 
    TLR = Tasa libre de riesgo (*) 

PR = Prima de Riesgo (*) 

 
Para el cálculo de Valor del suelo urbanizado, en €/m2, VS: 

 

VS = E x VRS 

 
Donde:  VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €/m

2. 
    E = Edificabilidad correspondiente en m2c/m2s 
    VRS = Valor de repercusión del suelo en €/m2edificable 

 
Por  último  lado,  para  el  cálculo  de  VRS  (Valor  de  repercusión  del  suelo)  se  utiliza  la 
expresión: 

 

    VV 

VRS = ‐‐‐‐‐‐‐‐  ‐ VC 

      K 

 
Donde:  VRS = Valor de repercusión del suelo en €/m2edificable. 

VV = Valor de venta del m
2 de edificación del producto acabado en €/m2edificable 

K = Coeficiente de ponderación. 
VC = Valor de la construcción en €/m

2edificable.  
 

 
4.2. ESTABLECIMIENTO DE LOS VALORES 

 
Edificabilidad 

   
Edificabilidad media de la Unidad/Área de Reparto  E=0,19036 m2/m2s bruto 
Edificabilidad media de la Unidad/Área de Reparto  E=0,22924 m2/m2s neto de parcela 
   
Coeficiente K 
El  artículo  22  del  RD  1492/2011  establece  un  valor  de  K  genérico  de  1,4,  pudiéndose 
disminuir este hasta un máximo de 1,2 en caso de escasa dinámica inmobiliaria, como es 
nuestro caso 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 -
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

a 
R

in
co

na
da

 (
S

ev
ill

a)
 -

 h
ttp

://
ca

rp
et

a.
la

rin
co

na
da

.e
s/

G
D

C
ar

pe
ta

C
iu

da
da

no
 -

 C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

13
09

ID
O

C
2F

84
A

96
99

11
B

E
B

D
41

A
7

N
O

M
B

R
E

:
M

oi
sé

s 
R

on
ce

ro
 V

ila
rr

ub
í

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
S

ec
re

ta
rio

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

07
/0

2/
20

23
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
99

D
B

01
D

1B
98

0D
24

69
B

28
5F

91
D

0B
6B

E
54

57
C

F
A

D
1



 
PROYECTO DE REPARCELACIÓN  UE/UR‐7 PGOU de La Rinconada El Gordillo Residencial   

VALORACIÓN SUELO PARA INDEMNIZACIÓN: INFORME DE VALORACIÓN 

Página 6 de 8 

 
 

Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 
 

        K = 1,2 
Valor de Venta, VV: 
Es el obtenido en el apartado 3 de este  Informe, basado en un Estudio de Mercado con 
base significativa y calculado por aplicación del Método de Comparación. 
 
      VV = 1.188,05 €/m

2construido 
 
Valor de la Construcción, VC: 
Se calcula por la siguiente fórmula  VC = CEM + CG + BC. 
 

Donde:  CEM = Coste de ejecución material de la obra. 
    GG = Gastos Generales del contratista. 
    BI = Beneficio Industrial del contratista. 
    T = Tributos (Impuestos y Tasas) 
    H = Honorarios profesionales 
 
 
El coste de ejecución material se obtendrá del “Método para el cálculo simplificado de 
los presupuestos estimativos de ejecución material de los distintos tipos de obra. Año 
2019” publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla. 
 
Los Gastos Generales (GG) y el Beneficio Industrial (BI) se establecen en el 13% y el 6% 
respectivamente sobre el coste de ejecución material, porcentajes establecidos por la 
Administración para la obra pública. 
 
Los tributos municipales (T) en La Rinconada para la obtención de la Licencia de Obras 
es del 6% el coste de ejecución material de dicha obra. 
 
Los  Honorarios  Profesionales  (H)  se  estiman  en  el  13,80%  del  coste  de  ejecución 
material de dicha obra, incluyendo Proyecto Básico y de Ejecución, Dirección de Obras 
de Arquitecto, Dirección de Obras de Arquitecto Técnico, Estudio de Seguridad y Salud 
y Coordinación de Seguridad y Salud en Obra por técnico competente. 

 
CEM = 627,00 €/m

2c. 
    GG =     81,51 €/m

2c. 
    BI =      37,62 €/m

2c. 
    T =       37,62 €/m2c. 
    H =       86,53 €/m2c. 
    VC =   870,28 €/m

2c. 
 

Valor de obras de Urbanización y otros deberes pendientes, G: 
Este valor se toma del Estudio Económico del Proyecto de Reparcelación con un coste 
pendiente de: 
 
Obras:      3.086.714€ 
Honorarios:        111.394€ (30% Honorarios de Urbanización) 
Indemnizaciones:     232.000€ 
Otros 5%PEM:         58.800€ (Junta Compensación, Tasas, enganches, etc) 
             G = 3.488.908€ 
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(*)  Los  conceptos  de  TLR  y  PR  no  son  tenidos  en  cuenta  al  estar  referidos  a  promociones 
inmobiliarias.  
 

 
4.3. CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO. [VRS] 
 
Se calcula por aplicación de la fórmula antes expresada: 
 

VV                     1.188,05 
VRS = ‐‐‐‐‐‐‐‐  ‐ VC  =  ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐  ‐ 870,28 

K                          1,2 

 
 

VRS = 119,76 €/m2e 

 
 
4.4. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO URBANIZADO. [VS]     
 
Se calcula por aplicación de la fórmula antes expresada: 
 
 

VS = E x VRS 

 
Donde:  VRS = 119,76 €/m2e 
    E = 0,22974 m2/m2.         
 
        VS= 27,51 €/m

2s 
 

4.5. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO URBANIZADO DESCONTANDO DEBERES Y CARGAS. 
[VSO] 

 
 

   VSO = VS – G (1+TLR + PR) 

 
Donde:  VS = 27,51 €/m

2s 
    G = 3.488.908€ 

Sup. Suelo UE = 235.149m2s 
Grepercutido = 14,837€/m2s 

 

    VSO = 27,51 – 14,84  → VSO  = 12,67€/m
2s 
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5. CONCLUSION. 

 
 

Se ha calculado el Valor del suelo de  la UE/UR‐7 “El Gordillo Residencial”, aplicando  los 
resultados de un Estudio de Mercado significativo y En virtud del Real Decreto Legislativo 
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el  texto refundido de  la Ley de Suelo y 
Rehabilitación Urbana (LRSU) y el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre, por el que se 
aprueba  el  Reglamento  de  valoraciones  de  la  Ley  de  Suelo  (RVLS),  bajo  los  criterios 
objetivos que dichos Real Decreto imponen, resultando lo siguiente: 

 
El Valor del metro cuadrado de Suelo   aplicar de  forma  indemnizatoria a  los suelos de  la 
UE/UR‐7 del PGOU de La Rinconada por causa de no poder ejercer sus derechos por causas 
de  ordenamiento  urbanístico  es  de  DOCE  EUROS  CON  SESENTA  Y  SIETE  CÉNTIMOS 
(12,67€/m2s) por cada metro cuadrado de parcela de dicho tipo de suelo.  
 
 
Y para que sirva a los efectos oportunos, firma el presente Informe Técnico de Valoraciones 
en La Rinconada a veinticuatro de agosto de dos mil diecinueve. 
 

 
 
 

 
Fdo. Gonzalo Pérez Sigüenza 

ARQUITECTO 
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INFORME TECNICO DE VALORACION 
 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO OBJETO DE 
EQUIDISTRIBUCIÓN DE DEBERES Y CARGAS 

 
U.E./U.R‐7 “EL GORDILLO RESIDENCIAL” 

P.G.O.U. DE LA RINCONADA 

 

 
 
 
 
 
 
 

ANEXO.  ESTUDIO DE MERCADO 
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1. DATOS PREVIOS PARA LA TOMA DE MUESTRAS 
 

La toma de muestras se realiza a través de Internet, al no existir, por un lado, información 
particular, y por otro, de empresas inmobiliarias por la complejidad de su situación jurídica 
y urbanística 
 
Por  la escasez de muestras con un mínimo de características comunes,  se ha  tomado  la 
decisión  de  incluir  todas  las  consideradas  válidas  y  proceder  a  la  homogeneización 
posterior. 
 
Lo aspectos comunes buscados son:  
- Vivienda unifamiliar aislada o adosada,  
- Construida en 1 o 2 plantas. 
- Parcela mayor de 500 m2 aproximadamente. 
 
 
En  total  se han  conseguido 16 muestras, de  las que  las número 1 y 6  se  consideran no 
válidas, quedando por tanto 14 testigos válidos a homogeneizar. 
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MUESTRA Nº 1 
Vende:   Segundo (profesional) www.rusticoyurbano.com 
 
https://www.milanuncios.com/venta‐de‐chalets‐en‐poligono‐industrial‐el‐gordillo‐
sevilla/precioso‐chalet‐en‐el‐gordillo‐280472170.htm 
 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.000m2  Piscina  SI 

Superficie construida  400m2  Año de construcción  ¿? 

Plantas  PB+1  Estado de Conservación  medio 

Nº dormitorios    6  Climatización  calefacción 

Nº Baños  3  Otras construcciones  Garaje y trasteros 
incluidos 

 
Precio venta  182.000€  Repercusión €/m2c  455€/m2c 
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MUESTRA Nº2 
 
Vende:   Miguel (profesional)  
https://www.milanuncios.com/venta‐de‐chalets‐en‐sevilla‐sevilla/barrida‐gordillo‐
274933598.htm 
 

 
 
 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  3.000m2  Piscina  SI 

Superficie construida  250m2 
(200) 

Año de construcción  30‐50años 

Plantas  PB+1+cast  Estado de Conservación  medio 

Nº dormitorios    5  Climatización  ¿? 

Nº Baños  3  Otras construcciones  Garaje y trastero 
50m2 

 
Precio venta  129.000€  Repercusión €/m2c  645€/m2c 
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MUESTRA Nº 3 
Vende: GESTIONAME AGENCIA INMOBILIARIA. Ref. anuncio NI122‐850 

Publicado en Web: Pisos.com 

https://www.pisos.com/comprar/casa‐san_jose_de_la_rinconada‐
73349833586_106000/  
 
 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  721m2  Piscina  SI 

Superficie construida  100m2  Año de construcción  ¿? 

Plantas  PB  Estado de Conservación  medio 

Nº dormitorios    3  Climatización  ¿? 

Nº Baños  1  Otras construcciones  Trasteros 30m2 

 
Precio venta  129.000€  Repercusión €/m2c  1.290€/m2c 
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MUESTRA Nº 4 
Vende:   REMAX INNOVA  Referencia:  3450‐05340    
https://www.fotocasa.es/vivienda/la‐rinconada/aire‐acondicionado‐jardin‐piscina‐
calle‐pariso‐18‐147480229?RowGrid=2&tti=1&opi=300 
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.000m2  Piscina  SI 

Superficie construida  140m2  Año de construcción  30‐50 años 

Plantas  PB+1  Estado de Conservación  Muy bueno 

Nº dormitorios    3  Climatización  SI (frío/calor) 

Nº Baños  2  Otras construcciones  Trasteros 30m2 

 
Precio venta  190.000 €  Repercusión €/m2c  1.357,14 €/m2c 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

MUESTRA Nº 5 

Vende: LUX UNIQUE PROPERTIES   

Web: TROVIMAP  Referencias:    Trovimap Id: 395304‐20000305;  

Ref. Agencia: LUPSEV0012 

https://www.trovimap.com/inmueble/395304‐20000305  
 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  5.157m2  Piscina  SI 

Superficie construida  207m2  Año de construcción  1997 

Plantas  PB  Estado de Conservación  Muy bueno 

Nº dormitorios    3  Climatización  SI (frío/calor) 

Nº Baños  1  Otras construcciones  70m2 (cuadra y 
apto.) 

 
Precio venta  245.000 €  Repercusión €/m2c  1.183,57 €/m2c 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

MUESTRA Nº 6 

Vende: PARTICULAR  Anuncio: 81645411 

Web: IDEALISTA   

https://www.idealista.com/inmueble/81645411/   
 

 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  750m2  Piscina  ¿? 

Superficie construida  120m2  Año de construcción  1997 

Plantas  PB+1  Estado de Conservación  bueno 

Nº dormitorios    4  Climatización  SI (frío/calor) 

Nº Baños  1  Otras construcciones  70m2 (cuadra y apto.)

 
Precio venta  120.000 €  Repercusión €/m2c  1.000,00 €/m2c 

 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 -
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

a 
R

in
co

na
da

 (
S

ev
ill

a)
 -

 h
ttp

://
ca

rp
et

a.
la

rin
co

na
da

.e
s/

G
D

C
ar

pe
ta

C
iu

da
da

no
 -

 C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

13
09

ID
O

C
2F

84
A

96
99

11
B

E
B

D
41

A
7

N
O

M
B

R
E

:
M

oi
sé

s 
R

on
ce

ro
 V

ila
rr

ub
í

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
S

ec
re

ta
rio

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

07
/0

2/
20

23
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
99

D
B

01
D

1B
98

0D
24

69
B

28
5F

91
D

0B
6B

E
54

57
C

F
A

D
1



 
PROYECTO DE REPARCELACIÓN  UE/UR‐7 PGOU de La Rinconada El Gordillo Residencial   

VALORACIÓN SUELO PARA INDEMNIZACIÓN: ESTUDIO DE MERCADO 

Página 10 de 22 

 

Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

MUESTRA Nº 7 

Vende: PARTICULAR    Anuncio: Ref. 239033878 

Web: MILANUNCIOS.COM   

 
https://www.milanuncios.com/parcelas‐en‐san‐jose‐de‐la‐rinconada‐
sevilla/urbanizacion‐el‐gordillo‐239033878.htm  
 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  500m2  Piscina  ¿? 

Superficie construida  100m2  Año de construcción  30‐50 

Plantas  PB  Estado de Conservación  REGULAR 

Nº dormitorios    3  Climatización  NO 

Nº Baños  2  Otras construcciones   

 
Precio venta  195.000 €  Repercusión €/m2c  1.950,00 €/m2c 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MUESTRA Nº8 
Vende: PARTICULAR    Anuncio: Ref. 246199653 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

Web: MILANUNCIOS.COM   

 

https://www.milanuncios.com/venta‐de‐casas‐en‐sevilla‐sevilla/barriada‐el‐gordillo‐

246199653.htm 

 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  700m2  Piscina  NO 

Superficie construida  100m2  Año de construcción  ¿? 

Plantas  PB  Estado de Conservación  REGULAR 

Nº dormitorios    3  Climatización  NO 

Nº Baños  1  Otras construcciones  NAVE TRASERA 

 
Precio venta  120.000 €  Repercusión €/m2c  1.200,00 €/m2c 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

MUESTRA Nº9 
Vende: PARTICULAR    Anuncio: Ref. 271896580 

Web: MILANUNCIOS.COM   

https://www.milanuncios.com/venta‐de‐chalets‐en‐san‐jose‐de‐la‐rinconada‐

sevilla/se‐vende‐parcela‐271896580.htm  

 

 
 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.040m2  Piscina  NO 

Superficie construida  100m2  Año de construcción  ¿? 

Plantas  PB  Estado de Conservación  REGULAR 

Nº dormitorios    3  Climatización  Calefacción 

Nº Baños  2  Otras construcciones  Nave 300m2 

 
Precio venta  120.000 €  Repercusión €/m2c  1.200,00 €/m2c 

 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº10 
Vende: ESTUDIO BALTICO profesional    Anuncio: Ref. 271456507 

Web: MILANUNCIOS.COM   

https://www.milanuncios.com/venta‐de‐chalets‐en‐sevilla‐sevilla/este‐alcosa‐
torreblanca‐271456507.htm  
 

 
CALLE Rosaleda nº4 
Situación  El Gordillo. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  3.000m2  Piscina  SI 

Superficie construida  184m2  Año de construcción  1998 

Plantas  PB+1  Estado de Conservación  REGULAR 

Nº dormitorios    ‐  Climatización   

Nº Baños  ‐  Otras construcciones  Naves 178m2 

 
Precio venta  138.000 €  Repercusión €/m2c  750,00€/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 11 
Web: IDEALISTA    Ref. 1513/187   Vende :  ALFA SAN JOSÉ (profesional) 
 
https://www.idealista.com/inmueble/38878861/?xtmc=1_1_chalet‐en‐urbanizacion‐
la‐rinconada&xtcr=0 
 

 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.044m2  Piscina  SI 

Superficie construida  312m2  Año de construcción  20‐30 

Plantas  PB+1  Estado de Conservación  BUENO 

Nº dormitorios    3  Climatización  SI 

Nº Baños  2  Otras construcciones   

 
Precio venta  296.940 €  Repercusión €/m2c  951,73€/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 12 
Web: Milanuncios.com    Ref. 248785270    Vende :  ALFA SAN JOSÉ 
(profesional) 
 
https://www.milanuncios.com/venta‐de‐casas‐en‐san‐jose‐de‐la‐rinconada‐
sevilla/parcela‐en‐la‐jarilla‐248785270.htm 
 

 
 
 
 
 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.150m2  Piscina  SI 

Superficie construida  132m2  Año de construcción  20‐30 

Plantas  PB  Estado de Conservación  BUENO 

Nº dormitorios    3  Climatización  NO 

Nº Baños  1  Otras construcciones  Almacen 55m2 

 
Precio venta  195.000 €  Repercusión €/m2c  1.477,27€/m2 

 
 
 
 

31 de enero de 2023
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 13 
Web: Milanuncios.com    Ref. 250602047    Vende :  ALFA SAN JOSÉ 
(profesional) 
 
https://www.milanuncios.com/venta‐de‐casas‐en‐san‐jose‐de‐la‐rinconada‐
sevilla/parcela‐en‐san‐jose‐de‐la‐rinconada‐250602047.htm 
 

 
 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  2.984m2  Piscina  SI 

Superficie construida  255m2  Año de construcción  30‐50 

Plantas  PB  Estado de Conservación  BUENO 

Nº dormitorios    6  Climatización  NO 

Nº Baños  2  Otras construcciones  50m2 Cochera  

 
Precio venta  230.000 €  Repercusión €/m2c  901,96€/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 14 
Web: Milanuncios.com    Ref. 26805503   Vende :  Enrique Romero 
(profesional) 
 
https://www.milanuncios.com/venta‐de‐chalets‐en‐la‐rinconada‐sevilla/ref‐12114‐
urb‐nueva‐jarilla‐268055403.htm 
 

 
 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.170m2  Piscina  SI 

Superficie construida  132m2  Año de construcción  30‐50 

Plantas  PB  Estado de Conservación  REGULAR 

Nº dormitorios    3  Climatización  NO 

Nº Baños  1  Otras construcciones   

 
Precio venta  185.000 €  Repercusión €/m2c  1.401,52€/m2 

 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 15 
Web: IDEALISTA    Ref. 38865157   Vende :  TECNOFINCA (profesional) 
 
https://www.idealista.com/inmueble/38865157/?xtmc=1_1_chalet‐en‐urbanizacion‐
la‐rinconada&xtcr=0 
 

 
 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.600m2  Piscina  SI 

Superficie construida  116m2  Año de construcción  30‐50 

Plantas  PB  Estado de Conservación  BUENO 

Nº dormitorios    2  Climatización  NO 

Nº Baños  1  Otras construcciones   

 
Precio venta  155.000 €  Repercusión €/m2c  1.336,21€/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
MUESTRA Nº 16 
Web: IDEALISTA    Ref. 37890083   Vende:  JOSÉ ANTONIO (particular) 
 
https://www.idealista.com/inmueble/37890083/?xtmc=1_1_chalet‐en‐urbanizacion‐
la‐rinconada&xtcr=30 
 
 

 
 
Situación  Nueva Jarilla. San José de la Rinconada 

Superficie de parcela  1.361m2  Piscina  SI 

Superficie construida  92m2  Año de construcción  20‐30 

Plantas  PB  Estado de Conservación  BUENO 

Nº dormitorios    2  Climatización  NO 

Nº Baños  1  Otras construcciones   

 
Precio venta  130.000 €  Repercusión €/m2c  1.413,04€/m2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

 
VALOR MEDIO DE LAS MUESTRAS VÁLIDAS   

 
Vm = ΣVi / N = (1.750,00 + 1.794,87 + 1.500,00 + 1.717,18 + 1.678,57)/5   

 

MUESTRA  TESTIGO 

Valor 
mercado 
€/m2c 

Valor 
homogeneizado

€/m2c 

M‐1  ‐‐  ‐‐

M‐2  T‐1  645,00 668,80

M‐3  T‐2  1.290,00 1.094,40

M‐4  T‐3  1.357,14 1.563,58

M‐5  T‐4  1.183,57 1.823,64

M‐6  ‐‐  ‐‐

M‐7  T‐5  1.950,00 1.347,10

M‐8  T‐6  1.200,00 1.018,05

M‐9  T‐7  1.200,00 1.125,78

M‐10  T‐8  750,00 945,49

M‐11  T‐9  951,73 897,14

M‐12  T‐10  1.477,27 1.547,26

M‐13  T‐11  901,96 940,19

M‐14  T‐12  1.401,52 1.075,77

M‐15  T‐13  1.336,21 1.253,56

M‐16  T‐14  1.413,04 1.331,98

1.218,39 1.188,50

 
 
 

Valor Medio de las Muestras:  1.218,39 €/m2c 

 

Valor Medio Homogeneizado de las Muestras:   1.188,05 €/m2c 

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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Gonzalo Pérez Sigüenza              ARQUITECTO 

TABLA EXCEL REPRODUCIDA CON APLICACIÓN DE COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACIÓN  
 

  €/m2 SITUACION 
  

ESTADO DE CONSERVACION 
  ANTIGÜEDAD PISCINA 

  
  

PARCELA 
  

  
CONSTR. AUXILIARES 

  
total homog 

  Gordillo N. Jarilla Regular Bueno Muy 
bueno 20-30 años >30años SI NO 0-

1000m2 
1000-

1500m2 >1500m2 NO <50m2 >50M2   

    1,05 0,95 0,90 1,00 1,10 1,05 0,95 1,05 0,95 0,90 1,00 1,10 0,90 1,00 1,10   
TESTIGO                   

1 645,00 1,05  
 

0,90    0,95 1,05    1,10  1,00  668,80 

2 1.290,00 1,05  
 

0,90    0,95 1,05  0,90    1,00  1.094,40 

3 1.357,14 1,05    1,10  0,95 1,05   1,00   1,00  1.563,58 
4 1.183,57 1,05    1,10 1,05  1,05    1,10   1,10 1.823,64 
5 1.950,00 1,05  0,90    0,95  0,95 0,90   0,90   1.347,10 
6 1.200,00 1,05  0,90   1,05   0,95 0,90    1,00  1.018,05 
7 1.200,00 1,05  0,90    0,95  0,95  1,00    1,10 1.125,78 
8 750,00 1,05  0,90   1,05  1,05    1,10   1,10 945,49 
9 951,73  0,95  1,00  1,05  1,05   1,00  0,90   897,14 

10 1.477,27  0,95  1,00  1,05  1,05   1,00   1,00  1.547,26 
11 901,96  0,95  1,00   0,95 1,05    1,10  1,00  940,19 
12 1.401,52  0,95 0,90    0,95 1,05   1,00  0,90   1.075,77 
13 1.336,21  0,95  1,00   0,95 1,05    1,10 0,90   1.253,56 

14 1.413,04  0,95  
 1,00  1,05  1,05   1,00  0,90   1.331,98 

 1.218,39                1.188,05 
 

Fdo. Gonzalo Pérez Sigüenza 
ARQUITECTO  

enero de 2019

31 de enero de 2023
41309IDOC2F84A969911BEBD41A7
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