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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

1. BASES DE ESTUDIO

1.1 DATOS DE LA ACTUACION

1.1.1 OBJETO

El Objeto del presente Informe es el analisis del impacto en las Haciendas Publicas afectadas y en
concreto la del Ayuntamiento de Canals, por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios resultantes de
la actuacién urbanistica de la Unidad de Ejecucion en el suelo urbano residencial ensanche en la
calle Castell de Montesa.

1.1.2 FASE

El presente documento constituye la fase de informe a adjuntar en la documentacién de la
Proposicion Juridico-Econdmica de la actuacidn de urbanizacion. Su contenido es suficiente para
justificar el analisis requerido.

1.2 AGENTES

1.2.1 AGENTE URBANIZADOR

El Urbanizador es la mercantil MEDCAP VALUE ADD DEVELOPMENT SL, cuyo CIF es el nimero b-
98855349 domicilio social en ¢/ Almirante Cadastro 15-39-1zq. 46005 Valencia (En adelante LA
URBANIZADORA); el resto de datos y circunstancias acreditativas de su personalidad y capacidad
para resultar adjudicataria de la condicién de Agente Urbanizador mediante el sistema de gestion
por propietarios fueron aportados junto con la solicitud de inicio de programacion.

1.2.2 REDACTOR

Equipo redactor:

ENCARNA BOSCH FERRER

Arquitecto (n2 col. 3.223)

Especialista Universitaria en Regeneracion Urbana.
Correo electronico: encarnabosch@hotmail.com

JOSEP LLUIS FERRANDO | CALATAYUD
Abogado (n2 col. 7.286)

Correo electrénico ferragon@icav.es

JOSE ANDRES SANCHIS BLAY

EPYMA TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE, SL
Licenciado en Ciencias Ambientales (n2 col. 342).
Ingeniero Técnico Agricola
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

Especialista Universitario en Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente.
Correo electronico: sanchis@epyma.es

1.2.3 ADMINISTRACION ACTUANTE

La administracién responsable de la aprobacidn y control del cumplimiento de las condiciones del
Programa es el Ayuntamiento de Canals.

2. ANTECEDENTES Y NORMATIVA

2.1 ANTECEDENTES

La mercantil MEDCAP VALUE ADD DEVELOPMENT, S.L., esta interesada en la construccion y
explotacion en el casco urbano de Canals, de un edificio destinado a supermercado de
aproximadamente 3.600 m? de superficie, que requerird ser circundado por un aparcamiento
para proveedores y clientes de 6.586,27m? aproximadamente.

Esta mercantil, en fecha 8 de abril de 2022 (registro de entrada 3803/2022) presenta en el
ayuntamiento de Canals el Documento de Inicio para el desarrollo de la unidad de ejecucién en
suelo urbano C/ Castell de Montesa, comprensivo de la siguiente documentacion:

a) Documento Inicial Estratégico para su evaluacién Ambiental.

b) Borrador del Estudio de Detalle que acompafiara al Programa de Actuacion Integrada
correspondiente.

c) Estudio de integracién Paisajistica.
d) Estudio de inundabilidad.

En fecha 26 de mayo de 2022 la Concejalia de Urbanismo de Canals, recibida la solicitud, y
emitidos los informes correspondientes, resuelve admitir a tramite este documento de inicio.

Remitida la propuesta a la Alcaldia-Presidencia del Ayuntamiento de Canals, en su condicion de
6rgano ambiental, por ésta, mediante Resolucién nimero 1147/2022, de 6 de julio, se acuerda
someter a informacién publica el documento que contiene el borrador del plan y el documento
inicial estratégico a consultas de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas
durante el plazo de treinta dias habiles, en aplicacion de lo que establece el articulo 53 del
Decreto 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de
ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP).

Con fecha 2 de diciembre de 2012, el ayuntamiento de Canals emite el INFORME AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICO FAVORABLE POR EL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO en el
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégico del Estudio de detalle y Programa
de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion en suelo urbano residencial ensanche “c/ Castell
de Montesa” con las siguientes condiciones:
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

e Serealizard una adecuada transicion de la manzana urbana con el suelo no urbanizable
en estado rural, limitando la altura a dos plantas y 9 metros a la cornisa, y se plantard
arbolado y setos para su correcta integracion visual.

e Sedotard de arbolado y de dimensiones adecuadas a las aceras de viarios que recaen al
residencial preexistente y al casco urbano, al objeto de facilitar una movilidad peatonal
amable y segura.

De acuerdo con el articulo 144.4 del TRLOTUP, tras la Evaluacién Ambiental, y obtencién del
Informe Ambiental, se debera aportar:

- la version final del Estudio de Detalle, por la que se redacta este documento
- la alternativa técnica que incluira el proyecto de urbanizacién,

- la alternativa Juridico-econdmica,

- las garantias provisionales exigibles.

2.2 DATOS URBANISTICOS DEL PROGRAMA

UsosS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
m? m?t/m?
LUCRATIVO M 1.1 (EIU) 1.030,38 3.091,14
M 1.2 (ENS) 15.769,96 33.567,52
VIALES Y ESPACIOS LIBRES 8.576,29 --
TOTAL 25.376,25 36.658,66

2.3 NORMATIVA APLICABLE

e Decreto Legislativo 1/2021 del Consell por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de

Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en adelante

TRLOTUP), y mas concretamente el ANEXO XIIl que concretan el contenido que deben tener
los Informes de Sostenibilidad econémica.

1. Memoria de viabilidad econdmica.
La memoria de viabilidad econdmica tendrd el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacion del método residual estdtico realizard un andlisis comparado
entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final,
justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado
de reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que es su Art. 22.5 dice:
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FIRMADO POR “5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos:

29/03/2024 (segun el firmante)

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
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edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccidn de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio
econdémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber

L legal de conservacion.
FIRMADO POR
b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada

uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las
ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asf
como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes
publicas

JOSE ANDRES SANCHIS BLAY

29/03/2024 (segun el firmante)

c¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de
la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites
del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion
de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento

de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras
que les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de
las inversiones y la financiacidn de la operacion.

29/03/2024 (segun el firmante)

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
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mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi
como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas”.
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

FIRNADO POR 3. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

3.1 DATOS ECONOMICOS. VALOR INICIAL DEL SUELO

Se trata de un suelo situado en una zona de borde urbano, donde resulta complicado determinar
con claridad si nos encontramos en una situacion de suelo en estado rural o urbanizado, de
acuerdo con el articulo 21 del TRLSRU (Real Decreto Legislativo 7/2.015, de 30 de Octubre Texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana).

MARIA ENCARNACION BOSCH FERRER
29/03/2024 (segun el firmante

2. Estd en la situacion de suelo rural:

a)[.]

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente

- actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el
FIRMADO POR

apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

JOSE ANDRES SANCHIS BLAY

29/03/2024 (segun el firmante)

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica

aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para

satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion

urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las

Instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de

circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas no comportard, por si mismo, su

consideracion como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacidn territorial o urbanistica, segun la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

Nos encontramos ante un suelo parcialmente urbanizado y edificado, para el que el PGOU vigente

29/03/2024 (segun el firmante)

no preveia una Unidad de Ejecucion, sino su edificacion y urbanizacion directa a través de
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licencias de obra propias de las actuaciones aisladas. En este espacio ya existen consolidadas
edificaciones compatibles con la ordenacidon propuesta y toda la manzana prevista se hubiera
podido edificar y urbanizar a través de este sistema de gestion, con la conexion de los nuevos
solares a las redes y viales preexistentes.

Sin embargo, la manzana no se encuentra totalmente integrada en la malla urbana, y la misma
esta inicialmente compuesta por varios inmuebles pequefios o medianos.
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

Por otra parte, y aunque la Ley del Suelo considera la situacion de los suelos pendientes de pasar
a suelo urbanizado como de suelo rural, mientras que no se concluya el proceso de
transformacion y urbanizacién, el propio Reglamento de valoraciones en su articulo 19.5,
establece:

Articulo 19. Valoracion en situacion de suelo urbanizado.

1. Para la valoracidn en situacidn de suelo urbanizado que no esté edificado, o en el que
la edificacion existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de
ruina fisica de acuerdo con lo establecido en el Articulo 5, se estard a lo dispuesto en el
Articulo 22, ambos de este Reglamento.

2. Para la valoracidn en situacion de suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion,
se aplicard lo dispuesto en los articulos 23 'y 24 de este Reglamento.

3. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a operaciones de reforma
0 renovacion de la urbanizacion, se aplicard lo dispuesto en el Articulo 25 de este
Reglamento.

4. Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado sometido a actuaciones de dotacion
se aplicard lo dispuesto en el Articulo 26 de este Reglamento.

5. Para la valoracion del suelo en el desarrollo de actuaciones de transformacion
urbanistica sometidas al régimen de equidistribucion de beneficios y cargas en las que
concurran los requisitos previstos en la letra a) del apartado 1 del Articulo 21 del texto
refundlido de la Ley de Suelo (actual Articulo 34 del Texto Refundido de de la Ley del Suelo
de 30 octubre de 2.015), se estard a lo dispuesto en el Articulo 27 de este Reglamento.

Del analisis de la normativa de aplicacién, concluimos:

[. Que la clasificacion del suelo a que se refiere este Expediente es de SUELO URBANO
RESIDENCIAL ENSANCHE, segun el PGOU, de Canals (Valencia).

Il.  Deacuerdo alo decretado en la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, el suelo objeto de
la presente valoracién se encuentra en situacidén basica de suelo rural, por lo que se
aplicaria, para su valoracién el articulo 7.2 y 16 del Reglamento de Valoraciones de la Ley
del Suelo. (Valoracién en situacion de suelo rural por capitalizacion de la renta en caso
de imposible explotacion).

. No obstante, consideramos el Programa de actuacion presentado, como la
transformacién urbanistica tal que supone el paso de un d@mbito de suelo de la situacion
de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotacion publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso
independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la
ordenacion territorial y urbanistica, por lo que podemos aplicar el apartado 5 del articulo
19 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, que sefiala que, en el desarrollo
de actuaciones de transformacién urbanistica sometidas al régimen de equidistribucién
de beneficios y cargas en las que concurran los requisitos previstos en la letra a) del
apartado 1 del Articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo, se estara a lo dispuesto
en el Articulo 27 de este Reglamento.
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Para este tipo de suelo urbanizado sin edificacidn, las reglas de valoracion vienen fijadas por el
articulo 22, sobre valoracion, del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo de 2.011,
conforme al cual el valor del suelo se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia el valor
de repercusion del suelo, segun el uso correspondiente, en este caso el RESIDENCIAL ENSANCHE,
de acuerdo con la siguiente expresion:

29/03/2024 (segun el firmante)

VS = ZEi'VRSi

El valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable, de conformidad con las
reglas fijadas por el articulo 22.2 del reiterado, se establece como resultado de aplicar el método
residual estdtico y segun la siguiente expresion:

Valor Repercusién Suelo = Vv/K-Vc

FIRMADO POR Siendo:
=y
2 é VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
g % Vv =, como Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
%\g acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
g g metro cuadrado edificable.
% é K = 1,30 Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
§§ promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
g para la materializacién de la edificabilidad. Se ha reducido hasta el 1,3 porque nos encontramos en el caso

de terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en un
municipio actualmente con escasa dindmica inmobiliaria, existen naves industriales, y se prevé edificaciones
vinculadas a explotaciones econdmicas, cuya calidad y tipologia edificatoria permite la reduccién del
componente de gastos generales.

Ve = como Valor 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.
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En las 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 promocion,
de acuerdo con la siguiente expresion:

29/03/2024 (segun el firmante)

VSo=VS-G.(L+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.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

Por todo lo anterior, y de acuerdo al Informe de Valoracidon que se adjunta como Anexo IV
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

Valor Repercusién Suelo = 1.155,63€/m2t/1.30-826,82€/m2t =62,13€/m2t
Valor de Repercusion Suelo Urbanizado: 62,13€/m2t
Como el suelo inicial actual tiene pendiente cargas de urbanizacién:
VSo=VS-G.(1+TLR+PR)
VSo =62,13€/m2t —43,31€/m2t . (1 + 0,01091 + 0.08) = 14,88 €/m2t
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.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. 1,091%
PR = Prima de riesgo en tanto por uno. 8%

14,88 €/m2t x 36.658,66 m*t= 545.480,86 €

545.480,86€/22.187,91m? = 24,58 €/m?

VALORACION UNITARIA DE SUELO INICIAL: 24,58 €/ m?

3.2 DATOS ECONOMICOS. CARGAS DE URBANIZACION

De acuerdo con el Articulo 150 del TRLOTUP, son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas
fijas, a los efectos de esta ley:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del
programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 116 de esta ley.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con el fin antes
indicado

c)Los gastos de gestion del urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de
los dos conceptos anteriores tal como figuren en el programa de actuacion integrada, que
incluyen sus gastos generales y financieros, relativos a:

1. El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo que
corresponda hasta su recepcion por la administracion.

2. Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de
las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3. Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de
actuacion integrada, a cuenta de empresas o profesionales independientes del
urbanizador, para controlar la ejecucion y recepcion de las obras o el
cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de las actuaciones.
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

c) El beneficio empresarial del urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el diez
por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

3.2.1 Cargas de Urbanizacién

e Obras de urbanizacion :
1.404.538,73.- €

1.157.474,93.- € Descontando los gastos de descontaminacion de las demoliciones, aplicable
directamente a los propietarios de dichas edificaciones. Los gastos correspondientes a los
propietarios externos y los costes de asuncion de condicionante de la EPSAR,

e Honorarios técnicos por la redaccién de los proyectos técnicos y la direccion de obra
necesarios con el fin antes indicado

e Los Gastos de Gestidn del Urbanizador (GG) se calculan, aplicando un porcentaje a la suma
de los dos apartados anteriores. En |a presente propuesta aplicado un porcentaje del 5%, el
calculo de los gastos de gestién, que designamos con las siglas GGG, es el siguiente:
(1.157.474,93 +93.100) x5%= 62.367,19 €

o El beneficio empresarial del urbanizador (BU), calculado como un porcentaje, 6%, del valor
de los conceptos referidos en los apartados anteriores, es el siguiente: (1.157.474,93
+93.100+62.367,19) x6%= 78.582,66 €

e Las cargas variables, la componen las indemnizaciones por las construcciones, instalaciones
licitas que deban derribarse, por traslado o cese de actividad autorizada preexistentes o por
obras de urbanizacion ya sufragadas y Utiles; los gastos de realojo; y el canon de urbanizacién
a favor de la administracién o el reintegro que proceda.

Se repercutirdn de manera proporcional entre los propietarios, y se definirdn en la fase de
Ejecucién en el proyecto de reparcelacion.

Por tanto, la repercusion de los costes de urbanizacidn respecto del valor por metro cuadro de
techo (36.658,66 m?t) seria 37,87 £/m?t. Sin contar con el IVA.

a PRESUPUESTO DE LA OBRA DE URBANIZACION.

CAPITULO PEM
DEMOLICIONES 156.258,81
ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 155.632,98
FIRMES Y PAVIMENTOS URBANOS 343.677,01
INSTALACIONES 473.629,00
JARDINERIA 2.808,30
EQUIPAMIENTO URBANO 1.316,84
GESTION DE RESIDUOS 24.192,24
SEGURIDAD Y SALUD 11.345,00
CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 11.424,47
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN

SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

TOTAL PEM
13% GASTOS GENERALES
6% BENEFICIO INDUSTRIAL

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA
DEDUCCION COSTES DESCONTAMINACION DEMOLICIONES
DEDUCCION COSTES PROPIETARIOS EXTERNOS
DEDUCCION COSTES ASUNCION CONDICIONANTE EPSAR
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

b COSTES DE PROYECTOS
LEVANTAMIENTOS TOPOGRAFICOS Y REPLANTEOS
REDACCION ESTUDIO DE DETALLE
REDACCION ESTUDIO DE DETALLE
REDACCION ALTERNATIVA TECNICA
REDACCION PROYECTO DE REPARCELACION
REDACCION PROYECTOS DE URBANBIZACION T ESTUDIOS DE SEGURIDAD
DIRECCION DE LAS OBRAS Y COORDINACION DE SEGURIDAD
ASESORIA JURIDICA, NOTARIA Y OTROS
TOTAL COSTES PROYECTOS
DEDUCCION PP COSTES PU+DO PROPIETARIOS EXTERNOS
SUBTOTAL 1

¢ GASTOS DE GESTION
5% S/ EJECUCION POR CONTRATA Y GASTOS DE PROYECTO
SUBTOTAL 2

d BENEFICIO DEL URBANIZADOR
6% S/ EJECUCION POR CONTRATA, GASTOS DE PROYECTO Y GESTION

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION SIN IVA

3.2.2 Estimacion de costes de construccién

1.180.284,65
153.437,00
70.817,08

1.404.538,73
-53.363,02
-83.654,24
-110.046,54
1.157.474,93

5.000,00
7.000,00
3.100,00
5.000,00
5.000,00
25.000,00
25.000,00
18.000,00
93.100,00
-3.231,16
1.247.343,77

62.367,19
1.309.710,96

78.582,66

1.388.293,62

Ademas, deberemos tener en cuenta los costes de ejecucion y edificaciéon de los distintos usos

lucrativos que prevé el planeamiento, en este caso el uso del ambito es industrial.

Existen distintas posibilidades de averiguar dicho coste, pero para usar un método objetivo se
han utilizado las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las

construcciones para determinar el de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Para el valor del coste de construccion se ha partido del coste unitario de ejecucion de edificacion

establecido por el IVE.

Valor de construccion
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

Teniendo en cuenta la fecha de la presente valoracion, se estima un coste de ejecucion material
de 617,03 €/ m? techo, valor obtenido de la pagina web del Instituto Valenciano de la Edificacion,
en el apartado del coste unitario de ejecucion en edificacion residencial, en el cual, partiendo del
modulo basico de edificacion vigente de 757,00 €/ m? (01/2023), y tipologia de vivienda entre
medianeras.

Este valor se debe incrementar en un 19% correspondiente al 13% de gastos generales, y 6% al
beneficio industrial del constructor, obteniéndose asi un coste de contrata de 734,27 €/ m?.

Asi mismo, se establece un porcentaje del 15% sobre el coste de ejecucion material, en concepto
de tributos que gravan la construccion (Tasa de licencia de obras, impuestos de construcciones...),
honorarios profesionales, y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble (notaria,
registro, seguros...).

Como quiera que el coste de ejecucion material se ha fijado en 617,03 €/ m? techo, obtenemos
un incremento de este valor, por los conceptos indicados, de 92,55 €/ m? techo.

De esta forma, el valor de construccion del uso considerado (Vc) serd de 826,82 €/ m? techo,
suma del costo de contrata y el valor de los tributos, honorarios y otros gastos, de acuerdo con
lo indicado en el Reglamento de Valoraciones.

Total coste construccién = 826,82 €/m? 36.658,66 m?t = 30.310.113,26 €

3.3 ESTIMACION DE INGRESOS, VALOR DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

Para calcular los ingresos obtenidos con el desarrollo completo de la actuacion serd necesario
conocer el precio de venta en el mercado del producto inmobiliario, segin el muestreo de
mercado incluido en el informe de valoracion. Se considera un precio medio de venta de
1.155,63€ m2/t, obtenido del anélisis del mercado contenido en el Informe de Valoracion que se
adjunta como Anexo IV.

Por tanto, los ingresos obtenidos por la venta de las naves debido al desarrollo del planeamiento
son de:

TOTAL INGRESOS 36.658,66 m*t x 1.155,63 €/m? = 42.363.847,26€

3.4 CONCLUSIONES DE LA EVALUACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PAI

Una vez conocidos el valor del suelo aportado, los costes de urbanizacion para el desarrollo de
la actuacién urbanistica y el valor resultante del suelo urbano industrial, se puede determinar si
la actuacion resulta viable.

Total valor inicial del suelo=14,88 £/m?tx 36.658,66 m?t 545.480,86 €
Total Coste de urbanizacién 1.388.293,62 €
Total coste construccion = 826,32 €/m? 36.658,66 m?t 30.310.113,26 €
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ANEXO [: INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION EN
SUELO URBANO RESIDENCIAL ENSANCHE. C/ CASTELL DE MONTESA DE CANALS (VALENCIA)

Total Ingresos 36.658,66 m?t x 1.155,63 €/m? 42.363.847,26€
El desarrollo de la actuacion urbanistica es viable al cumplirse la siguiente expresion:
Valor suelo + Costes urb. + Costes const. < Ingresos venta edificacion
545.480,86 + 1.388.293,62. + 30.310.113,26. < 42.636.847,26

En el presente caso los ingresos previsibles del producto inmobiliario, superaria el 23% del coste
de la inversidn inicial

Con los datos obtenidos en el punto anterior, podemos concluir que la culminacion del desarrollo
urbanistico previsto resulta viable en términos econémicos, el valor del suelo una vez urbanizado
el sector, sera mayor que el valor del suelo si se le devuelve al estado primigenio.

Con el estudio realizado, se demuestra la viabilidad de la actuacion, puesto que el estado de
ingresos permite atender los gastos derivados, tanto de la adquisicion de suelo, como su
transformacién y edificacién.

Todo ello, sin perjuicio de la situacién econdmica del mercado inmobiliario y las coyunturas
especiales en momentos determinados de este sector, por lo que este estudio debe de tomarse
como referencia para la proyeccién de cada negocio, propio del promotor de la actuacién en cada
momento.
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