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La finalidad de este documento es la justificacion de la rentabilidad econédmica a manera de coste-
beneficio que debe comportar cualquier actuacidn urbanistica. Para ello se partird de la determinacién de
los costes y de los ingresos derivados de la Actuacidn. Los costes no son otros que los derivados de la
transformacidn urbanistica y la satisfaccidon de todas las cargas y deberes necesarios para la generacion
de suelo edificable.

Las variables que inciden en la determinacién de los ingresos son la edificabilidad y los usos previstos en
el ambito, asi como su Valor de Repercusion.

1. LAEDIFICABILIDAD Y LOS USOS DE LA UNIDAD DE EJECUCION:

Nos encontramos con una Unidad de Ejecucion de suelo urbanizable no pormenorizado de uso industrial
y con una superficie, segln la ficha de gestién, de 317.458 m?. Una vez realizado el levantamiento
topografico se ha comprobado que la superficie del sector es de 329.274,67 m?.

En base a la ordenacién propuesta en el Plan Parcial del Sector NPI5.1 se han obtenido las siguientes
superficies:

Nombre Parcela Tipologia sup (m2) IEN (m2t/m2s) ed (m2t)
13.890,61 15.974,20

Sector NP I-5.1 (ZND-IN) 329.274,67 214.028,54

El Plan Parcial define dos tipologias diferenciadas, la nave industrial de bloque adosado, IBA, con
22.075,54 m2 y la nave industrial de bloque exento, IBE, con 194.301,53 m2.

El valor del suelo se ha obtenido del estudio de mercado realizado, resultando un valor de mercado para
la tipologia IBA de 99,63€/m2 suelo neto y de 99,12€/m2 suelo neto para la tipologia IBE. El precio en
venta de las dos tipologias estudiadas es muy similar y el precio medio del suelo neto resulta 99,17€/m2.

El valor del suelo se ha obtenido del estudio de mercado que se incluye como anexo de la presente
memoria.

Asimismo, hay que considerar que es susceptible de apropiacion por los propietarios, el 90 % del
aprovechamiento de la unidad de ejecucioén.

SECTOR NPI.5.1. superficie tipologia valor

TOTAL IBA 22.075,54 m2 99,63 €/m2 2.199.386,05 €
TOTAL IBE 194.301,53 m2 99,12 €/m2 19.258.812,80 €
TOTAL 216.377,07 m2 99,17 €/m2 21.458.198,85 €
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Ficha de planeamiento y gestién del Sector NPI 5.1.
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2. COSTES DE PRODUCCION

Los costes de produccién de solares edificables se identifican con el importe total de las Cargas de
Urbanizacion de la transformacidn urbanizadora.

Las Cargas de Urbanizacién del Sector NPI5.1 ascienden a 12.983.820,33 y los metros cuadrados de solar
son 216.373,49 m2 de los que le corresponde a la propiedad el 90%, (194.736,14 m2) una vez descontada
la cesion del excedente de aprovechamiento.

Para el calculo de las cargas de urbanizacidn, al no disponer del presupuesto del Proyecto de Urbanizacidn,
en elaboracidén, se han utilizado los mddulos de urbanizacion de viales publicados por el Instituto
Valenciano de la Edificacidn. Estos mddulos no tienen en cuenta la casuistica detallada de cada proyecto
de urbanizacidn, pero nos sirven para obtener un valor aproximado del coste de la obra urbanizadora.

Criterio IVE Ratio €/m2 Sup (m2) PEM
Glorieta R:30'5m 47 3.500 164.500,00 €
SVJ1 Zona Verde 44,00 29.369,49 1.292.257,56 €
S.vJ2 Plaza ajardinada 52,00 3.657,66 190.198,32 €
Seccidn €/m Long (m) PEM
C/Lebn 24 m 2.461 523 1.286.846,73 €
Gaseoducto 12m 1.445,23 612 884.480,76 €
Peatonales 10m 1.266,87 375 475.076,25 €
Vertical 24 m 2.461 440 1.082.624,40 €
C/ Cadiz 24 m 2.460,51 550 1.353.280,50 €
C/ Avila 24 m 2.460,51 632 1.555.042,32 €
SubTotales PROY SECTOR 8.119.806,84 €
OBRAS COMPLEMENTARIAS. GLORIETA 164.500,00 €
CONEX. EXTERNAS 1.217.971,03 €
Traida MT 365.391,31 €
Conexion EDAR 243.594,21 €
Conexion Teleco 121.797,10 €
Red de PCI 487.188,41 €
[TOTAL PEM 9.502.277,87 € |
GG+BI 1.805.432,79 €
[TOTAL PEC 11.307.710,66 € |
CANON DESANEAMIENTO  1.270.000,00 €
OTROS GASTOS
Honorarios Técnicos 324.792,27 €
Notaria Registro 81.198,07 €
TOTALSIN IVA 12.983.701,00 €

En la tabla anterior se desglosan los diferentes conceptos de las cargas urbanisticas de la actuacién.
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3. CARGAS DE URBANIZACION Y VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de produccidn se trata de comprobar
qgue la actuacién produce unos solares de valor suficiente para financiar las Cargas de urbanizacion y
retribuir a la propiedad de los terrenos.

VALOR VENTA 21.458.553,70 €
GASTO URBANIZACION 12.983.701,00 €
VALOR DEL SUELO BRUTO 8.474.852,70 €

El Sector tiene una superficie de 329.274,67m2 y el valor de suelo bruto por unidad de superficie es de
25,74€/m2. Comparando este valor con el obtenido del Unico testigo de suelo bruto, del vecino sector
NPI5.2, da un resultado bastante aproximado, 29,81€/m2.

El precio de venta por metro cuadrado de terreno de naturaleza rural en la zona, en la actualidad es de
alrededor de 0,96 €/m2, para los propietarios afectados, y después de la ejecucion del Programa de
Actuacion Integrada serd de 25,74 €/m2, por lo que la accién urbanizadora generara plusvalia.

Si el valor unitario del suelo industrial, 99,17€/m2, esto permite, por un lado, financiar los costes de
transformacion integrados en las cargas de urbanizacion del PAI (60,01 €/m2 neto) y por otro financiar el
valor del suelo aportado (0,96 €/m2 bruto o 1,62 €/m2 neto).

4. CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de este estudio se pone de manifiesto la viabilidad econdmica del Programa de
Actuacion Integrada para el desarrollo del Sector NPI5.1 de Ibi.

Este estudio estd basado en valores estimativos de los costes de la urbanizacién, sujetos segln Ley a la
posterior licitacion de las obras.

En Ibi, en la fecha que consta en la huella de la firma digital impresa en este documento.

Victor G. Romero Matarredona Elisabeth Seco Garcia Rafael Ibafiez Sanchez-Robles
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