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La finalidad de este documento es la justificacién de la rentabilidad econdmica a manera de coste-
beneficio que debe comportar cualquier actuacién urbanistica. Para ello se partird de la determinacién
de los costes y de los ingresos derivados de la Actuacion. 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. LA EDIFICABILIDAD 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, seguin la ficha de gestién, de 317.458m?. Una vez realizado el levantamiento
topografico se ha comprobado que la superficie del sector es de 328.992,57m?.

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

real computable
Nombre Parcela Tipologia sup (m2) IEN (m2t/m2s) ed (m2t)
13.867,26 15.947,35

Sector NP 1-5.1 (ZND-IN) 328.992,57 213.845,17

El Plan Parcial define dos tipologias diferenciadas, la nave industrial de bloque adosado, IBA, con
22.109,19 m2 y la nave industrial de bloque exento, IBE, con 195.847,51 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 apropiaciéon por los propietarios, el 90 % del
aprovechamiento de la unidad de ejecucion.

SECTOR NPL.5.1. superficie tipologia valor

TOTAL IBA 22.109,19 m2 99,63 €/m2 2.202.738,60 €
TOTAL IBE 195.847,51 m2 99,12 €/m2 19.412.405,19€
TOTAL 217.956,70 m2 99,17 €/m2 21.615.143,79€
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SUELO:
USO GLOBAL: INDUSTRIAL (debe destinarie 8 este vso un

minkmo de un 75% ded suelo ediicable)
USOS COMPATIBLES: Los definicdos en of 21.9.7.2 de las Normas

Urbanisticas.
USOS INCOMPATIBLES: RESIDENCIAL
AREA DE REPARTO:
APROVECHAMIENTO TIPO:
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA:
EIFICBILIDAD MAXIMA:
SUPERFICIE TOTAL m2:
SUPERFICIE COMPUTABLE m2:
DENSIDAD: Las 10nas Ce edificacion alslads 0 s805ads 5o def a0 uncidn del tamalo de les

B cgte s iy e dupenborerngeennts  — e |
FIGURA DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Plan Parcial
SISTEMA DE EJECUCION: ~ Programa De Actuacion imtegrada (P.DAI)L

« Se establece por la modificacidn n*27 un & Al clal de fos

NP ESI, NP LS.2 y NP LSS, segin ol articulo 7.4 modiicado del PGOU de 1bi.
« Los costes del desarrollo del mudo de conexion del Sector NP 1-5.3 con la CV-

806, serh repartido de forma prop | entre Jos NP IS.), NP S22y
NP 153, y segin los regulaciones que se establexcan en Ms Bases de
Programacise.

OBSERVACIONES Y DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS:

AFECIONES: « nmwbmo‘owdm“demAmvmmmwodmalmmmh
con o & Ho de lod p
-amamwmmmamm«m«uu daptard en su & éndose como un el wario de la Red
Estructural, continuidad del sistens viario del suelo urb ofindante ya o do (Poligomo Industrial Alfag ). Deberd en cuenta en b
propuesta final del pl L asi como en el & ollo y solecdn con los S tind.
CONEXIONES:
-~ La conexitn del Sector NP 1-5.1 con ¢ si ¢ | viario serd posible a través del lmite con el poligono indy | colind. Adag i, dendo ol Estudio de
mowcmpzommmmw‘ de Modificaciin Puntust N* 27 del PGOU.
“ia on un nedo situado en la via de chn CV-806, cuyn ejpecucrdn se garantizars en el desarrofio del Sector NP I 5.3, dard servicio » los
tes de sueko wwsxmuszywnummu on y de obtencidn de los 3, s¢ rep ird mmuum
forma prop | ol apr h gr ‘oucamo‘nloo. o el entatlecs e la par - rcional come
carga de cada uno de Yos Progs dando & da by d. mdmwcwammm«mm
-umowuu«mmmmmahmnlmax?«m«,umnmm- que b desarrclian y en especial su
anticulo 20, segin las Indi de la resoiucion de ta Direccidn y General de Carreterss del Ministerio de Fomento (mayo 2019).
"1 Nom di nuevos M aMQMWOMMMMonNW*
© cokulack fen fos ob dcwmuwh n @ ks correspondy dreos en los 20001 de
mm:w«blymbswdt dn ocUstico esp L en jos que Unk Se exiird ¢ compli de los obje de colidod ocestico en &
€3p0CI0 Interior que les sean oplicoble.
2 tos por ionales de interés plblico clebic dos, podrd 2 de % dvbuﬂl““ otk
en ef aportok oun se in fon Jos obji de colidod ;e J\ Que se satisfogan los objeth poro el
€1pocio interior.
Los medios de proteccid it para dar cumplimiento a 1o disp enls ive de ruldo vigente (Directiva 2002/49/CE, de 25 de
moumnrmmmuunmmanamamm«uamamnmnum en la normativa autondmica o local,
serdn ejecutados con cargo a los pe ulu‘ o, previs do del Ministerio de Fomento si afectaran a las 2onas de proteccidn viario estatal,
situarse en I3 rona de dominio

Mummmwuwmmm ~Uso global e incompatibles
~Aprovechamiento tipo
DELIMITACION Y ORDENACION: (sin escala)

:;u Senp

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 Urbanizacidn del Sector NPI5.1 ascienden a 11.997.705,84 € mas IVA, mas 126.636,39 €
sin IVA y los metros cuadrados de aprovechamiento objetivo son 213.845,17 m2t de los que le
corresponde a la propiedad el 90 % (192.460,65 m2t) una vez descontada la cesidn del excedente de

aprovechamiento.

El calculo de las cargas de urbanizacién, se obtiene del proyecto de urbanizacion, del contrato de
servicios para la redaccién de los proyectos y del informe de capacidad de la EPSAR.

CARGAS FIJAS:

€m2  €/m2
Obras Sector NPI 5.1 PEM PEC bruto neto|
Demolicién y actuaciones
previas 89.103,48 €
Acondicionamiento del terreno 1.006.174,11 €
Firmes y pavimentos urbanos 2.304.399,65 €
Sefializacion viaria 22.429,72 €
Instalaciones 4.861.697,64 €
Jardineria 366.887,83 €
Equipamiento urbano 145.625,60 €
Control de Calidad 185.000,00 €
Gestion de residuos 316.542,64 €
Seguridad y salud 122.677,02 €
Obras de conexién 111.044,17 €
Total 9.531.581,86 €
GG+BI (19%) 1.811.000,55 €
11.342.582,41€ 34,48 52,04
Honorarios Técnicos
Plan Parcial 23.688,00 €
Programa de Actuacién
Integrada 13.818,00 €
Proyecto de Urbanizacién 104.622,00 €
Proyecto de Reparcelacion 55.272,00 €
Direccion de Obra 157.271,00 €
Total 354.671,00 € 1,08 1,63
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Gastos de Gestion

Notaria y registro 81.227,92 €
Publicaciones 2.150,00 €
83.377,92 €
0,25 0,38
Rotonda CV PEC
PEM 260.000,00 €
GG + BI (19%) 49.400,00 €
% NPI 5.1 29,23%
90.437,76 €
0,27 0,41
Expropiacién del suelo (sin
IVA)
Superficie (m2) 3500
Valor +Afeccion 5% (€/m2) 1,008
% NPI 5.1 29,23% 1.031,24 €
0,003 0,005
Canon de conexion EPSAR
(sin IVA)
Canon 125.605,15 €
GASTOS CON IVA 11.871.069,10 €
IVA (21%) 2.492.924,51 €
GASTOS SIN IVA 126.636,39 €
TOTAL CARGAS FIJAS
PROGRAMA 11.997.705,48 € 36,47 55,05
TOTAL IVA 2.492.924,51 €
ESTIMACION CARGAS
VARIABLES
Indemnizaciones 983.353,70€ 2,99€ 451¢€
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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
que la

€/m2 bruto €/m2 neto
VALOR VENTA 2161514379 € 65,70 € 99,17 €
GASTOS URBANIZACION 11.997.705,48 € 36,47 € 55,05 €
VALOR DEL SUELO BRUTO 9617.438,31€ 2923 €

El Sector tiene una superficie de 328.992,57m2 y el valor de suelo bruto por unidad de superficie es de
29,23€/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 29,23 €/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 (55,05€/m2 neto) y por otro financiar el
valor del suelo aportado (0,96 €/m2 bruto o 1,45 €/m2 neto).

4. CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de este estudio se pone de manifiesto la viabilidad econémica 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 segin 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  Amparo Palomares Pérez Rafael Ibafiez Sdnchez-Robles
VICTOR Firmado digitalmente AM PA RO Firmado o
GABRIEL| por VICTOR GABRIEL| | digitalmente por /j \\

ROMERO| AMPARO| =\
ROMERO| MATARREDONA PALOMAR PALOMARES|PEREZ \\ !
MATARREDON  Fecha: 2022.07.27 ES | P ERE Fecha: 2022.07.27
A 09:42:07 +02'00 09:50:01 +02'00"
Arquitecto Municipal de Ibi Técnico de la Administracién General Arquitecto.

T.A.G. Urbanismo Planifica Ingenieros y Arquitectos COOP V
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