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La finalidad de este documento es la justificación de la rentabilidad económica a manera de coste-

beneficio que debe comportar cualquier actuación urbanística. Para ello se partirá de la determinación 

de los costes y de los ingresos derivados de la Actuación. Los costes no son otros que los derivados de la 

transformación urbanística y la satisfacción de todas las cargas y deberes necesarios para la generación 

de suelo edificable. 

Las variables que inciden en la determinación de los ingresos son la edificabilidad y los usos previstos en 

el ámbito, así como su Valor de Repercusión. 

1. LA EDIFICABILIDAD Y LOS USOS DE LA UNIDAD DE EJECUCIÓN: 

Nos encontramos con una Unidad de Ejecución de suelo urbanizable no pormenorizado de uso industrial 

y con una superficie, según la ficha de gestión, de 317.458m2. Una vez realizado el levantamiento 

topográfico se ha comprobado que la superficie del sector es de 328.992,57m2. 

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

superficies: 

 

El Plan Parcial define dos tipologías 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 tipología IBA de 99,63€/m2 suelo neto y de 99,12€/m2 suelo neto para la tipología IBE. El precio en 

venta de las dos tipologías 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 apropiación por los propietarios, el 90 % del 

aprovechamiento de la unidad de ejecución. 

 

 

real computable

Tipología IEN (m2t/m2s) ed (m2t)

M1 IBA 13.867,26 1,15 15.947,35

M2 IBE 28.285,46 0,96 27.212,68

3.1 IBA 8.241,93 1,15 9.478,22

3.2 IBE 31.131,66 0,96 29.950,93

M4 IBE 88.937,98 0,96 85.564,83

M5 IBE 47.492,41 0,96 45.691,17

S*.QI 100,00 - -

S.QM 16.511,38 - -

 S.VJ 1 29.538,01 29.531,25 - -

 S.VJ 2 3.572,48 3.502,37 - -

P.CV 12.686,93 - -

S.CV 41.685,31 41.755,42 - -

S.CVP 6.941,76 6.948,52 - -

213.845,17

Nombre Parcela

M3 39.373,59

Sector NP I-5.1 (ZND-IN)

sup (m2)

328.992,57

SECTOR NPI.5.1. superficie tipología

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 €

valor
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Ficha de planeamiento y gestión del Sector NPI 5.1.  
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2. COSTES DE PRODUCCIÓN 

Los costes de producción de solares edificables se identifican con el importe total de las Cargas de 

Urbanización de la transformación urbanizadora. 

Las Cargas de Urbanización del Sector NPI5.1 ascienden a 11.997.705,84 € más IVA, más 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 cesión del excedente de 

aprovechamiento. 

El cálculo de las cargas de urbanización, se obtiene del proyecto de urbanización, del contrato de 

servicios para la redacción de los proyectos y del informe de capacidad de la EPSAR. 

CARGAS FIJAS: 
     

      

Obras Sector NPI 5.1 
 

PEM PEC 
€/m2 
bruto 

€/m2 
neto 

 

Demolición y actuaciones 
previas 89.103,48 € 

   

 
Acondicionamiento del terreno 1.006.174,11 € 

   

 
Firmes y pavimentos urbanos 2.304.399,65 € 

   

 
Señalización viaria 22.429,72 € 

   

 
Instalaciones 4.861.697,64 € 

   

 
Jardinería 366.887,83 € 

   

 
Equipamiento urbano 145.625,60 € 

   

 
Control de Calidad 185.000,00 € 

   

 
Gestión de residuos 316.542,64 € 

   

 
Seguridad y salud 122.677,02 € 

   

 
Obras de conexión 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 Actuación 
Integrada 13.818,00 € 

   

 
Proyecto de Urbanización 104.622,00 € 

   

 
Proyecto de Reparcelación 55.272,00 € 

   

 
Dirección de Obra 157.271,00 € 

   

      

 
Total 

 
354.671,00 € 1,08 1,63 
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Gastos de Gestión 
     

 
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 

Expropiación del suelo (sin 
IVA) 

     

 
Superficie (m2) 3500 

   

 
Valor +Afección 5% (€/m2) 1,008 

   

 
% NPI 5.1 29,23% 1.031,24 € 

  

    
0,003 0,005 

Canon de conexión 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 € 

  

      ESTIMACIÓN CARGAS 
VARIABLES 

     

 
Indemnizaciones 

 
983.353,70 € 2,99 € 4,51 € 
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3. CARGAS DE URBANIZACIÓN Y VALOR DE REPERCUSIÓN DEL SUELO 

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de producción se trata de comprobar 

que la  

 

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 único 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 ejecución del Programa de 

Actuación Integrada será de 29,23 €/m2, por lo que la acción urbanizadora generará plusvalía.  

Si el valor unitario del suelo industrial, 99,17€/m2, esto permite, por un lado, financiar los costes de 

transformación integrados en las cargas de urbanización 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. CONCLUSIÓN 

De lo expuesto a lo largo de este estudio se pone de manifiesto la viabilidad económica del Programa de 

Actuación Integrada para el desarrollo del Sector NPI5.1 de Ibi. 

Este estudio está basado en valores estimativos de los costes de la urbanización, sujetos según Ley a la 

posterior licitación de las obras. 

 

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

Víctor G. Romero Matarredona Amparo Palomares Pérez      Rafael Ibáñez Sánchez-Robles 

 

Arquitecto Municipal de Ibi Técnico de la Administración General 

T.A.G. Urbanismo  

     Arquitecto.  

     Planifica Ingenieros y Arquitectos COOP V 
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