o DE LA UE 07.2b DEL PLAN GENERAL DE

/ ORDENACION URBANA DE L'ALCUDIA (VALENCIA)
o PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA.
"L 5w ANEXOIl: VALOR DEL SUELO CONSIDERADO A LOS
D EFECTOS DEL COEFICIENTE DE CANJE.

TEXTO REFUNDIDO. ENERO DE 2022

<
e

AGRUPACION DE INTERES
URBANISTICO DE LA UE07.2B DEL
PGOU DE L’ALCUDIA

Av. de Guadassuar, n° 1-2°
46250 L"Alcudia (Valencia)
TIf. 96 299 60 39

EQUIPO TECNICO REDACTOR: GRUPO DAYHE
DEVELOPMENT & INVESTMENT

Coordinador del programa
C/ En Sang, n° 3 - puerta 1.

46001 Valéncia / José Ramoén Ortiz Gonzalez
Telf. 96 368 55 53 / 663 394 757. ORTIZ AGUADO Ingeniero de Caminos,
‘ INGENIERIA Y GESTION, S.L. Canales y Puertos.

https://grupodayhe.es/ Colegiado n° 6.343

info@grupodayhe.com




PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE

AGRUPACION DE INTERES i , .
EJECUCION 07.2b DEL P.G.O.U. DE L"ALCUDIA (VALENCIA)

URBANiSTICO UE 07.2b DE
L"ALCUDIA (VALENCIA)

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA. ANEXO |

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA
ANEXO I: VALOR DEL SUELO CONSIDERADO
A LOS EFECTOS DEL COEFICIENTE DE CANJE

UE-07.2b DEL PGOU DE L"ALCUDIA
L"ALCUDIA (VALENCIA)
INDICE GENERAL

ANTECEDENTES URBANISTICOS .....cuviiiiitiecteecte ettt 2
IDENTIFICACION DE LA ACTUACION. ORDENACION VIGENTE .......ccvcovee. 2
ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION .......coeooeeiieeiieeeeeeenn 3
3.1. Resumen total de las cargas fijas de urbanizacion ..............cccccceviiiiiininiic e, 3
3.2. Resumen total de las cargas variables de urbanizacion.............ccccccceeiviiiiiinnnennn. 3
3.3. Resumen total cargas de urbanizacién (sin indemnizaciones) ...........cccccceeveeeennnen. 4
4. NORMATIVA Y CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO .....c..cocveevivieenne. 4
ANALISIS Y VALORACION ... .ooitiiitiecet ettt te e sreeene s 7
5.1. Muestras de valor en venta Vv de 1a ZONa .........cccceeiiiiiiiiiiiiie e 7
5.2. Calculo del valor del SUEIO VS.........ccoiiiiiiiiiiiie ettt 8

6. VALORES DE REPERCUSION DE LA ACTUACION ......c.ccooviiiiiiiices e, 12




AGRUPACION DE INTERES PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DE LA UNIDAD DE
URBANISTICO UE 07.2b DE EJECUCION 07.2b DEL P.G.O.U. DE L’ALCUDIA (VALENCIA)

L’ALCUDIA (VALENCIA)

PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA. ANEXO |

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El municipio de L Alcudia cuenta como figura de planeamiento con un Plan General de Ordenacién
Urbana, aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo en sesién de 31 de julio de

2002, publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 6 de noviembre de 2002.

En particular, los terrenos objeto de programacién se encuentran dentro de la Unidad de Ejecucion UE

07.2b del suelo urbanizable residencial de dicha localidad, segun la modificacion n® 8 del PGOU de

L"Alcudia, aprobada por el Ayuntamiento de L"Alcidia, en sesion de Pleno de fecha 7 de julio de 2009,

publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 27 de octubre de 2010.

2. IDENTIFICACION DE LA ACTUACION. ORDENACION VIGENTE

La Unidad de Ejecucién 07.2b se situa al noreste del casco urbano de L"Alcudia, junto al poligono
industrial que conforman Istobal y el resto de naves situadas en la entrada norte de la poblacién,
colindando con la urbanizacion Ismael Tomas, con la que limita en la calle Joaquim Sanchis Nadal. Se

trata de suelo urbanizable residencial, con ordenacién estructural y pormenorizada aprobada.

A continuacion, se incluye la Ficha de Gestion de la UE 07.2b, en la que se resumen sus principales

datos cuantitativos, que se pueden considerar como los parametros fundamentales de la actuacion:

FICHA DE GESTION DE UNIDAD DE EJECUCION

SUELO

sore | ULE 07.2b  [seoronr [ VRANERS

REPARTO 1

ORDENACION PORMENORIZADA: DEFNIDAEN PGOU 2002 MODIF ICADA,
POR MODIFICACION n®8 (jJunlke 2008)

SUPERFICIE 13.728 m2 de suelo
LSO v TIPOLOGIA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
EDIFICABILIDAD

RESIDENCIAL Zona AlS-1 4,460 m2t
RESIDEMNCIAL Zona AlS-2 0 ma2t
TERCIARID fona TER 0 m2t
coeficientes de PONDERACION por Uso y Tipologia *

RESIDENCIAL Zona AlS-1 2,75 uvda‘mat
RESIDENCIAL Jona AlS-2 240 udarmat
TERCIARIO Zona TER 1,680 uvda/m2t
Aprovechamiento TIPO ** 0,8531 uvdaim2s
APROVECHAMIENTO

Aprovechamiento Zona A1S-1 12.265 u.d.a.
Aprovechamiento Fona AlS-2 0 ud.a.
Aprovechamiento Zona TER 0 udaimds
Aprovechamiento OBJETIVG 12.265 wu.d.a.

10% para la Administracion libre de cargas 1.227 ud.a.
Aprovechamiento SUBJET WO 11. 776 wu.d.a.
Excedente™* =737 wu.d.a.
Suelo exterior para compensar el Excedeants -850 m2s

* El proyecto de Reparcelacion podra modificar estos coeficientes de forma justificada,
segun lo dispuesto en el articule 119 del R.OUG.T.U. en relacién articulos 34.c), 56, 58.5y
169.3 .e) de la Ley Urbanistica Valenciana

** Aprovechamiento Tipo para el Area de Reparto 1, definido por el PGOU

= Aprovechamiento transferible a otra unidad, de la misma drea de reparto, para equilibrar
el aprovechamiento entre Unidades de Eje cucidn.

CONDICIONES DE INTEGRACION ¥ DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA

SECLENCIA LOGICA: ESTA UMNIDAD AL ESTAR RODEADA DE SUELD URBANIZADD SE
FUEDE DESARROLLAR INMEDIATAMENTE

Figura 1. Ficha de gestion de la UE 07.2b (Fuente: modificacién n° 8 del PGOU de L"Alcudia).
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Identificacion de la actuacion urbanistica:
»  Clasificacién y zonificacion del suelo: Suelo urbanizable residencial.
»  Gestion de la actuacion: Programa de actuacion integrada.

=  Superficie de la actuacién: 13.728 m2, de los que 2.209 m2 son suelo dotacional para

equipamiento y otros 2.509 m2 suelo dotacional de la red viaria.

= Usos residenciales: Zona de uso residencial unifamiliar, tipologia AlS-1, con dos manzanas de

3.293 y 5.627 m2 de superficie y una edificabilidad neta de 0,50 m2t/m2s.

3. ESTIMACION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

3.1. RESUMEN TOTAL DE LAS CARGAS FIJAS DE URBANIZACION

El total de cargas fijas de urbanizacién, atendiendo a la Proposicién Juridico-Econémica, es de
660.592,00 EUROS, IVA NO INCLUIDO, segun el siguiente resumen:

CARGAS FJAS DEL PROGRAMA

CONCEPTO % Importe (€)
1. Obras programadas 499.800,00
(1.1) Obras de urbanizacién 499.800,00
(1.2) Presupuesto intervencion arqueolégica 0,00
2. Proyectos técnicos y Direccion de Obra 74.800,00
2.1. Proyectos técnicos 61.200,00
2.2.Direccion de obra 13.600,00
Subtotal (1) + (2) 574.600,00
3. Gastos de gestion s/ (1) +(2) 13,37% 76.800,00
Subtotal (1) + (2) + (3) 651.400,00
4. Beneficio del urbanizador s/ (1) + (2) + (3) 1,41% 9.192,00
Total Cargas fijas de urbanizacion (1) + (2) + (3) + (4) 660.592,00
21%IVA 21,00% 138.724,32
Total Cargas IVA INCLUIDO 799.316,32

Lo que equivale a una repercusion (IVA no incluido) de:

Repercusion Total Cargas urbanisticas fijas / m2 suelo bruto 48,12 €/m?
Repercusion Total Cargas urbanisticas fijas / u.a. 59,84 €/uda

Los referidos importes de las cargas fijas de urbanizacion podran ser modificados en los supuestos y con
los requisitos establecidos en el TRLOTUP, en particular, durante la elaboracién, tramitacion y
aprobacion del proyecto de urbanizacién, y con la aprobacion de la cuenta de liquidacion definitiva de las

obras de urbanizacion, una vez finalizadas y recepcionadas éstas.

3.2. RESUMEN TOTAL DE LAS CARGAS VARIABLES DE URBANIZACION

Dicha estimacion preliminar de las cargas variables de urbanizacion asciende a la cantidad de 9.811,31

EUROS, IVA NO INCLUIDO, y se corresponde con los siguientes conceptos e importes:
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ESTIMACION PRELIMINAR DE CARGAS DE URBANIZACION VARIABLES

CONCEPTO % Importe (€)

5. Indemnizaciones y compensaciones [ 150.2.a] 0,00

Inventario preliminar plantaciones y construcciones 0,00

Traslado o cese actividad, arrendamientos o servidumbres 0,00
6. Indemnizaciones por obras ya ejecutadas [ 150.2.b ] 0,00
7. Gastos de realojo y retorno ocupantes [ 150.2.c ] 0,00
8. Canones de urbanizacion [ 150.2.d ] 9.811,31
Total Estimacién Preliminar de Gastos Variables 9.811,31
21%IVA 21,00% 2.060,38
Total Estimacién Preliminar de Gastos Variables IVA INCLUIDO 11.871,69

Lo que equivale a una repercusion (IVA no incluido) de:

Repercusion Cargas variables de urbanizacion / m2 suelo bruto 0,71 €/m?
Repercusion Cargas variables de urbanizacion / u.a. 0,89 €/uda

3.3. RESUMEN TOTAL CARGAS DE URBANIZACION (SIN INDEMNIZACIONES)

El total de cargas de urbanizacién, incluyendo las cargas variables, pero sin las indemnizaciones y
compensaciones, es de 670.403,31 EUROS, IVA NO INCLUIDO, segun el siguiente resumen:

ESTIMACION PRELIMINAR DE CARGAS DE URBANIZACION TOTALES (SIN INDEMNIZACIONES)

CONCEPTO % Importe (€)
1. Obras programadas 499.800,00
2. Proyectos técnicos y Direcciones de obra 74.800,00
3. Gastos de gestion 76.800,00
4. Beneficio del urbanizador 9.192,00
6. Indemnizaciones por obras ya ejecutadas [ 150.2.b ] 0,00
7. Gastos de realojo y retorno ocupantes [ 150.2.c ] 0,00
8. Canones de urbanizacion [ 150.2.d ] 9.811,31
Total Cargas de urbanizacion (1) + (2) + (3) + (4) + (6) + (7) + (8) 670.403,31
21%IVA 21,00% 140.784,70
Total Cargas IVA INCLUIDO 811.188,01

Lo que equivale a una repercusion (IVA no incluido) de:

Repercusion Cargas de urbanizacion totales / m2 suelo bruto
Repercusion Cargas de urbanizacion totales / u.a. 60,73 €/uda
4, NORMATIVA Y CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO

En suelos urbanizados, el valor del suelo se calcula inicialmente en funcion de los derechos edificables
gue permita materializar y del uso permitido. Asi, el mercado inmobiliario considera el valor del suelo
como un elemento integrado en el valor del producto inmobiliario del que forma parte. Por tanto, para
calcular su valor es necesario descontar del precio del producto inmobiliario final, el coste del resto de
factores productivos diferentes al suelo, como son los costes de promocion, las cargas de urbanizacion y

otros costes impuestos por la administracion. A este proceso se le conoce como metodologia residual.

Para la determinacién del valor del suelo se ha considerado lo dispuesto en los articulos 34 a 41 del Real

Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
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y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU), asi como el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (en adelante RVLS), cuando
tiene por objeto entre otros, la verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas, o bien
otras operaciones que sean precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las
que la valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o derechos propios del derecho de

propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los propietarios afectados.

En el caso de la UE-07.2b del PGOU de L’Alcudia, dado que el programa contempla para su
materializacion la tramitacion y aprobacion del programa de actuacion integrada, sera de aplicacion la

legislacion estatal conforme a lo establecido en el articulo 34 TRLSRU.

Atendiendo al articulo 27.1 RVLS, “En la ejecucion de actuaciones de transformacion urbanistica en la
que los propietarios ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucidon de beneficios
y cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad
de ponderar las propiedades afectadas entre si 0, en su caso, con las aportaciones del promotor de la
actuacion o de la Administracién actuante, el suelo se tasard por el valor que les corresponderia

terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de este Reglamento”.

En consecuencia, la metodologia utilizada para la valoracion del suelo es la establecida en el articulo 22

RVLS Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia
determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo segun el uso

correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEi - VRS
Siendo:
= VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €/m? suelo.
» E;= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos, en m2 edificables/mz? suelo.

*» VRS;i = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos, en €/m?2 edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados en el apartado anterior, se

determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS=ﬂ—VC
K

Siendo:

* VRS = Valor de repercusion del suelo en €/m? edificable del uso considerado.

* Vv = Valor en venta del m?2 de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en
€/m? edificable.
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» K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

» Vc = Valor de la construccién en €/m? edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucion 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.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado
de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en _municipios con escasa dinamica

inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores maximos de venta
que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdémicas, en razon de factores
objetivos que justifiquen la reduccién del componente de gastos generales como son la calidad

y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de

la promocion, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracion en

los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de 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 la totalidad de los costes y gastos

pendientes, asi como el beneficio empresarial de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:

= VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en €.

= VS

Valor del suelo urbanizado no edificado, en €.

» G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas

pendientes, en €.
* TLR =Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

* PR = Prima de riesgo en tanto por uno.
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La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en el RVLS, sera la
ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de
la deuda publica de plazo entre 2 y 6 afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion en este Reglamento, se fijjara en funcion de los usos y tipologias
correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes
establecidos en el cuadro del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser
superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2

anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del anterior método residual, no considerara otros parametros econémicos que los que
puedan deducirse de la situacién en el momento de la tasacion. En ningln caso se consideraran las

expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.

5. ANALISIS Y VALORACION

A continuacidn, se procedera a valorar el suelo partiendo, por un lado, de las muestras de valor en venta
Vv de inmuebles similares préximos a la zona y, por otro, del importe de los costes de urbanizacién,

aplicando el método de valoracién de la legislacion estatal recogido en el apartado anterior.

5.1. MUESTRAS DE VALOR EN VENTA VV DE LA ZONA

Dado el ambito y alcance general de la UE-07.2b de L"Alcudia, los usos previstos en ésta y su horizonte
temporal, para determinar el valor en venta Vv se ha procedido a realizar una bisqueda de testigos
mediante diversas fuentes de oferta inmobiliaria, obteniendo un precio de referencia del producto

inmobiliario para la actuacion en base al analisis estadistico realizado.

Sin embargo, es previsible que el precio actual se vea modificado al alza si se considera, en primer lugar,
la necesidad de contemplar el propio horizonte temporal del plan, puesto que teniendo en cuenta la
dinamica constructiva del pais en la Ultima década es previsible que el ambito no se edifique
inmediatamente; en segundo lugar, la distorsién actual que todavia tienen los precios de las viviendas a
causa de los efectos de la reciente crisis inmobiliaria y econémica; y, en ultimo lugar, el posible mayor
valor de la oferta inmobiliaria que supondran los usos previstos en la propia UE-07.2b de L Alcudia,
respecto a los mismos usos actualmente existentes en el resto del municipio y su entorno, debido
fundamentalmente a las calidades exigidas para las obras de urbanizaciéon, a la escasa oferta
inmobiliaria de este tipo de viviendas en la localidad y, en general, a su mayor valor afiadido respecto a

los mismos usos disponibles en el municipio actualmente.

51.1. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR. ANALISIS ESTADISTICO

Aunque la oferta inmobiliaria de viviendas unifamiliares es mayor en el municipio, en las proximidades
del dmbito analizado Unicamente se han localizado un total de 9 viviendas en venta de distintas
dimensiones y caracteristicas, en principio, productos similares a las nuevas viviendas a realizar en la
propia actuacion. Sin embargo, de dicha oferta tan sélo 4 son comparables o totalmente asimilables al

producto previsto, localizadas todas ellas en la propia Urbanizacién Ismael Toméas. Son las siguientes:
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GRUFPO DAYHE @ ESTUDIO DE MERCADO. VIVIENDAS UNIFAMILIARES
DEVELOPMENT & INVESTMENT

O Direccion Sup. (mZc) Superficie | Precio total |Repercusién Comentarios
Construida | solar (m?s) (€) (€/m?%c) Obra Nueva | Reformado
1 |Urbanizacidon Ismael Tomas 444,00 534,00 500.000 1.126,13 No Si (2006)
2 |Urbanizacién Ismael Tomas 200,00 570,00 338.000 1.690,00 No Buen estado
3 [Urbanizacion Ismael Tomas 176,00 570,00 347.000 1.971,59 No Buen estado
4 |Urbanizacién Ismael Tomas 378,00 570,00 450.000 1.190,48 No Buen estado
5 |c/Caligraf Antoni Sanchis 248,00 180.000 725,81 No Buen estado
6 |c/Cardenal Cisneros 343,00 162,00 320.000 932,94 No Si (2001)
7 |c/Cardenal Cisneros 374,00 330.000 882,35 No Si (2001)
8 |[c/Cardenal Cisneros 450,00 320.000 711,11 No Si (2001)
9 |[c/Vicent Ventura 115,00 150.000 1.304,35 Si Obra nueva
Urb.LTomas 1.494,55 Promedio 1.170,53

Figura2.  Muestra de viviendas unifamilares en la zona empleada para el analisis estadistico.
Dada la escasa oferta de viviendas unifamiliares existente en esta zona de la localidad, sus diferentes
estados, homogeneidad de superficie de parcela, etc, no se considera preciso realizar un analisis
estadistico de la muestra puesto que, en lineas generales, no puede asimilarse a una distribucién normal
con el numero de elementos disponibles. En consecuencia, se adopta inicialmente como valor de venta

el valor promedio de las 4 viviendas finalmente considerados, es decir, 1.494,55 €/m?t.

No obstante, tal y como se ha dicho anteriormente a dichos valores se les aplica un coeficiente corrector
de 1,15, valor razonable y relativamente conservador si se considera el mayor valor esperable para los

inmuebles resultantes en la zona:

Actual Coef. corrector Adoptado
Vivienda unifamiliar AIS-1 1.494,55 €/m?t 1,15 1.718,73 €/m?t

5.2 CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

5.2.1. CALCULO DEL VALOR EN VENTA TOTAL W

Para realizar el célculo del valor del suelo se consideran los parametros urbanisticos del programa
sefalados en apartados anteriores. El techo total edificable es de 4.460 m2t, considerando en dicha cifra
los 8.920 m2 de solares previstos por el planeamiento vigente con un indice de edificabilidad neta de 0,50

m2t/m?2s, siendo el uso global dominante el Residencial, tipologia unifamiliar AlS-1.

Atendiendo a lo anterior, el valor en venta total Vv de la actuacion es el siguiente:

Edificabilidad Precio medio Valor en venta

total (m?t) (€/m?t) Vv (€)
Vivienda unifamiliar AIS-1 4.460,00 1.718,73 7.665.538,26
TOTAL VALOREN VENTA Vv 7.665.538,26

Figura 3.  Valor en venta total de la actuacion.

5.2.2. CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION Vc

El valor de la construccion Vc serd el resultado de sumar los costes de ejecucidon 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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Para fijar los costes de ejecucion material de la obra se ha partido del Coste Unitario de Ejecucion (CUE)
del Instituto Valenciano de la Edificacion, en el que se propone una metodologia para estimar, de manera
aproximada, el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de una edificacion residencial de nueva planta,
a partir de una informacion basica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

Para ello se emplea la definicion del Médulo Basico de Edificacién (MBE), que representa el coste de
ejecucién por m2 construido de vivienda en una edificacién realizada con unas condiciones y
circunstancias convencionales de obra, o “Edificio de referencia”, concepto empleado en la redaccion de
la Base de Datos de Construccion de la Comunitat Valenciana, que lo define a partir de la “Estadistica de
construccion de edificios” realizada por el Ministerio de Fomento y representa a la tipologia méas usual
construida durante los Ultimos 10 afios en la propia Comunitat Valenciana. Su valor ponderado por 6
coeficientes determina el valor del Coste Unitario de Ejecucién de una edificacién, siendo Sc la superficie

total construida:
CUE=PEM/Sc=MBE*Ct*Ch*Cu*Cv*Cs*Cc

Siendo los coeficientes correctores, el MBE y el CUE los siguientes:

RESIDENCIAL
Fecha de cilculo|  Enero vl 2022 o MBE 01/2022 = 685 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 802,62 £/m2
ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras ® n° de plantas<3 ® No
O Abierta O 3 <n°de plantas<g O s

En hilera

o

@® Unifamiliar aislada

Cv Cs Cc

N°® DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
Q @® S viviendas>70m? O Basico
o] O 45m? < Sviviendas < 70m? ® Medio
® n°de viviendas < 20 Q Q Ao

Edificacion residencial unifamiliar aislada con una altura menor o igual a 3 plantas, de menos de 20 viviendas de una superficie Util media de 70m?y de

un nivel medio de acabados.

Figura4.  Coeficientes correctores del MBE para obtener el CUE (A partir del modulo web COSTE UNITARIO
DE EJECUCION DE EDIFICACION del Instituto Valenciano de Edificacion).

Los costes de ejecucién material de la obra se veran incrementados por “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 construcciéon del
inmueble”. A continuacién, se establece la relacidn de conceptos correspondientes a los gastos

necesarios para la construccion, tenidos en cuenta para la determinacion final de (Vc).
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Ejecucion material de las obras (CUE) 802,62 €
GG + Bl (19% s/CUE) 152,50 €
Ejecucién por contrata obras 955,12 €
Otros gastos construccién (10% s/CUE) d 80,26 €
Valor de construccion Vc 1.035,38 €

Figura5.  Valores de construccién Vc por uso.

Edificabilidad  Valor construc. Valor construc.

total (m?Zt) Vc (€/m3t) Vc (€)
Vivienda unifamiliar AIS-1 4.460,00 1.035,38 4.617.793,91
TOTAL VALOR CONTRUCCION Vc 4.617.793,91

Figura 6.  Valor total de la construccioén Vc.

5.2.3. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

Con todo lo anterior, el valor del suelo se obtendra a partir de los valores de repercusion de los usos

considerados y de la edificabilidad correspondiente a cada uno de ellos, segun la siguiente tabla:

Vs = (Vv/k) - Vc AlS-1
Vv Valor en venta 1.718,73 €
Vc Valor de la construccion 1.035,38 €
K Coeficiente gastos y beneficio 1,30
Valor del suelo Vs 286,72 €

Edificabilidad  Valordel suelo Valordel suelo

total (m?t) Vs (€/m?t) Vs (€)
Vivienda unifamiliar AIS-1 4.460,00 286,72 1.278.773,99
TOTAL VALOR DEL SUELO Vs 1.278.773,99

Figura 7.  Valores del suelo por uso y valor total del suelo Vs.
Continuando con la valoracién del suelo, por ultimo y tal y como prevé el apartado 3 del articulo 22
RVLS, “en caso de 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 la totalidad de los costes y gastos

pendientes, asi como el beneficio empresarial de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion”.
VSo=VS-G.(1+TLR +PR)

A continuacion, se procede a calcular el valor del suelo Vso, descontados los deberes y cargas todavia

pendientes de cuantificar.

€ G. COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES Y OTROS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

Tal y como se recogia en apartados anteriores, el total de cargas de urbanizacion, incluyendo las cargas
variables (sin las indemnizaciones y compensaciones) es de 670.403,31 EUROS, IVA NO INCLUIDO:
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€7 TLR. TASA LIBRE DE RIESGO

La TRL es -0,343%, correspondiente al tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la Deuda
Publica de plazo entre 2 y 6 afios, para el mes de diciembre de 2021, ultimo dato disponible (BOE nam.
4, de 5 de enero de 2022).

) PR. PRIMA DE RIESGO

La prima de riesgo se fijara en funcion de los usos y tipologias principales atribuidos por el plan para los
diferentes desarrollos urbanisticos, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro

del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, segun se resume seguidamente

PR parcial % s/total PR
Vivienda unifamiliar AIS-1 8,00% 100,00% 8,00%
PRIMA DE RIESGO 8,00%

Figura 8.  Prima de riesgo fijada para los diferentes usos y general.

5.2.4, VALOR DEL SUELO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

El valor del suelo Vso, una vez descontados los deberes y cargas pendientes, sera:

Vso
Valor del suelo Vs 1.278.773,99 €
Cargas de urbanizacion G 670.403,31 €
Tasa libre de riesgo TRL -0,343%
Prima de riesgo PR 8,000%
VALOR TOTAL DEL SUELO Vso 557.037,90 €

Figura 9. Valor de repercusion del suelo Vso, descontados los deberes y cargas pendientes.

Lo que equivale a una repercusion de (considerando el 90% del aprovechamiento lucrativo):

Repercusion Valor total suelo / m2 bruto 40,58 €/m?
Repercusion Valor total suelo / u.a. 50,46 €/uda
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6. VALORES DE REPERCUSION DE LA ACTUACION

Con todo lo anterior, los valores de repercusién de la actuacion se resumen en la siguiente tabla:

Valor total Aprov. Subjetivo  Repercusion

Valor del suelo sin urbanizar 557.037,90 € 90% 50,46 €/uda
Cargas de urbanizacion 670.403,31 € 90% 60,73 €/uda
Valor del suelo urbanizado 1.227.441,21€ | 11.038,50 uda 111,20 €/uda

Figura 10. Valores de repercusion de la actuacion.
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