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1, CONTEXTO LEGAL

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano requerird la elaboracion
de una memoria que asegure su viabilidad economica, en términos de rentabilidad. Asi se
establece en el apartado guinto del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, al disponer que:

«La ordenacion y ejecucidn de las actuaciones sobre e medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, reguerira (a elaboracion de una memoria que asegure su vigbilidad econdmica, 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 ambito de
actuacion, y contenard, al menos, 108 siguienies elementoss»

El alcance concreto de la memoria se contiene actualmente en la legislacion autonomica
como quiera que las letras a) a d) del citado precepto que establecian dicho contenido
minimo, han sido anuladas por STC de TC 143/2017, de 14 de diciembre.

Por tanto, el alcance de dicha actividad se define actualmente en el Anexo Xl de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje de
la Comunitat Valenciana, tras la modificacion introducida por el apartado ciento ochenta del
Anexo de la Ley 1/2019 de 5 de febrero de modificacion de la Ley 5/2014,

De este modo, el apartado 1 del indicado Anexo “Contenido de la memoria de viabilidad
economica, del informe de sostenibilidad economica y complejo inmobiliario”, dispone:
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1. Memoria de viabilidad econdmica
La memoria de viabilidad econdmica tendra el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacién del método residual estalico realizard un anélisis 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 tasacidn homologada por el Banco de Espafia o por un perito
tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, el analisis comparado se
basara en los pardmetros urbanisticos vigentes y en los evenltuales incrementos a atribuir con la finalidad de
garantizar la rentabilidad de la actuacion, considerando el importe total de la inversion a realizar asf como el
importe de las ayudas publicas directas e indirectas que fa acfuacion pudiera recibir y las evenituales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de conservacion.

¢) El anglisis refericlo en la fetra anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas en la
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua o telecomunicaciones,
cuande asuman el compromisc de integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o
de la red de Infraesfructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacién por medio de
aharros amortizables en el tiempo.

Por consiguiente, el presente documento tiene como finalidad la formulacion de una Memoria
de Viabilidad Econdmica integrante de la Proposicién Juridico-Econdmica con el objeto de
justificar la Viabilidad Economica de la modificacion del Plan Parcial del poligono B, Ciudad
Elegida Juan XXl {en adelante Plan Parcial Lomas de Garbinet) en la que se procede a
evaluar la viabilidad de la propuesta que permita garantizar, razonablemente, la generacion
de ingresos suficientes para financiar el coste de la transformacion fisica y demas cargas de
urbanizacion.
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2. METODOLOGIA

La modificacion recientemente introducida en la LOTUP requiere que la memoria de viabilidad
economica contemple una comparacion mediante la aplicacion del método residual estatico,
de los valores de repercusion de suelo en situacion de origen vy en la propuesia final,
justificado en un estudio de mercado. Esta prevision completa la metodologia clasica
tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a realizar en las operaciones de
produccion de suelo urbanizado.

Sin embargo, la metodologia propuesta ha de considerar la circunstancia gue la situacion de
origen no permite establecer unos valores que de forma significativa y objetiva permitan la
aplicacion de unos estandares clasicos de comparacion.

Por ello, para la determinacion de la viabilidad econdmica se partira de la determinacion de
los Costes y de los Ingresos derivados de la actuacion, basandose los primeros en una
valoracion economica actualizada y agregada de las cargas de urbanizacion y de los costes
de construccion, y con respecto a los segundos, teniendo en cuenta los precios maximos para
nuevas promociones de Vivienda Protegida de Régimen General, como se justifica en el
apartado siguiente, lo que hace innecesario que el calculo de los valores de repercusion se
justifique con el recurso a una tasacion actualizada.
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3. ANALISIS ESTATICO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION

3.1. LOS COSTES DE PRODUCCION

Los costes de produccion del proyecto se identifican con el total de las cargas de
urbanizacion, asi como los relativos a la construccidn del conjunto residencial, de acuerdo con
la informacién que se acompana:

Los costes de urbanizacion® corresponden al siguiente detalle:

COSTES DE URBANIZACION TOTALES

Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) 6.109.307,16 €
Gastos Generales y Beneficio Industrial 1.160.768,36 €
PreslUpuesto de Contrata (PEC) 7.270.075,52 €
Gastos de Gestion 10% 727.007,55 €
Beneficio actuacion urbanizadora 10% 727.007,55 €

Costes de proyectos técnicos y asistencia técnica 8% 581.606,04 €
TOTAL 9.305.696,67 C

! Se trata de una estimacion, que se concretard en el Programa de Actuacion Integrada, en el apartado de
Proposicion Juridico Economica.
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A dichos costes habra que incrementarles costes de ejecucion y edificacion de usos
lucrativos (estos ultimos seran la base imponible para la liguidacion de tributos municipales
como el ICIO), gue se han estimado en 875 euros por m? para la edificacion de vivienda
colectiva. Es una ratio similar a las utilizadas en instituciones publicas y entidades tasadoras.

A estos efectos, por gjemplo, la magnitud indicada se justifica por la utilizacion de la
metodologia de la Fundacion Instituto Valenciano de la Edificacion para el calculo del Coste
Unitario de Ejecucion (CUE) que estima de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucion
Material (PEM) de una edificacion a partir de una informacion basica de las caracteristicas del
edificio y de su entorno.

Para ello, dicha institucion recurre a la definicion del Modulo Basico de Edificacion MBE (590
€/m? construido, desde julio de 2018) que se pondera por las caracteristicas de la edificacion
de referencia y representa el coste de ejecucion material por metro cuadrado construido en
unas condiciones y circunstancias convencionales de obra.

La informacion del IVE considerada es la siguiente (de acuerdo con el rango de
caracteristicas disponibles):

Tipologia de N Centro No Suaerflcie Cc CUE PEC (*)
Edificacion Plantas Historico Viviendas Util Calidades (€/m2) €/m2)
Abierta > 8 no 20-80 |>70 m2 Basico 482,59 579,11
Abierta >8 no 20-80 |>70 m2 Medio 603,24 723,89
Abierta >8 no 20-80 |>70 m2 Alto 723,89 868,67

(*) CUE (PEM) incrementados en un 20 %.

El coste propuesto se situa, por tanto, en el promedio de la calidad basica-media de acuerdo
con la metodologia propuesta acorde a las caracteristicas de la actividad proyectada.

A cantinuacion, en el siguiente cuadro sintetizamos estos costes de forma desarrollada:

COSTES DE CONSTRUCCION EDIFICACION m2t c. L. TOTALES
Presupuesto de Contrata (PEC) Vivienda Colectiva 64.449 675,00 € 43.503.075,00 €
Honorarios Proyecto de edificacion 5% 2.175.153,75 €
Honorarios Direcc. obra de edificacion 5% 2.175.153,75 €
Licencia Municipal de Obras de Edificacion 1.450.102,50 €

La suma de estos costes mas el valor del suelo, que se estima en un 15% del valor en venta
(15.491.348,33), los gastos de administracion del promotor durante el periodo de ejecucion y
venta de la construccion (2.400.000) y los intereses financieros (6.719.928,60), asciende a
81.530.761,94 € cifra que representa el total de inversion asociada a la actuacion urbanistica,
que deberia ser objeto de amortizacion con cargo a los ingresos generados por los usos
lucrativos previstos en la misma.
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3.2. LOS INGRESOS DE LA ACTUACION

Procede, ahora, cuantificar los ingresos previsibles de la actuacién con el fin de comprobar si
su importe es suficiente para financiar los costes de produccion y retribuir a la propiedad del
suelo.

Las variables gue inciden en la determinacion de los ingresos son la edificabilidad y los usos
previstos en el ambito, asi como el valor de repercusion.

La determinacion de los ingresos se ha realizado teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones:

a. La edificabilidad y aprovechamiento urbanistico tenidos en cuenta para la
determinacién de los potenciales ingresos son los correspondientes al 90% del
aprovechamiento Obijetivo, pues la financiacion de las cargas de urbanizacion se
realiza con cargo a la propiedad privada, y el Ayuntamiento recibe el 10% del
aprovechamiento libre de cargas de urbanizacion.

b, El precio de mercado ulilizado para la obtencion del valor de repercusion del suelo
utiliza las magnitudes contempladas para la vivienda protegida de régimen general en
la localidad de Alicante. Un examen de los precios medios de venta en la zona norte
de Alicante aconseja esta referencia, pues no se estiman precios superiores a este
estandar.

c. Se utilizan las metodologias de comparacion vy |a residual estatica para la obtencion
del Valor de Repercusion del suelo en solar urbanizado. Es decir, a partir de Precios
de Mercado (vivienda de proteccion publica de régimen general) del producto
inmobiliario final se homogeneizan las muestras con el producto previsto en el ambito,
se detraen los costes inherentes a la promocion inmobiliaria y se obtiene,
residualmente, el valor de repercusion del suelo en solar edificable. A este resultado
se le restan las cargas de urbanizacion y se obtiene el valor de repercusion antes de
urbanizar.

3.2.1. La edificabllidad y el aprovechamiento urbanistico

De acuerdo con el planeamiento vigente, la edificabilidad y los usos de la unidad de ejecucion
son los expresados en el siguiente cuadro:

MAGNITUDES DE LA ACTUACION

Superficie del sector 409.312,00
Superficie edificable 45.938,00
Edificabilidad total 71.610,00
Edificabilidad residencial privada 64.449,00
Numero de viviendas 651,00

Como se ha indicado, los ingresos se determinaran a partir del aprovechamiento lucrativo
privado total: 64.449,00 m2t.
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3.2.2. El vdlor de repercusién del aprovechamiento

El calculo del valor de venta de los productos inmaobiliarios se obtiene por aplicacion del
precio maximo de venta para nuevas promociones de vivienda protegida de Régimen General
en la localidad de Alicante, de acuerdo con las eslipulaciones contenidas en el Decreto
191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, por el que se modifican determinadaos preceptos
del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell que aprobd el Reglamento de Viviendas de
Proteccion Publica.

Puede consultarse el cuadro explicativo publicado por la Conselleria de Vivienda, Obras
Publicas y Vertebracion del Territorio, en la siguiente direccion web:

hittp.//www.habitatge.gva.es/documents; 6/0/ 54+M%C3%ATXIMos+ .pdf/
i habi [d /20558636/0/PRECIOS+M%C3%A1xi Pdf1.pdf/d

b= Margen

Honorarios

(SB) Suelo
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Gastos Comerciales
Tasas e Impuestos

(SE) Suelo Edificable
(E) Edificabilidad residencial

ee740c3-3db9-4af5-87f2-eb22{70bEI79)

DETALLE DEL CALCULO DEL PRECIO DE VENTA

Precio medio vivienda (110 m x Precio m? (1.358)) 149.380,00
Precio Garaje (25 m2 x 60 % Precio mi) 20.370,00
Precio Trastero (8 m2 x 60 % Precio m?) 6.518,40
Total 176.268,40
Superficie media vivienda 110,00
Precio maximo de venta (m?) 1.602,44

METODO RESIDUAL ESTATICO F=(VM x (1-b) - ICi)

Cl= Coste de Construccion
Coste Ejecucion (PEC)

negocios (15%) 15%
profesionales 10%
5%
6%

Bruto Poligono

Relacién E/SE

Relacion E/SB

Valor m2 del Suelo Edificable
Vaslor m2 suelo bruto Poligono
Valor total suelo

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA )
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CALCULO DEL VALOR RESIDUAL ESTATICO DEL SUELO

F=Valor Repercusion del suelo (por m2 construible)
VM = Valor de venta m2

1.602,44 €
240,37 €
816,75 €
675,00 €

67,50 €
33,75 €
40,50 €

45.,938,00
64.445,00
409.312,00
1,40
0,16
765,07 €
85,87 €
35.145.586,48 £

El valor de venta por metro cuadrado se obtiene, por tanto, mediante la aplicacion del
coeficiente de 2,24 al modulo basico estatal de 758,00 €, ponderando por el 80 % de
superficie atil e incrementandolo en el importe correspondiente a una plaza de garaje y
trastero, segun el siguiente detalle:

Partiendo de dicho valor se ha procedido al calculo de los valores de repercusion, en solar
urbanizado, que arrojan los siguientes resultados:

11
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3.3. ANALISIS DE LA VIABILIDAD

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de produccion
corresponde, ahora, analizar si la actuacion es viable. Para ello se analiza el cumplimiento de
los siguientes requisitos de viabilidad:

3.3.1. El establecimiento de un Beneficlo Empresarial razonable

Desde esta Optica la viabilidad se concibe como retribucion a la promocion de la actuacion,
mediante la determinacién de un valor objetivo medio adecuado a la evolucion del mercado,
que imposibilite una fijacion casuistica y subjetiva. Para ello se recurre de manera analoga al
criterio regulado en el Real Decreto 1492/2011 de Valoraciones de la Ley del Suelo, cuyo
articulo 22.3 recoge el criterio del beneficio cuantificado por la suma de los siguientes
factores, que se incrementan a los costes de produccion:

a) La tasa libre de riesgo, que se define como la Ultima referencia publicada por el
Banco de Espafa en el BOE relativa al rendimiento interno de la Deuda Publica en el
mercado secundario entre dos vy seis arios.

En este sentido, el BOE de 2 de junio de 2020 ha publicado la Resolucién de 1 de junio de
2020, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de referencia oficiales
del mercado hipotecario que establece el referido indicador en el -0,049%.

b) La prima de riesgo, que se remite al anexo |V del Real Decreto 1492/2011 y que se
establece para los edificios de uso residencial de primera residencia, en el 8 %.

A partir de los célculos del valor residual estatico, obtenemos el calculo unitario del valor
residual del suelo:

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 545,32
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacion 144,39
Valor Unitario de Repercusién del Suelo Sin Urbanizar 400,94

Que es la magnitud con la que ha de compararse el beneficio empresarial calculado con
arreglo a la determinacion anterior:

BE >= (TLR +PR) x CP

Y de forma concreta asciende a: 7,951% x 1602 euros = 127,37 € m2t, por lo que como
400,94 >= 127,37 se cumple con la premisa del requisito necesario para garantizar la
condicién de viabilidad econdmica y que el umbral minimo de viabilidad sea inferior al
diferencial que se obtiene en el balance de ingresos-costes.

3.3.2. La refribucién de la propledad de |os terrenos

Se trata ahora de comprobar que la actuacion produce unos solares de valor suficiente para
financiar las cargas de urbanizacién y retribuir a la propiedad de los terrenos.

El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusion en solar urbanizado, que asciende a
545,32 euros/m2t, permite, de un lado, financiar los costes de transformacion integrados por
las cargas de urbanizacion del Programa de Aciuacion Integrada y, de ofro, retribuir a la
propiedad del suelo a razon de 396,46 euros/m2t. Esta cantidad logicamente habra de
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cohonestarse con su valor original de adquisicion y los gastos y riesgos asociados a su
tenencia en un contexto inmabiliario variable.

Valor de Mercado del Suelo y Cargas de Urbanizacién

|Valor Total del Suelo Urbanizado 35.145.586,48

|Cargas Totales de Urbanizacion 9.594.173,26

"u'alur Total del Suelo sin Urbanizar 25551.413,21

|Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 545,32 €/m2c uso caracteristico ULA.
|Cargas Unitarla Repercusion de Urbanizacidn 148,86 €/m2c uso caracteristico U.A,
Valor Unitario de Repercusitn del Suelo Sin Urbanizar 396,46) €/m2c uso caracteristico U.A.
|'ul'alar Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 765,07 €/m2 Suelo Neto

|Cargas Unitarla de Suelo Neto de Urbanizacian 208,85 €/m2 Suelp Neto

|Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 556,22 €/m2 Suelo Neto

iValor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 85,87| €/m2 Suelo Bruto

|Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacion 23,44 €/m2 Suelo Bruto

|Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 62,43 €/m2 Suelo Bruto

Para la realizacion de estos calculos (articulo 22.4 del Reglamento de Valoraciones de la Ley
del Suelo) los gastos de urbanizacion se han incrementado en la cuantia de una anualidad de
la prima de riesgo para el edificio de uso residencial (el 8% previsto en el Anexo IV del
Reglamento) v en el importe de |a tasa libre de riesgo (-0,048 en junio de 2020).

En resumen, el coste de urbanizacion supone un 27,30% del valor de repercusion del m2t de
suelo urbanizado, un importe relativamente altc perc asumible si se mantienen precios de
venta.

La distribucion entre costes e ingresos de la produccion de solares de esta aciuacion
urbanizadora permite concluir que es viable econdmicamente.
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4. ANALISIS DINAI}IIICO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE
LA ACTUACION.

La introduccion de la variable temporal permite disponer de un analisis mas acorde con la
actividad econémica objeto de evaluacion.

De acuerdo con la situacion actual del mercado inmobiliario, se han establecido unas
hipotesis de ventas muy conservadoras, con una cadencia del 10%, durante 10 afios, a partir
del cuarto afo desde el inicio de la urbanizacion, tal y como se expone en el cuadro anexo.

De acuerdo con el calendario establecido y considerando las cuantias estimadas en los
anteriores apartados, tanto para los potenciales ingresos de la actuacion, como las cargas de
urbanizacion del PAl y considerando un tipo de interés en la financiacion del 2,75%, se
obtiene una TIR de 15,19 %.
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5. CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de esta memoria se pone de manifiesto la viabilidad econdmica de la
modificacion del Plan Parcial del poligono B, Ciudad Elegida Juan XXIII (Plan Parcial Lomas
de Garbinet).

En Alicante, noviembre de 2020

Esmeralda Martinez Salvador
Arquitecta 5445 COACV
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