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1. CONTEXTO LEGAL

La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano requerira la elaboracion de
una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad. Asi se establece
en el apartado quinto 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 (en adelante,
TRLSURU), al disponer que:

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, 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
contendra, al menos, los siguientes elementos.

El alcance concreto de la memoria se contiene actualmente en la legislacion autonémica, como
quiera que las letras a) a d) del citado precepto que establecian dicho contenido minimo, han
sido anuladas por La Sentencia del Tribunal Constitucional n® 143/2017, de 14 de diciembre.

Por tanto, es aplicable el apartado 1 del Anexo Xl del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio,
de aprobacién del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje
(en adelante, TRLOTUP), titulado “Contenido de la memoria de viabilidad econémica, del informe
de sostenibilidad econémica y complejo inmobiliario”, que dispone:

1. Memoria de viabilidad econémica.
La memoria de viabilidad econémica tendra el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacién del método residual estatico realizard un analisis 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
tasacion 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 rehabilitacién, renovaciéon o regeneracion urbana, el
analisis comparado se basard en los parametros urbanisticos vigentes y en los
eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la
actuacion, considerando el importe total de la inversion a realizar asi como el importe de
las ayudas publicas directas e indirectas que la actuacién pudiera recibir y las eventuales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de
conservacion.

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacién por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.
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Por su parte, el articulo 117.4 d) del TRLOTUP indica que la proposicion juridico-econdémica del
programa de actuacién integrada contendra una «Memoria de viabilidad econémica y de
sostenibilidad econdémica, en los términos establecidos por la legislacion del Estado sobre el
suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbanas».

Por tanto, el presente documento tiene como finalidad la formulacién de una Memoria de
Viabilidad Econdmica con el objeto de justificar que la ejecucién del el Programa de Actuacion
Integrada Sector PAU/9 Lomas de Garbinet, del PGMO de Alicante, permite garantizar,
razonablemente, la generacién de ingresos suficientes para financiar el coste de la
transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion
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2. METODOLOGIA

La finalidad clasica de una Memoria de Viabilidad Econdmica se dirige a la justificacién de la
rentabilidad econdmica para la propiedad del suelo, a manera de un analisis coste-beneficio al
uso, que debe comportar, como hemos expuesto, cualquier actuacién de transformacion
urbanistica, enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios, si bien y
complementariamente, también permite desvelar la acertada atribucién por el planeamiento de
los aprovechamientos urbanisticos en funcién de la consecucién de un equilibrado balance entre
las cargas y los beneficios. De forma complementaria, la memoria permite también constatar las
consecuencias econémicas que pueden producirse en el resto de los operadores que en el
desarrollo del proyecto pudieran intervenir.

La particularidad introducida en el TRLOTUP requiere que la memoria de viabilidad econémica
contemple una comparacion mediante la aplicacion del método residual estatico, de los valores
de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio
de mercado.

En el presente supuesto, nos encontramos ante un suelo urbanizable cuya ordenacién
pormenorizada se realiza mediante un Plan Parcial en tramitacion, sin que, por tanto, los deberes
de cesion, urbanizacién y equidistribucion hayan sido efectivamente realizados, y, por tanto, los
aprovechamientos reconocidos por el plan se encuentren patrimonializados.

Por ello, las previsiones del Anexo XlII de la citada norma se han adaptado centrandose en la
metodologia clasica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a realizar en las
operaciones de produccién de suelo urbanizado partiendo de la situacidon de rural sin perjuicio
del estudio del valor de repercusién del mismo, realizado a partir de un analisis del mercado
actualizado de los usos caracteristicos que definen el sector.
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3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DEL ESTUDIO

3.1 Objeto y ambito

El sector PAU/9 Lomas de Garbinet se situa en la “Ciudad Elegida de Juan XXIII”, hoy conocida
simplemente como Barrio Juan XXIII (1°y 2° sector), al norte de la ciudad de Alicante, y conforma
su remate urbano en este borde, casi en el limite con el municipio de Sant Vicent del Raspeig.

La presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto el desarrollo
urbanistico del Sector PAU/9, Lomas de Garbinet.

La situacion y ambito del Sector PAU/9 es el siguiente:
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3.2 Parametros urbanisticos.

Los parametros urbanisticos se encuentran la version preliminar del Plan Parcial Sector PAU/9,
en tramitacion, y que se acompana como anexo de la Alternativa Técnica del programa.

FICHA DE GESTION SECTOR PAU/9 "LOMAS DE GARBINET"
CLASIFICACION Y CAUFICACION
ZONA DE ORDENACION: “PAU/9 LOMAS DE GARBINET"
USO DOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO Y DOTACIONAL
USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA (1) Superficie Arec de Reparto Im2s): Constituye el rea de reparto lo superficie
DE REPARTO: del Sector PAL/Y LOMAS DE GARBINET" (excluyendo los superficies de suelo

pUbiico preexistentes y que ya se encueniren destinodas al uso asignado por el
plon, soivo las que consten obtenidas de forma onerosa por ko odministracion)

10 otribuk : R : Se atribuye ol &rea de
reparto el 100% del aprovechamiento objefivo homogeneizodo total del sector.

Ti A R rh 'm2s): Serd el resultodo de
dividir los conceptos anteriores (2) /(1)

Situocion del sector PAU/? LOMAS DE GARSBINET sobre picno de Calificocion Giobal del Suelo PGMO 1987

SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s): 584.732 IEB (m2ic/m2s). 01816
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA (m2s): - IET (m24c/m2s):

SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m2s): - IER (m2ic/m2s): 01816
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m2s): 356.838 IEl (m24c/m2s).

SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTO (m2s): - EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TOTAL (m2ic):  102.300
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m2s): - EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP (m2ic): 30.690
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m2s): - PORCENTAJE DE RESERVA VPP (%): 30
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m2s): - NGm. DE VIVIENDAS TOTAL: 930
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m2s): - NGm. DE HABITANTES ESTIMADO: 2325
SUP. RED PRIMARIA NGm. DE VIVIENDAS POR HECTAREA: 17

AFECTA A SU DESTINO (m2s): -
SUP. RED PRIMARIA DOMINIO PUBLICO (m2s): -

SUP. DOT. PUB. EXISTENTES (NO VIARIAS)(m2s)  21.544
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m2s): 563.188
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4. EL ESTUDIO DE MERCADO

Como dispone el Anexo Xl del TRLOTUP, el estudio actualizado de mercado tiene por objeto
determinar el valor, en el area objeto de analisis, de los usos previstos en el planeamiento, a los
efectos del calculo del valor residual estatico, de acuerdo con lo previsto en:

-El 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.

-El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

No tiene, por tanto, la metodologia y criterios de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, sobre
normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras, y disposiciones posteriores por la finalidad distinta al objeto de aplicaciéon de dicha
norma.

El resultado del valor de cada uno de los usos previstos es el siguiente:

uso VALOR DE VENTA
Residencial 2.500,06 €
Residencia VPP 2.196,00 €
Uso comercial en planta baja 1.236,10 €

Se acompafa como Anexo 1, el detalle de la metodologia y desarrollo del analisis realizado.
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5. EL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO
5.1 El calculo del valor de repercusiéon

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a analizar el resto de los
parametros definidos en Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

Para ello, el articulo 22 del citado Reglamento establece que el valor se obtendra aplicando la
edificabilidad de referencia al valor de repercusién del suelo.

Y a continuacién indica que los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos que se
consideren, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente
expresion:

VRS=£—VC
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

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 materializacién de la edificabilidad.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado 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 construccién del inmueble.

5.2 El Coeficiente K

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

El Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el
coeficiente K tendra con caracter general un valor de 1,40 y que 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 dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proteccion 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 razén de factores objetivos que justifiquen la
reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi
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como una menor dinamica del mercado inmobiliario de la zona. Podra aumentarse hasta un
maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados a promociones
que en razoén 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 promocioén, justifiquen la
aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

5.3 Los Costes de Construccion

A continuacion, se determinan los costes de construccion sin considerar los eventuales costes
de urbanizacion. Es decir, se valora el aprovechamiento ya urbanizado.

Para el calculo de los costes de construccidon se toma como referencia la informacion facilitada
por el Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE), por tratarse de una fundacion de interés publico,
constituida en 1986, promovida por la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del
territorio.

La base de datos de la Fundacion IVE, para una tipologia constructiva residencial, en edificacion
abierta, de mas de 8 plantas, no ubicada en el centro histérico, con una superficie util de mas de
70 m2 con acabados e instalaciones medios, ofrece un Coste Unitario de Ejecucion (CUE) de
899,74 €/m2 t. A este importe corresponde agregar proporcionalmente el coste de una plaza de
aparcamiento, por lo que el coste final se estima en 993,46 €/m2t, que se adopta para el uso
residencial libre.

Para el uso residencial en viviendas de proteccion publica, se adopta la misma tipologia,
considerando en este caso un nivel de acabados basico, obteniendo un CUE total de 794,78
€/m2 t.

Para el uso terciario comercial, dado que la entrega se produce como locales diafanos y
atendiendo a las previsiones del IVE se considera el 0,5 x CUE residencial, estimandose en
449,87 €/m2t para el uso terciario en planta baja de edificacion abierta.

En todos los casos, al CUE obtenido es necesario afnadir los gastos generales, el beneficio
industrial y otros costes (honorarios profesionales, tributos, gastos de comercializacion, etc.),
como se detalla en el siguiente apartado.

5.4 Elresultado del valor de repercusion del suelo

Por lo expuesto y, de acuerdo con la férmula anteriormente indicada VR = [ Vv / K] — Vc,
obtenemos el siguiente resultado, en relaciéon con el valor residual del suelo de los usos
analizados.

Para el caso del uso residencial en VPP, atendiendo a la limitacién del articulo 38 del Decreto
180/2024, de 10 de diciembre del Consell, por el que aprueba el régimen juridico de las viviendas
de proteccion publica de la Comunitat Valenciana, se considera que el valor de los suelos urbanos
donde se vayan a promover viviendas de proteccion publica no podra exceder del 15 % de los
precios maximos de venta.
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F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 2.500,06 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos) 1.418,67 €
PEM: 993,46 €
PEC (GG+BI): 19% 188,76 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 20% 236,44 €
K 1,40
VRS = | F= (Vv/1,4 - Cc)
VRS = | 367,09 €

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

VV = Valor de venta del metro cuadrado de uso resi ial VPP 2.196,00 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos) 1.153,86 €
PEM: 794,78 €
PEC (GG+BI): 19% 151,01 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 22% 208,07 €
K 1,40
VRS = | 15%
VRS = | 329,40 €

F= Valor Repercusion del suelo (por metro cuadrado construible).

VV = Valor de venta del metro cuadrado de uso TERCIARIO comercial 1.236,10 €
Cc= Coste de Construccion (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impuestos) 588,88 €
PEM: 449,87 €
PEC (GG+BI): 19% 85,48 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 10% 53,563 €
K 1,40
VRS = | F= (Vv/1,4 - Cc)
VRS = | 294,05 €
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6. LAS CARGAS DE URBANIZACION

Los costes de produccion del proyecto se identifican en primer lugar con el total de las cargas de
urbanizacién fijas y, en su caso, variables de acuerdo con la informaciéon que se indica a
continuacion.

El articulo 150 TRLOTUP, establece como cargas de urbanizacion fijas, las siguientes:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del programa
de actuacion integrada enunciados en el articulo 116 de este texto refundido.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con el fin antes
indicado.

c) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de
los dos conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacion integrada, que incluyen
sus gastos generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacioén de la urbanizacion durante el periodo que corresponda hasta
su recepcioén por la administracion.

2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de las actuaciones
que ha de gestionar e impulsar.

3.° Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion integrada, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del agente urbanizador, para controlar la
ejecucion y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de
las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el diez
por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

Los costes de produccion del Programa se identifican, en primer lugar, con el presupuesto de
ejecucion material de las obras de urbanizacion, al que hay que afadir el resto de las partidas
previstas en el TRLOTUP, gastos profesionales, gastos de gestion, beneficio del urbanizador y
otros conceptos. Ademas, es necesario, incorporar las cargas variables resultantes, que se
asocian al canon de la EPSAR, y a las infraestructuras eléctricas, tal y como se indica en el
siguiente cuadro:
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PRESUPUESTO DE CARGAS DE URBANIZACION

DEMOLICIONES 150.069,66 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS 855.755,06 €
RED DE AGUAS PLUVIALES 717.635,81 €
RED DE AGUAS RESIDUALES 433.802,96 €
REDES ELECTRICAS 2.660.913,45€
RED DE AGUA POTABLE 943.000,61 €
GAS 112.871,93€
RED DE TELEFONIA 66.154,67 €
RED DE RIEGO 221.173,04 €
PAVIMENTACION 2.008.940,37 €
ESTRUCTURAS 172.709,62 €
JARDINERIA VIARIA 183.406,43 €
SENALIZACION HORIZONTAL 21.698,66 €
SENALIZACION VERTICAL 18.070,77 €
MOBILIARIO URBANO 105.184,48 €
PARQUE URBANO Y ZONAS VERDES 398.261,98 €
SEGUIMIENTO ARQUEOLOGICO/PALEONTOLOGICO 12.747,61 €
GESTION DE RESIDUOS 480.658,50 €
SEGURIDAD Y SALUD 155.520,80 €

Gastos Generales y Beneficio Industrial obra (19%) 1.846.529,52 €
Honorarios profesionales 450.000,00 €
Gastos de gestion (5%) 578.255,30 €
Beneficio del urbanizador (10%) 1.156.510,59 €
Indemnizaciones 0,00 €
Canon EPSAR 469.882,50 €
Suplemento infraestructura eléctrica 400.000,00 €
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Las cargas de urbanizacién unitarias (sin IVA) repercutidas por metro cuadrado de terreno
originario serian: 25,00 €/m2s.

Las cargas de urbanizacion unitarias repercutidas por m?t lucrativo privado serian: 158,79 €/m?.
Esto es, considerando que la totalidad de las cargas de urbanizacion lo soportara el 90% del
aprovechamiento total del sector, habida cuenta la obligacibn de cesion legalmente
establecida (art. 82.1.a) TRLOTUP).

7. LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

7.1 La edificacién y el aprovechamiento urbanistico.

Como se recoge en la memoria del Programa, segun el planeamiento propuesto, el uso y la
superficie del sector son los expresados en el siguiente cuadro:

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s): 584.732,00
EDIFICABILIDAD TOTAL (m2tc): 102.300,00
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TOTAL 97.191,00
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP (m2tc): 39.076,00
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL LIBRE 58.115,00
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 5.118,00
SUPERFICIE NETA DE SUELO EDIFICABLE 35.856,00

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

La determinacién de los ingresos se realiza teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

a) La edificabilidad y aprovechamiento urbanistico tenidos en cuenta para la determinacion
de los potenciales ingresos son los correspondientes al Aprovechamiento Objetivo.

b) El estudio de mercado realizado.

c) Los costes de construccidon de los productos inmobiliarios terminados y las demas
variables que intervienen para la obtencién del valor de repercusion del suelo.

De acuerdo con las premisas anteriores, el valor residual del suelo del ambito es el que figura en
el siguiente cuadro:
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uso m2/t VRS TOTAL
Residencial 58.115,00 € 367,09 21.333.721,93 €
Residencia VPP 39.076,00 € 329,40 12.871.634,40 €
Uso comercial en planta baja 5.118,00 € 294,05 1.504.939,70 €
35.710.296,03 €

7.3 Indicadores de viabilidad

Una vez determinado el valor equivalente al solar urbanizado y el coste de produccion,
corresponde ahora analizar si la actuacion es viable. Es decir, se trata de comprobar si la
actuacion produce unos resultados suficientes para financiar las cargas de urbanizacién y
retribuir a la propiedad de los terrenos.

Para ello, el articulo 22.3 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, establece que en
el caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas, se descontaran del valor
del suelo, la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

Vso = VS - G (1+TLR +PR)

Es decir, a efectos de los calculos previstos, los gastos de urbanizacién pendientes se
incrementan en la cuantia de una anualidad de la prima de riesgo y de la tasa libre de riesgo.

En relacion con la prima de riesgo, el Anexo IV del Reglamento establece una serie de
porcentajes a utilizar como referencia en funcioén del tipo de inmueble e indica que, en caso de
edificios destinados a varios usos, la prima de riesgo de referencia se obtendra ponderando las
primas de riesgo sefaladas en funcién de la superficie destinada a cada uno de los usos. Para
el presente supuesto se considera el uso residencial (8%) y uso terciario (12 %) por lo que resulta
una ponderacion del 8,20 %.

Respecto a la tasa libre de riesgo, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia
del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis
afos. En este caso se corresponde con un 2,406 % segun la Resolucion de 2 de septiembre de
2025, del Banco de Espana.

Por tanto, se ha considerado que el coste estimado de urbanizacion se incremente en la tasa
libre de riesgo por lo que 1+TLR+PR supone un aumento de 1,106.

El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusion en solar urbanizado, que asciende a
349,04 euros/m2t de uso caracteristico, permite, de un lado, financiar los costes de
transformacion integrados por las cargas de urbanizacion (158,05 euros/m2t de uso
caracteristico) y, de otro, retribuir a la propiedad del suelo a razén de 190,99 euros/m2t de
uso caracteristico. Por tanto, una vez descontados los costes de urbanizaciéon el valor de
repercusion del m2t de uso caracteristico es de 190,99 euros/m2t. Esta cantidad, estimada
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considerando un resultado positivo de la actuacion, l6gicamente habra de cohonestarse con su
valor original de adquisicién y los gastos y riesgos asociados a su tenencia en un contexto
inmobiliario ciclico variable.

Por tanto, la distribucién entre costes e ingresos de la produccion de solares de esta actuacién
permite avanzar que es viable econdmicamente.

A continuacién, se expone un cuadro desglosado con las principales magnitudes de procesos de
transformacion urbanistica.

Valor Total del Suelo Urbanizado 35.710.296,03

Cargas Totales de Urbanizacién (+ TLR y PR) 16.170.340,04

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 19.539.956,00

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 349,04 |€/m2t uso caracteristico
Cargas Unitaria Repercusion de Urbanizacién 158,05|€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Repercusion del Suelo Sin Urbanizar 190,99|€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 995,94 (€/m2 Neto

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacién 450,98(€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 544,96(€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 61,07 |€/m2 Suelo Bruto
Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacion 27,65|€/m2 Suelo Bruto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 33,42 |€/m2 Suelo Bruto

Estas magnitudes econémicas vienen referidas a la totalidad de la actuacion, sin distincion entre
el suelo que sera adjudicado a la administracion en cumplimiento del deber establecido en el
articulo 82.1 TRLOTUP que, conforme a lo establecido en el referido precepto, no soportara el
pago de cargas de urbanizacién, de aquél otro que sera adjudicado a las personas propietarias
de terrenos, que tendra que asumir, ademas del propio, el coste de las cargas de urbanizacion
del aprovechamiento de cesidn obligatoria. Dichas magnitudes seran referidas en las
determinaciones econémicas contenidas en el correspondiente instrumento de gestién, pero no
en este estudio cuyo objeto es el analisis de la viabilidad global del ambito con independencia de
la titularidad del suelo.
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8. VALORACION DEL SUELO EN LA SITUACION DE ORIGEN

Como hemos expuesto anteriormente, para analizar la viabilidad econdmica de la actuacion es
necesario comparar el valor del suelo resultante en la propuesta final con su valor de origen. Para
la determinacion de dicho valor se ha considerado que los terrenos incluidos en el ambito de
andlisis se encuentran en la situacién béasica del suelo rural en tanto que no cumplen con los
requisitos para considerarlo suelo urbanizado.

La valoracion en situacion de suelo rural se ha obtenido atendiendo a lo previsto en el articulo 36
del Real Decreto Legislativo que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, mediante la
capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacion.

Se adjunta, como Anexo 2, el correspondiente informe en el que se describe el contexto y la
metodologia, que arroja como resultado de la valoracion del suelo en situacién de rural un total

de 822.958,64 €.

Por tanto, el resultado de la comparacion del valor del suelo en la situaciéon de origen con la
propuesta final, de acuerdo con lo indicado en los apartados anteriores, es el siguiente:

Comparacon de la valoracion del suelo en la situacion de origen y en la

propuesta final

A) Valoracion en la situacion de origen 822.958,64 €
B) Cargas de urbanizacion 14.619.754,32 €
C) Valoracion del suelo urbanizado 35.710.296,03 €

Siendo que C > A + B, se cumple la condicién de viabilidad econémica de la actuacion.
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9. CONCLUSION.

Por todo lo anteriormente expuesto, en el presente estudio se pone de manifiesto la viabilidad
econoémica del Programa de Actuacion Integrada del Programa de Actuacion Integrada Sector
PAU/9 Lomas de Garbinet, del PGMO de Alicante.

En Alicante, diciembre de 2025
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ANEXO I: Estudio de Mercado

El objeto del estudio es la valoracién de mercado actualizada del metro cuadrado construido de
los usos contemplados en el Plan Parcial. Se parte para el calculo de la hipétesis de que se
trata de suelo urbano y urbanizado.

Tipologia a valorar:

Se han considerado los usos previstos en el planeamiento.
-Uso residencial libre: viviendas en edificacion abierta de hasta altura maxima de 10-15 plantas

-Uso residencial en Vivienda de Proteccion Publica, en la que se considera la misma morfologia
con las limitaciones propias del régimen de proteccion.

-Terciario comercial: superficies comerciales y espacios en centros comerciales situados en un
entorno préximo y en planta baja de edificaciones abiertas.

Para la obtencién de los valores de mercado se ha partido de la metodologia de comparacion
de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, sin que resulte preceptiva el resto de la norma.

El articulo 21.1 dispone que:

«Para la utilizacion del Método de comparacién a efectos de esta Orden sera necesario que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que se
trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.

c) Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de comparables
que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado».

Se ha realizado un estudio de mercado de los usos del ambito objeto de analisis, basandonos en
testigos tomados de acreditadas paginas web del sector inmobiliario (www.idealista.com; www
fotocasa.es).

Esta metodologia es la utilizada para estimar el valor en venta del uso de vivienda libre y
comercial en planta baja, al disponer de un nimero suficiente de elementos comparables de
caracteristicas analogas a los bienes estudiados en las fechas de realizacién del informe.

Para la vivienda protegida, se calcula su valor maximo legal y se compara con el valor en el
supuesto de libre, siendo su valor de venta el menor de los dos.
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Uso de vivienda residencial libre:

Dado que existen testigos adecuados, se han tomado muestras representativas de diversas
transacciones de productos de morfologia similar a la prevista por la actuaciéon y en un entorno
préximo. El resultado es el que figura en la siguiente tabla:

C/ Salvador Allende 12 Juan XXII 5 S 100 260.000,00 € 2.600,00 €
C/ Pintor Camacho Juan XXIII 5 3 80 175.000,00 € 2.187,50€
C/ Pintor Camacho Juan XXIII 1 2 86 175.000,00 € 2.034,88 €
C/ Diputado Antonio Garcia Miralles 20 (Parque Avenidas) 3 2 G5 250.000,00 € 2.631,58€
C/ Granja de Rocamora 2 3 4 131 330.000,00 € 2.519,08 €
Avda. Juan Sanchis Candela 5 4 177 350.000,00 € 1.977,40 €
C/ Granja Rocamora 4 5 3 100 355.000,00 € 3.550,00 €

El resultado arroja una media de 2.500,06 € que se adopta como valor de venta por metro
cuadrado construido.

Uso de vivienda residencial VPP:

El Decreto 180/2024, de 10 de diciembre, por el que se aprueba el régimen juridico de las
viviendas de proteccion publica, ha actualizado el marco normativo de los inmuebles dedicados
a dicha finalidad estableciendo un nuevo sistema de calculo de precios maximos y un valor
estandar en el momento de entrada en vigor de la norma de 2.400 €/m2 util, que ha de
considerarse como maximo.

Para una vivienda de 90 m2 dtiles y 120 m2 construidos (aplicando la ratio de 0,75 del Decreto
citado), el precio maximo por vivienda ascenderia a 216.000 €. No obstante, considerando que
cada vivienda llevaria vinculada una plaza de garaje de 25 m2 utiles y un trastero de 8 m2 utiles,
el precio total por unidad de vivienda con garaje y trastero vinculado seria de 263.520,00 €. Por
lo que el valor unitario construido por m2 de techo, de vivienda de 120 m2t, seria de 2.196,00 €
m2/t.
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Terciario comercial:

Se han tomado muestras de locales comerciales en planta baja en distintos entornos de modo
que su valor se considere comparable con el uso propuesto. Se han aplicado coeficientes
correctores en atencion al acabado del inmueble, obteniéndose la siguiente relacion:

Calle José Angel Guirao 7 Parque Avenidas 187 159.000,00 € |acabados 143.100,00 € 765,24 €
Plaza Agatangelo Soler 184 365.000,00 € |acabados 328.500,00 € 1.785,33 €
Avad Pintor Xavier Soler 585 589.000,00 € |acabados 530.100,00 € 906,15 €
C/ Foguerer José Angel Guirao s/n 167 259.000,00 € |acabados hosteleria 220.150,00 € 1.318,26 €
C/ Polop 6 137 172.000,00 € | sin acabados 172.000,00 € 1.255,47 €
Parque Avenidas C Polop 6 101 140.000,00 € | sin acabados 140.000,00 € 1.386,14 €

Se obtiene una media de 1.236,10 € que se toma como precio por metro cuadrado construido,
de venta para el uso terciario comercial situado en planta baja.
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ANEXO II: Valoracion del suelo en situacion de rural

Parcelas catastrales de referencia para la valoracion

Se realiza la valoracidn considerando las caracteristicas de las parcelas catastrales que integran
el ambito de actuacidn, coincidente con la superficie del dmbito:

I

\

a Prr e Requena
unikinal Padra

Fuente: Catastro Inmobiliario

Objeto

Valoracién del suelo en situacion de rural a efectos del calculo de expropiacion forzosa a la fecha
en la que debe realizarse la valoracién (marzo de 2025). La legislacion aplicable es la siguiente:

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

e Leyde 16 de diciembre de 1654 de Expropiacién Forzosa.

e Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiacion Forzosa por el imperativo legal.
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Se procede a analizar la informacién para la valoracion en situacién de rural, conforme a lo
previsto en el articulo 36 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, de las parcelas catastrales
indicadas.

Situacion basica del suelo

Para la valoracidn se tendra en cuenta la situacidn bdsica en la que se encuentra la parcela a la
fecha de la valoracién, de acuerdo con el art. 21 TRLS 2015

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas de suelo
rural o de suelo urbanizado.

2. Estd en la situacidn de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacidn territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacidon de proteccidon o policia del dominio publico,
de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccidon conforme
a la ordenacidn territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los
ecologicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos con riesgos naturales
o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea
la legislacién de ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica prevean o permitan
su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacion, y cualquier otro que no retna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacién de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del nicleo o
asentamiento de poblacidn del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucién del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacidn urbanistica o poder
llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las instalaciones preexistentes. El
hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalacién o con vias de comunicacién
interurbanas no comportard, por si mismo, su consideracién como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine
la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segin la ordenacién propuesta por el
instrumento de planificacién correspondiente.

Las imagenes obtenidas de las parcelas objeto de analisis son las siguientes:
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Vista aérea (maps)
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Vista dmbito (maps)

Se concluye que todas las superficies a valorar se encuentran en situacion de rural.

Metodologia de valoracion

A continuacion, se reproduce la informacién que figura en la ficha de la parcela coincidentes
con el suelo objeto de transformacidn, en la sede electrénica del Catastro.
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 03900A0510004000000P Iy Il

Localizacion Poligono 51 Parcela 40
EL GABINET. ALICANTE/ALACANT (ALICANTE)

Clase Rustico

Uso principal Agrario

PARCELA CATASTRAL

Localizacién Poligono 51 Parcela 40
EL GABINET. ALICANTE/ALACANT (ALICANTE)

B Superficie gréfica 518.755 m?

Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
a I- Improductivo 00 12.252

b E- Pastos 01 467.856

c E- Pastos 01 38.647

De la informacion existente se infiere que la superficie objeto de valoracién se trata de una
finca explotable como de pastos.

De acuerdo con el Reglamento de Valoraciones, el valor del suelo rural se calculara por el Método
de Capitalizacidn de la renta anual, real o potencial, de la explotacidn, siendo aplicables los
siguientes articulos de dicho reglamento:

Articulo 7. Valoracion en situacion de suelo rural.

1. Cuando el suelo estuviera en situacion de rural, los terrenos se valorardn mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion calculada de acuerdo con lo
previsto en el articulo 9 de este Reglamento, segin su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion y adoptandose la que sea superior.

La capitalizacién de la renta, real o potencial, se realizard de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 11 y siguientes de este Reglamento y en funcion de la naturaleza de la explotacidn.

Para el calculo del valor del suelo se utiliza el Método de capitalizacién de la renta previsto en el
citado articulo 11, que establece que en la capitalizacidon de la renta real o potencial de la
explotacidn en suelo rural se debera considerar en todo caso un escenario ilimitado que
contemple la permanencia del suelo rural.
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El calculo se realizara considerando una renta de explotacién, R, constante a lo largo del tiempo,
calculando el valor de capitalizacién mediante la formula:

V=R/r
Dénde:
V= valor de capitalizacidn en euros.
R= Renta anual constante de la explotacion en euros.

r=Tipo de capitalizacién.

Calculo de la renta de explotacion (R)

Dispone el articulo 9.1 del Reglamento que:

1. La renta anual, real o potencial, de la explotacion, que podra estar referida al afio natural o al
afio agricola o de campaia, se determinara a partir de la informacién técnica, econémica y
contable de la explotacién actual o potencial en suelo rural. A tal efecto, se considerara la
informacién que sobre la renta de la explotacidn pueda haber sido acreditada por el propietario
o el titular de la misma y, en su defecto, se considerara preferente la informacién procedente de
estudios y publicaciones realizadas por las Administraciones Publicas competentes en la materia
sobre rendimientos, precios y costes, asi como de las demas variables técnico-econdmicas de la
zona.

Para la obtencidn en el presente supuesto de la renta de la explotacién, y a falta de una
determinacion concreta, se considerara que para el aprovechamiento caracteristico de la zona
es aplicable el canon de arrendamiento general de la tierra segun canon de arrendamiento del
Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion, en su seccidn de Estadistica Agraria.

Fuente: Encuesta de canones de arrendamiento rustico 2023 (Base 2020) Resultados marzo 2025
(ultima versién disponible).
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Ponderaciones

Canon anual (€/ha)

Variacién de Canon (%)

Repercusion

e Base 2020
Superficie (ha) | (%) | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 [20-21(21-22(22-23 2023 (%)
' Galicia 482296 58 1476 1692 1673 1722 146 11 29 0,176
i P de Asturias 80645 10 1702 1500 1500 1500 -11,8 - : .
Cantabria 648 00 1920 1765 130,77 1299  -81 -260 -0,6 -0,000
Pais Vasco 70033 08 2761 2830 2859 2760 25 10 34 -0,052
C. Foral de Navarra 92146 11 2388 2497 2619 2659 45 49 15 0,028
La Rioja 39470 05 2251 2375 2413 2408 55 16 02 -0,002
Aragon 959563 11,5 1000 1004 1005 1015 04 00 10 0,076
Cataluna 497797 60 1878 1923 1963 1961 24 21 01 -0,008
llles Balears 17115 02 933 929 981 1031 04 55 51 0,006
| Castillay Leon 2936168 352 1475 1500 1585  160,6 16 57 13 0,458
C. de Madrid 153885 18 67, 81,1 88,7 854 208 93 37 -0,038
Castilla-La Mancha 934854 112 1301 1297 1298 1250 03 01 37 0,342
C. Valenciana 65414 08 1994 2039 2110 2026 22 35 40 -0,042
R. De Murcia 58511 07 35,7 3512 3814 3814 01 86 00 0,000
Extremadura 847111 102 859 87,7 889 90,9 20 14 22 0,127
Andalucia 1070316 128 1964 2016 2019 2028 26 02 04 0,073
Canarias 34175 04 15627 1.5627 15995 16252 - 24 16 0,066
Total Nacional 8.340.146 1000 1513 1548 1589 1597 23 26 05 0,528

Encuesta de Canones de Arrendamiento Rustico 2020-2023

https://www.mapa.gob.es/dam/mapa/contenido/estadisticas/temas/estadisticas-

agrarias/1.economicas/canones-de-arrendamientos-rusticos/canonesarrendamiento2020-

2023base2020.pdf

Canon arrendamiento general de la tierra en la Comunitat Valenciana: media de los ejercicios
2023y 2023 = 206,8 €/ ha.

Tipo de capitalizacién (r)

Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracién en suelo rural, de acuerdo con los

usos y aprovechamientos de la explotacion, serdn los siguientes:

Como tipo de capitalizacién aplicable con caracter general, r, se utilizara el establecido en el
apartado 1 de la Disposicién adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.
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Disposicion adicional séptima. Reglas para la capitalizaciéon de rentas en suelo rural.

1. Para la capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacidn a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizarda como tipo de capitalizacion el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de
las Obligaciones del Estado a 30 afios, correspondientes a los tres anos anteriores a la
fecha a la que deba entenderse referida la valoracion

Para fijar el tipo de capitalizacion al cultivo de la finca se seguiran los criterios
establecidos en el articulo 12.1 del Reglamento, que seiiala:

1. Los tipos de capitalizacion que se aplicaran en la valoracién en suelo rural, de acuerdo
con los usos y aprovechamientos de la explotacidn, seran los siguientes:

a) Como tipo de capitalizacién aplicable con caracter general, r, se utilizard el establecido
en el apartado 1 de la Disposicidn adicional séptima del texto refundido de la Ley de
Suelo.

Existia un apartado b) que establecia especialidades y un coeficiente corrector que ha sido
declarado nulo por Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de junio de 2020, por lo que, se aplica
el criterio establecido en la DA séptima del Texto Refundido de la Ley del Suelo citado.

Por tanto, como tipo de capitalizacién general de la renta (rl) se considera el valor promedio de
los datos anuales publicados por el Banco de Espaina de la rentabilidad de los Obligaciones del
Estado a 30 afios, correspondientes a los afios 2022, 2023 y 2024

Afo 2022:2,79 %
Afo 2023: 4,02 %
Afo 2024: 3,79 %

Media: 3,53 %
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1.2 ESPARA. INDICADORES FINANCIEROS. SERIES DIARIAS
2-Enero-2025 08:20:39

Datos anuales Datlos mensuales. Dulos semanales Daos diarios.
{mes de diciemire) {mecka de daios dirios]

|
2022 2025 | 2024 |24 |Ago24 [Sep24 [Oct24 |Nev24 | Die2d4 [20-Dic24 |27-Dic24 |23-Dic2d |24-Dic24 |25Dic24 |26-Dic-24 [27.Dic-24 [30-Dic-24 |31-Dic-24

Mercados de deuda. Rentabilidades
{precios de operaciones cruzadas|

Rentabiidad letras 2 12 meses . . . . . - 247 326 218 332 287 284 281 248 218 218 215 215 216 = —
Rentabiidad bonos a Sades . . . o2m| 27| am 295 | 284 | 248 243 248| 230 232 234 231 234 - 237 241 238
Reentabiicad bonos a 5 afos 20| z7e| 248 zas | 26| 254 253 | 283 | 248 250 254 2.58 252 - 254 260 263
Rentabiidad abligacionss a 10 afics _ an 114 289 128 | 307| am 207 308 288 294 102 302 200 . 304 307 308
Volslilidad histdrica 2 3 meses

de fas cbbgaciones a 10 afos . . . . . 1947 | 1388 [ ase g7 [ 722|801 e15 [ 65|  es0 870 873 873 71 - &77 645 636
Rentabiidad abligaciones a 15 afios i 362 33 359 338 335 333 340 iz iz 338 333 334 . 347 338 340
Rentabiidad obligaciores a 30 afies . fa) . . .| 278 | 402| a7 93| a7e| a7 72| am| asz 158 185 362 184 - 3.8 370 570
Rentabiidad acumuiada Deuda Plbica . . . . - - - -

Diferenciales a 10 afios con el

bong aleman

{precios de referencia de REUTERS)
Espafia . . ... ... ... ... ... 104 oge| s ore | om| 0@ oz | o72| ose 88 8 070 - 0.8 070 o0
ReinaUnido . . . . . . .. .. ... .. 129 1 228 170 174 175 187 217 226 230 am 233 = 230 M 226
EstadosUnidos. . . . . . ... ... .... 157 ig7| 2m 182 188 1,58 181 208 [ 220 221 232 238 - 237 2 276
Tipo de interés a 10 afios def boro aleman. . . .| 208 | 213 | 20 zes | zm| 2 zas | zm| 2z 224 235 233 - 238 238 236

Expectativas de tipos de interés.
Futuros bona 10:afos primer vencmients . . .

Mercado de renta fija privada en euros
Diferenciales de rentabilidad respecto
a la deuda piblica al mismo plazo

Imeses. .o

a. Losdalos anuales corresponden a la media de |os datos mensuales.

BANCO DE ESPARA | SINTESIS DE INDICADORES

Fuente: https://www.bde.es/webbe/es/estadisticas/compartido/datos/pdf/si 1 2.pdf

Calculo del valor del suelo:

Capitalizacion de rentas por Hectarea:

Rendimiento: canon arrendamiento general = 206,8 €/ ha.

Tipo de capitalizacién “r” = 3,53 %

V=R/r

Valor unitario (valor actual neto) €/Ha = 206,8 / 0,0353 = 5.858,36 €/ha
Valor 0,586 €/m?

Aplicacidn del factor de localizacion:

El valor del suelo puede corregirse al alza aplicando un coeficiente corrector al valor unitario
obtenido por el método de capitalizacion de la renta, en funcidn de valores objetivos de
localizacién como es la proximidad a la zona urbana, de acuerdo con el articulo 17 del
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo:
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Articulo 17. Factor de correccion por localizacion.

1. La valoracion final del suelo, deberd tener en cuenta la localizacion espacial concreta del
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccion al valor de capitalizacion,
segun la siguiente formula:

Vf=V.Fl
Donde:
Vf= Valor final del suelo, en euros.
V= Valor de capitalizacion de la renta de la explotacion, en euros.
Fl= Factor global de localizacion.

2. El factor global de localizacién, deberd obtenerse del producto de los tres factores de correccion
que se mencionan a continuacion y no podrd ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a ntcleos de poblacion, u.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica, uz.
¢) Por ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, us.

En todo caso, a los efectos del cdlculo del factor global de localizacion, cuando alguno de los tres
factores de correccion no resulte de aplicacion tomard como valor la unidad.

3. El factor de correccion us, se calculard aplicando la siguiente expresion.

P 1
14lps2 L
“ +[ 1 3} 1.000.000

Donde:

Pi= El numero de habitantes de los ntcleos de poblacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre la
proyeccion en un plano horizontal.

P>= El numero de habitantes de los nticleos de poblacion situados a mds de 4 km y a menos de 40
km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los medios
habituales de transporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte, por
la localizacion cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y dreas de
intermodalidad, asi como proximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, productivo
o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacion considerada en la
valoracion, el factor de correccion, uz, se calculard de acuerdo con la siguiente expresion:

u:=1,6-001.d
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Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias
de transporte existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta distancia, en ningun caso,
serd superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, resultara de aplicacion el factor corrector u3, que se calculard de acuerdo con la
siguiente expresion:

uz=1,1+0,1.(p+t)
Donde:

p = coeficiente de ponderacion segun la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacion segtn el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se considerardn como entornos de singular
valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccion por la legislacion
aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, deberd determinarse sobre la base de criterios objetivos de
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de
ordenacion urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Estard
comprendido entre unos valores de Oy 2, y atenderd a los valores y cualidades del entorno, siendo
mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajistica o sus valores culturales, historicos,
arqueoldgicos y cientificos.

El coeficiente de ponderacion, t, se aplicard unicamente cuando se acredite que, segun los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estard
comprendido entre unos valores de 0y 7, y atenderd a la influencia del concreto régimen de usos
y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las expectativas
urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Factor de ponderacion us:

Para el calculo de las variables de este factor se tienen en cuenta los siguientes nucleos de
poblacion (Fuente INE):
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P1
Localidad Poblacién
Alicante (sin Playa 307.720
San Juan)

Total: 307.720
P2
Localidad Poblacion
Agost 5.017
Alcoi 60.372
Aspe 21.969
Bafieres de Mariola 7.303
Benidorm 74.663
Biar 3.634
Castalla 11.622
Cocentaina 11.411
Elche 243.128
Elda 53.818
El Campello 30.600
Guadalest 282
Ibi 24.210
Novelda 26.213
Onil 7.959
San Juan de Alicante 25.918
Playa San Juan (ALC) 51.000
Santa Pola 38.556

Total: 697.675

Por tanto, el factor de ponderacion ul ofrece el siguiente resultado

u; =1+ (307.720 + 697.675/ 3) x 1 / 1.000.000 = 1,540

Factor de ponderacion u,:

Se considera la distancia hasta la estacion de ferrocarril de Alicante, (4 Km) por ser mas cercana
a la del puerto de Alicante y al aeropuerto Alicante-Elche Miguel Hernandez.

u=1,6-0,01x4=1,560
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Factor de correccidn us:

No se considera la ubicacidn en entornos de singular valor ambiental o paisajistico.

Por tanto, el factor de correccidn por localizaciéon se calcula en 1,540 x 1,560 x 1 = 2,4024, lo
gue permite obtener un precio unitario de:

Vf=0,59 x 2,4024 = 1,41 €/m?

Y segun lo expuesto, y considerando la superficie total del &mbito (584.732 m?s), resulta un
valor del suelo en la situacién de origen de 822.958,64 €.
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