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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO DEL D MENT

La memoria de viabilidad econdmica de una actuacidén urbanistica debe
asegurar su viabilidad en términos de rentabilidad para los propietarios
incluidos en el dmbito de actuacion, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo y Rehabilitacion Ur-
bana (TRLS2015). La Memoria de Viabilidad Econdmica es un instrumento
de gran trascendencia para el desarrollo de los procesos urbanisticos de
intervencion en la ciudad consolidada y, en concreto, en la delimitacién
y programacioéon de las Unidades de Ejecucion.

Asimismo, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Ur-
banismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP) concreta en su
Anexo Xlll el contenido de la memoria, la cual, en esencia, consiste en
la realizacion de un andlisis comparado entre los valores de repercusion
del suelo, obtenidos por aplicacion del método residual estatico sobre la
base de un estudio de mercado actualizado, que resultarian de su situa-
cion actual (valores catastrales conocidos) y de la ejecucion de la nueva
propuesta.

2. NORMATIVA DE APLICACION

m Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre).

m Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre). Articulos 34.2.d), 40.3.a). 5°y 51.4.c)
y anexo Xlll

m Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunidad Valenciana.

3. VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS

El objeto de las actuaciones urbanisticas de planeamiento y programa-
cion es producir solares aptos para edificar. Por tanto, y conforme la
legislacion en materia de suelo y valoraciones, la viabilidad econdmica
de la actuacién propuesta se establecerd desde la garantia de obtener
rentabilidad para los propietarios a partir de dos premisas:

a) Establecimiento de un Beneficio Empresarial razonable.

El establecimiento de un beneficio empresarial razonable pretende de-
terminar la viabilidad econdmica de la actuacién, garantizando que se
produce unincremento en el valor del suelo aportado para ejecucién de
la actuacion. El principio de rentabilidad se expresa asi:

I-G =8B

Siendo:
I: Ingresos previsibles por la venta de solares, en €
G: Gastos de la operacién de urbanizacién, en €

B: Beneficio, en €

Con la finalidad de determinar un valor objetivo medio y adecuado a la
evolucién del mercado y evitar toda subjetividad, tratdndose ademds
de una actuacidn urbanistica sujeta a la legislacion vigente en materia
de régimen del suelo procede adoptar, como criterio para determinar el
beneficio empresarial adecuado, el establecido en el articulo 22.3 del
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por Real De-
creto 1492/2011, de 24 de octubre (en adelante RVLS), en la férmula de
cdlculo del valor del suelo urbano pendiente del levantamiento de car-
gas urbanistica o del cumplimiento de deberes para poder ser edificado.

En dicha formulacién, el beneficio empresarial derivado de la promocidn
gueda fijado, en funcidon de los costes de urbanizacidon pendientes de
materializacién, asi como de otros deberes y cargas pendientes (Q), por
aplicacién de la suma de los dos factores siguientes:

1. La Tasa Libre de Riesgo (TLR), asi definida en el articulo 22.3 del RVLS
como la Ultima referencia publicada por el Banco de Espana en el
Boletin Oficial del Estado relativa al rendimiento interno de la Deu-

da PUblica en el mercado secundario entre 2 y 6 anos.

2. La Prima de Riesgo (PR), definida en el Anexo IV del RVLS para los
diferentes usos inmobiliarios y que se trasladan de la Orden ECO
805/20083.

Es decir, la cuantificacion del beneficio empresarial (B) se determina de
acuerdo con la siguiente expresion:

B = (TLR + PR) x Q
Siendo:

TLR: La Tasa libre de riesgo a aplicar (BOE n°® 261 de 2 de octubre de
2020) es del -0'133%

PR: La prima de riesgo para edificios de uso residencial, segun el
Anexo IV del Reglamento de Valoraciones, es del 8%.

b) Incremento del valor del suelo aportado

Como se ha mencionado, la viabilidad econdmica de una actuacién ur-
banistica requiere que ésta genere un excedente o beneficio a lo largo
del proceso de transformacién de los terrenos. En términos de valoracion
urbanistica, este principio se expresa asi:

VALOR DEL SUELO DE LA ACTUACION PROPUESTA > VALOR DEL SUELO EN LA SITUACION INICIAL

Para comprobar que esta premisa se cumple, la LOTUP propone un and-
lisis comparado entre ambas situaciones. Para ello, es determinante co-
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nocer el valor del suelo aportado, es decir, previo a afrontar todos los
gastos y cargas que conlleva la ejecucién de la actuacién urbanistica
propuesta.

Este puede calcularse como la diferencia entre los ingresos previstos por
la venta de los futuros solares (en definitiva, el valor del suelo urbanizado)
y los costes de producciéon de las mismas (esto es, las cargas de urbani-
zacioén).

El valor del suelo aportado, o valor del suelo sin urbanizar, se determinard
de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS -Q
Siendo:

VSo: Valor del suelo aportado en cada una de las actuaciones urba-
nisticas propuestas, en €.

VS: Valor en venta de los suelos edificables generados en cada una
de las actuaciones urbanisticas propuestas, en €.

Q: Cargas de urbanizacién en cada una de las actuaciones urba-
nisticas propuestas, incluyendo la cumplimentacién de los deberes
y compromisos necesarios para poder realizar la edificabilidad pre-
vista, en €.

4. METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE
UNA ACTUACION

4.1. Datos de partida

Para el cdlculo de la viabilidad econdmica de una actuaciéon urbanisti-
ca es necesario partir del conocimiento, para cada una de ellas, de los
siguientes datos:

a) La superficie del drea de reparto.

La viabilidad econdmica debe calcularse respecto de las operaciones
con contenido econdmico en el mercado del suelo, es decir, que su-
pongan un perjuicio o beneficio econdmico para los agentes privados
intervinientes. Por tanto, debe referirse al drea de reparto de las cargas y
beneficios derivados de la actuacidon propuesta.

b) Las determinaciones urbanisticas legales con contenido econdmico

Deben recogerse todas las cesiones, condicionantes y cargas legales
que la ley exige a los propietarios del suelo en las situaciones inicial y
final. Esencialmente, son:

m El porcentaje de edificabilidad que debe destinarse vivienda de
protecciéon publica

m El porcentaje de aprovechamiento lucrativo que corresponde a la
Administracion

c) La edificabilidad correspondiente a los distintos usos

Independientemente de las determinaciones urbanisticas y de cdmo
compute la edificabilidad de las distintas calificaciones urbanistica a
efectos de cesiones de aprovechamiento, dotaciones o reservas para
vivienda protegida, el contenido econdmico de una actuacion urbanis-
tica debe calcularse para la operacidon mds probable y adecuada en la
zona de que se trata. Es por ello que deberd discriminarse la superficie
construida que previsiblemente se destinard a cada uso, con la aproxi-
macidn gque requiera el caso concreto de que se trata.

d) El valor en venta (VV)

El valor en venta para cada uso se obtendrd realizando un estudio de
mercado a partir de muestras homogéneas al producto que previsible-
mente se desarrollard para cada uso. En caso de no encontrarlas, se apli-
card el procedimiento de homogeneizacion correspondiente.

e) Promociones con Vivienda protegida (VPP)

El valor en venta de las promociones de Vivienda protegida deberd te-
nerse en cuenta, a los efectos de calcular los ingresos de la operacion,
si conforme a lo dispuesto en la legislacion estatal y en los articulos 13 y
33 de la LOTUP la ordenacién urbanistica reservara suelo para vivienda
sujeta a proteccidn publica.

Para el cdlculo del valor en venta de la vivienda proftegida (VPP), se apli-
card lo dispuesto en el Decreto 90/2009 GV, de 26 de junio, del Consell,
por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas de Proteccidon Publica.
Segun esta norma, de forma simplificada, la superficie Util maxima de las
VPP serd de 90 m? Utiles, siendo el factor de conversidon entre superficie
Util y construida de 0,75. Asimismo, para la ciudad de Valencia el precio
maximo de venta se establece actualmente en 1.819'20 €/m2u, y el pre-
cio mdaximo del suelo urbanizado en el 25% del precio méximo de venta.
Esto significa que, a efectos del cdlculo de la viabilidad, en la ciudad de
Valencia el Valor en venta de la VPP resulta 1.364'40 €/m?t. No obstante
dada la localizacidn del poblado de Cases de Barcena, se asimilard para
el presente estudio, el valor del precio de venta de |la vivienda protegida
al maximo considerado en los municipios colindantes (Almassera, Foios,
Meliana, Tavernes Blanques, Bonrepos i Mirambell o Vinalesa), para los
qgue el Decreto 90/2009 establece un precio mdximo de 1.394,72 €/m?u
de donde se obtienen 1.046,04 €/m?t.

f) Valor de la construcciéon (VC)

Conforme se establece en el articulo 22.2 del Reglamento de valora-
ciones de la ley de suelo, el valor de la construccién es el resultado de
sumar los costes de ejecucién material de la obra (PEM), los gastos ge-
nerales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los fributos
que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos
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y direccidon de obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.

Los mddulos del coste de construccidon a aplicar en cada caso suelen
exfraerse de las bases de datos oficiales del Instituto Valenciano de la
Edificacién. Los valores utilizados en la elaboracion de esta memoria,
han sido extraidos de la Base de datos IVE2020 (precios de ejecucion
material) o asimilados

A los precios de ejecucion material (PEM) debe anadirse un porcentaje
en concepto de Gastos Generales y Beneficio Industrial del Conftratista,
resultando el Precio de Ejecucién por la Contrata de la obra de edifica-
cion (PEC). El porcentaje usualmente utilizado en la Administraciéon, por
aplicaciéon de la legislacion de confratos administrativos, es del 19%.

g) Valor de repercusién del suelo urbanizado (VRS)

Es la repercusion del valor del suelo urbanizado por cada metro cuadra-
do de superficie construida. En general, se obtendrd a partir del valor en
venta de inmuebles de uso y caracteristicas homogéneas al producto
gue previsiblemente se edificard conforme al planeamiento aprobado o
propuesto, segun sea el caso. Conforme se establece en el articulo 22.2
del Reglamento de valoraciones, los valores de repercusion del suelo de
cada uno de los usos considerados se determinardn por el método resi-
dual estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS=Vv/K-Vc
Siendo:
VRS: Valor de repercusion del suelo para cada uso, en €/m?t
Vv: Valor en venta para cada uso, en €/m?t

K: Coeficiente que pondera los gastos generales y el beneficio em-
presarial de la promocién inmobiliaria

Vc: Valor de la construccidon, en €/m?t

h) El coeficiente de promocidn inmobiliaria (K)

Segun se establece en el articulo 22.1 del Reglamento de Valoraciones,
el concepto de gastos de la promocidén incluye los gastos que el promo-
tor inmobiliario deberd asumir necesariamente para materializaciéon de
la edificabilidad. En concreto engloba los gastos generales de gestion,
de comercializacion, financieros, asi como el beneficio empresarial del
promotor inmobiliario

El Reglamento de Valoraciones establece un coeficiente K=1'40, con ca-
radcter general, entendiendo que este coeficiente incluye un beneficio
normal en la actividad de la promocidn inmobiliario, permitiendo reducir-
lo aun 1'20, si se trata de zonas de baja dindmica inmobiliaria, de precio
de venta bajo, de promociones de escaso riesgo o de construcciones

de baja calidad, lo que justificaria una reduccidn en el componente de
gastos generales, asi como aumentarlo al 1'50, en el caso de zonas de
fuerte dindmica inmobiliaria, de precios de venta elevados, de promo-
ciones de alto riesgo o de alta calidad de construccion, lo que justificaria
un aumento en los gastos generales.

4.2. Cdlcul los ingr

En una actuacidén urbanistica, los ingresos provendrdn de la venta de
solares. Por tanto, como ingresos deberd tomarse el valor de venta del
suelo, una vez transformado en solar. Para ello, deberdn llevarse a cabo
las correspondientes valoraciones.

Las valoraciones urbanisticas son valoraciones regladas sujetas al Real
Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, y al Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de
la Ley de Suelo.

Al tratarse de un suelo urbano que se somete a una operacién de refor-
ma o renovacion de la urbanizacion a desarrollar mediante una actua-
cién integrada, los criterios de valoraciéon se establecen en los articulos
35y ss. del TRLS2015. Especificamente, en el caso de suelo urbanizado sin
edificar, o en el que la edificacion existente o en curso de ejecucion es
ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica, son de aplicaciéon los
criterios del articulo 37 del Reglamento de valoraciones:

a. Se considerard como uso y edificabilidad de referencia los atribui-
dos a la parcela por la ordenacién urbanistica, incluido en su caso
el de vivienda sujeta a algin régimen de proteccion que permita

tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

b. Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la
ordenacién urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el
uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que por usos
y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

c. Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusién del suelo
segun el uso correspondiente, determinado por el método residual
estdtico.

La metodologia de cdlculo para obtencidn de los ingresos se formula en
el articulo 22 del Reglamento de valoraciones de la siguiente manera:

VS = > VRSIi x Edifi
Siendo:

VS: Valor del suelo urbanizado sin edificar. Son los ingresos por la
venta de solares.

VRSi: Valor de repercusién del suelo para cada uso considerado, en
€/m?2t.

Edifi: Edificabilidad correspondiente a cada uso considerado.

PLAN ESPECIAL DE CASES DE BARCENA. VERSION PARA INFORMACION PUBLICA Y CONSULTAS




DOCUMENTACION SIN ECFICACIA NORMATIVA

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

4.3. Cdlculo de los gastos

En una actuacidon urbanistica, los gastos serdn los que la legislacion ur-
banistica vigente establece como cargas de la actuacién aislada o in-
tegrada de que se trate (Q), conforme se establece en los articulos 110,
144, 145y 146 LOTUP. En general, las cargas de urbanizacién (Q) pueden
resumirse en:

Q=CU+Cl+GP+IN+SI
Siendo:
CU: Coste de las obras de urbanizacién

Cl: Obras de conexidon e integracion con la red viaria y redes de in-
fraestructura

GP: Gastos de promocion

IN: Indemnizaciones susceptibles de ser costeadas por los propieta-
rios de suelo.

SI: Suplemento de infraestructuras y espacios puUblicos o reservas do-
tacionales necesarios para mantener los niveles de calidad, canti-
dad o capacidad existentes.

a) Coste de las obras de urbanizacién (CU)

En la presente memoria, los médulos a aplicar para determinar el coste
de las obras de urbanizacién son los que se aplican de forma normaliza-
da por el Servicio de Asesoramiento Urbanistico y Programacién como
costes mdximos admisibles de urbanizacién en la tramitacién de Progra-
mas de actuacién integrada.

Mddulos de urbanizacion PEM PEC

Espacios libres ajardinados (SVJ) 80 €/m2s 95,20 €/m2s
Espacios libres pavimentados (SEL/SVA) 120 €/m2s 142,80 €/m2s
Red viaria peatonal (SCVP) 150 €/m2s 178,50 €/m2s
Red viaria rodada (SCVT/SCA) 150 €/m2s 178,50 €/m2s

En el caso de que, en el dmbito de las obras previstas y con cargo a la
actuacién, sea necesario ejecutar la demolicidon, rehabilitacion o edifi-
cacion de inmuebles, los costes se extraerdn del Cuadro de Precios de la
Construccién del Ayuntamiento de Valencia. En cuanto a los costes de
demolicidon, los propuestos en esta memoria, contrastados con ofertas
de empresas especializadas en demoliciones, incluyen todos los trabajos
relativos a la seguridad y salud en obras de construccidon, asi como el
transporte a vertedero autorizado, la separacién y seleccién de residuos
y el canon de vertido. Son:

Mdédulo demolicion PEM PEC

!EdlfICIO gsfrucfurg,hormlgon varias plantas, 14,97 €/m3 17.81 €/m3
incluso cimentacion

Estos costes se entienden de ejecucion material (PEM). En aplicacion de

los porcentajes establecidos al respecto en la legislacidén vigente en ma-
teria de contratacién publica y conforme se ha determinado por el Ser-
vicio municipal de contratacién para los contratos municipales, a éstos
habrd de anadirse un 19% sobre el PEM en concepto de Gastos Genera-
les y Beneficio Industrial del Contratista, resultando el Precio de Ejecucion
por la Contfrata de la obra de urbanizacién (PEC).

b) Obras de conexidn e integracién (Cl)

En este apartado se debe prever el coste de extensidon de la obra urbani-
zadora o de las redes de servicio y suministro necesarias para mantener o
alcanzar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servicio, exigi-
bles, extraordinarias a una obra de urbanizacién usual o que es necesario
ejecutar fuera del ambito territorial de la actuacion.

Dentro de este concepto aparecen actuaciones tales como la ejecu-
cion de centros de transformacion o lineas de alta desde subestaciones
transformadoras, estaciones de tratamiento de aguas residuales, traidas
de agua potable o bien infraestructuras de suministro de cierta entidad,
tales como colectores, conducciones de agua o gas, tendidos de alta
tension, etc., que existen y deben ser desviados. Por su singularidad, su
valoracion se realizard atendiendo a las particularidades de cada caso.

c) Gastos de promocién (GP)

Al PEC de la obra de urbanizacién, incluidas las obras de conexidn e
intfegracidn necesarias, han de anadirse, en los casos en que sed proce-
dente, los gastos generales de promocién y el beneficio del promotor. En
el concepto de gastos de promocidén de una actuacion urbanistica se
incluyen los siguientes:

m Honorarios toma datos y redaccion documentos de planeamiento
y gestion

m Honorarios proyectos y direcciéon obras

m Asesoria juridica y financiera

m Informacién y asistencia a los propietarios

m Tasas por expedicidon de licencias, autorizaciones, etc.
m Seguros e impuestos no repercutibles

m Gastos generales de gestion y promocion

m Gastos notaria, registro y catastro

m Gastos financieros

Segun las Bases Generales de Programacién aprobadas por el Ayunta-
miento de Valencia, estos gastos, junto con el beneficio del agente urba-
nizador, no podrdn superar el 22% del PEC.
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4.4.Comprobacion de viabilidad

Para determinar el incremento que el valor del suelo adquiere con mo-
tivo de la actuacidén es necesario conocer el valor del suelo antes de
aprobarla y después de su aprobaciéon. Para ello es necesario identificar
un valor minimo admisible para el suelo aportado que pueda definirse
como “Umbral minimo de Viabilidad”.

Tres son los valores del suelo que intervienen en el cdlculo de la viabilidad
de una actuacion urbanistica:

a) El valor del suelo urbanizado (VS): es el valor en venta del producto
de la operacion urbanistica, es decir, de los solares, una vez ejecutada
la actuacion propuesta. Se corresponde con el valor de los ingresos pre-
vistos.

b) El valor del suelo sin urbanizar (VSO): es el valor del suelo antes de
ejecutar la actuacidn urbanistica, cuando los propietarios aun no han
cumplido sus deberes urbanisticos ni se han llevado a cabo las obras de
urbanizacién que transformardn las parcelas en solares. Se obtendrd apli-
cando la siguiente expresion:

VSO =VS-Q
Siendo:
VSO: Valor del suelo sin urbanizar, en €
VS: Valor del suelo urbanizado, en €
Q: Cargas de urbanizacion, en €

c) El valor del suelo en su situacién inicial (VSI): es el valor del suelo apor-
tado con el que se comparard el valor del suelo sin urbanizar (VSO) para
determinar la rentabilidad obtenida por los propietarios.

El valor del suelo inicial (VSi) se expresa en €/m?t y se consideran los va-
lores catastrales conocidos mds recientes para poligonos fiscales o zonas
econdmicas homogéneas de la ciudad de Valencia, a partir de valores
declarados en operaciones reales.

A partir de estos valores, se establece el *umbral minimo de viabilidad”,
UmV, como un valor equivalente a la suma del Valor del Suelo en origen,
valor inicial del suelo, mdas un beneficio empresarial razonable, estableci-
do porla Legislacion bdasica Estatal (articulo 39.1 del TRLS/15), determina-
do aplicando a los costes de transformacién de suelo, la suma de la Tasa
Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR), (art. 22.3 del RVLS):

UmV= VSi + Q x (TLR + PR)

Se trata, al fin y al cabo, de determinar un umbral minimo de rentabilidad
econdmica de las Actuaciones Urbanisticas que se establece en la suma
del Valor del Suelo en origen y del beneficio que genera la inversion in-
mobiliaria correspondiente a la propuesta final de la Actuacion.

PLAN ESPECIAL DE CASES DE BARCENA. VERSION PARA

Asi pues, la plusvalia minima admisible para entender que la actuacién
urbanistica es viable serd la Tasa Libre de Riesgo mds la Prima de Riesgo,
aplicadas sobre los gastos tfotales de la inversion (segun lo dispuesto en
el art. 20 del Reglamento de Valoraciones por remision de su art. 25) En
la formulacion matemdatica de la viabilidad, ambos datos se intfroducirdn
en tanto por uno.

m La Tasa libre de riesgo a aplicar (BOE n° 261 de 2 de octubre de
2020) es del -0'133%

m La Prima de riesgo se extraerd del Anexo IV del Reglamento de va-
loraciones de la Ley de suelo, en funcion del tipo de inmueble.

7 7

. TIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONE
PROPUESTAS

Aplicando la metodologia propuesta al caso concreto que nos ocupa, se
desarrollan los siguientes apartados:

5.1. Datos de partida

En Cases de Barcena se delimitan tres dmbitos de gestion:

m Dos actuaciones aisladas localizadas en el “entorno de la ermita” y
el entorno de la fdbrica de “el siglo

m Una actuacion integrada: la Unidad de Ejecucion denominada “UE

Cenftro”
AA ENTORNO
ACTUACIONES AISLADAS ERMITA AA EL SIGLO
Espacios libres 264,71 m3s 557,43 m3s
Red Viaria 797,38 m3s 408,00 m?3s
TOTAL SUELO PUBLICO 1.062,09 m3s 965,43 m3s
Superficie RES 404,65 m3s 984,77 m3s
TOTAL SUELO PRIVADO 404,65 m3 984,77 m3%
TOTAL AMBITO DE GESTION 1.466,74 m3s 1.950,20 m3s
EDIFICABILIDAD TOTAL 1.234,16 m# 1.540,50 m#
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) 829,51 m* 770,25 m?t
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 404,65 m?t 770,25 m?t

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA

0,84 m?t/m?3s

0,79 m?t/m?3s

INDIDE DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

0,57 m?t/m?3s

0,39 m?t/m?3s

INDICE DE EDIFICABILIDAD TERCIARIA

0,28 m?t/m?3s

0,39 m?t/m?3s

SUPERFICIE COMPUTABLE 1.464,74 m3s 1.950,20 m3s
1.193,01 ua 1.462,17 ua

APROVECHAMIENTO TIPO (SUBJETIVO - -
t ) 0,81 va/m?®s 0,75 ua/m?®s

NUMERO DE VIVIENDAS 8 8
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA PRIVADA 1.234,16 m?t 1.540,50 m?t

INFORMACION PUBLICA Y CONSULTAS
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AMBITO DEL NUMERO
TIPOLOGIA ESTADO MUESTRED LOCALIDADES DE PRECIO MEDIO
| | | MUESTRAS |

Vivienda ensanche | Obra nueva | Pobles del Nord ;:E frr;e; Blanques _ ];' ]l ;Li% z;:nﬂl
Vivienda unifamiliar Obra nueva Fobles del Nord  Paterna 2 1.234,00 €/m*t
adasada | T y de 'oest | Rocafort. Gedella | 8 1.448,00 €/mt

Didiano, sin oo Bomanee]
Local comercial | instalaciones | Pobles del Nord h.-“.ifcn’;l.:-(:',:ll I.:m".:mé 34 703,00 £/md

ni acabados . ‘ '

Vinalesa

ACTUACION INTEGRADA UE CENTRO
Espacios libres 1.694,24 m3s
Red Viarig 3.894,78 m3s
Equipamiento 1.73%,60 m?s

TOTAL SUELO PUBLICO 7.328,62 m3s
Supetrficie RES 2.958,47 m3

TOTAL SUELO PRIVADO 2.958,47 m3s
TOTAL AMBITO DE GESTION 10.287,09 m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL 8.423,66 m?
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) 5.866,60 m3t
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 2.557,06 mat

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA

0,82 m2t/m3s

INDIDE DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

0,57 m?t/m=s

INDICE DE EDIFICABILIDAD TERCIARIA

0,25 m2t/m3s

A partir de estos valores y atendiendo al emplazamiento y caracteristi-
cas de las muestras disponibles, se adoptan como valores de venta de
vivienda 1.350 €/m?t y de terciario 700 €/m?t; estos valores se incluyen en
la tabla inferior, asi mismo los valores de la construccion considerados,
obteniéndose entonces el VRS y los coeficientes de homogeneizacion
gue resultan de aplicacion:

SUPERFICIE COMPUTABLE 10.287.09 m?s
APROVECHAMIENTO TIPO /518,56 ua
0,73 ua/m3s
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO 6.767,06 va
0,66 ua/m3s
EDIFICABILIDAD VIVIENDAD VPP 15 % ER
NUMERO DE LIBRES 50
VIVIENDAS PROTEGIDAS 9
CESION DE APROVECHAMIENTO 10% gel incremento
751,90 ua
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA PRIVADA 7.027,09 et

Las tablas anteriores contienen las determinaciones urbanisticas necesa-
rias para la comprobacién de la viabilidad de las actuaciones propues-
tas en el dmbito del plan especial. A efectos de determinar su viabilidad
econdmica, se considerard a partir del régimen de usos establecido por
el Plan especial del Cases de Barcena, la operacidén inmobiliaria mds
probable en la zona: las plantas bajas destinadas a establecimientos co-
merciales y, las plantas altas, al uso de vivienda.

Para cada una de los tres dmbitos, se particularizan a continuacion las
determinaciones y criterios expuestos en el apartado 4 de la presente
memoria

5.2. Ingresos

La estimacion de los ingresos por la venta de solares resultantes se rea-
liza a partir de la informacién de mercado inmobiliario de los productos
finales.

Para la realizacion del necesario estudio de mercado se han seguido las
prescripciones contenidas en el art. 24. Tasacién conjunta del suelo y la
edificacion por el método de comparacion del Reglamento de valora-
ciones de la Ley de Suelo.

La tabla siguiente muestra los precios medios de las muestras obtenidas
en portales inmobiliarios, consideradas tanto para viviendas como para
locales en planta baja:

PLAN ESPECIAL DE CASES DE BARCENA. VERSION PARA

vV \'/5 VRS K
RES VL 1.350,00 €/m?2t 677,92 €/m2t 296,37 €/m?2t 1,00
RES VP 1.046,04 €/m2t 667,92 €/m?t 79,25 €/m2t 0,27
TER 700,00 €/m2t 233,77 €/m?t 266,23 €/m?t 0,90
5.3. Gastos

La valoracién de derribos resulta de la aplicacion de los criterios enun-
ciados en el apartado 5.3 sobre los inmuebles de uso aparcamiento, al-
macenaje o industrial incluidos en el dmbito de gestidon de “el siglo”.

AA ERMITA AA ELSIGLO Al CENTRO
PEC Red Viaria 142.332,33 € 72.828,00 € 695.218,23 €
PEC Espacios libres 37.800.,59 € 77.601.00 € 241.937 .47 €
PEC Denmibos 32.350,77 €
Gastos 39.629.24 € 40.651,55 € 206.174,25 €
CARGAS DE URBANIZACION 219.762,16 € 22543132 € 1.143.329.96 €
Q(TLR+PR) 17.288.6% € 17.734.68 £ B9.945,77

INFORMACION PUBLICA Y CONSULTAS
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La viabilidad de las actuaciones se concluye a partir
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de la siguiente

tabla comparativa, resumen de las determinaciones contenidas en la

presente memoria:

PLAN ESPECIAL DE CASES DE BARCENA.

101,00 €/m?t

101,00 €/m?t

101,00 €/m?t

1.193,01 ua 1.462,17 ua &6.767,06 ua
120.494.09 £ 147.679,43 € 483.473,38 €
72,294,455 € 88,607 64 € 410.084,03 €
353.567 48 € 408.338,57 € 2.005.525,50 €
219.762,16 € 225.431,32 € 1.143.329.96 €
17.288.69 € 17.734,68 € 89.945.77 €
116,516,633 € 165.172,57 € 77224978 €
Vsf>UmV Vsf>UmV Vsf>UmV
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO

Segun se dispone en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo y Rehabi-
litacion Urbana, los informes o memorias de sostenibilidad econdmica
tienen la doble finalidad de analizar la suficiencia y adecuacién del sue-
lo destinado a usos productivos y de estimar cudl serd el impacto de
las actuaciones de transformacién urbanistica en las haciendas publicas
afectadas.

“La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuacio-
nes de transformacioén urbanistica deberd incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a usos productivos.”

El contenido especifico de la memoria se concreta en el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto 1492/2011,
de 24 de octubre, donde se indica que, para el examen del impacto de
las actuaciones de transformacidn urbanistica incluidas en los planes, se
debera:

1. Cuantificar los costes de puesta en marcha y prestacion de los ser-
vicios pUblicos necesarios para atender el crecimiento urbano pre-
visto en el instrumento de ordenacidn, asi como los gastos de man-
tenimiento

2. Estimar el importe de los ingresos municipales derivados del cobro
de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y po-
blaciéon potencial previstas, evaluados en funcidn de los escenarios
socioecondmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas
las edificaciones que comporta la actuacién.

Por lo tanto, y para obtener el “balance fiscal municipal sostenible”, se
estimardn los importes necesarios para la obtencién de la diferencia en-
tre ingresos permanentes y gastos de funcionamiento, sin incluir los gas-
tos e ingresos puntuales que por su naturaleza deben considerarse ex-
traordinarios.

2. NORMATIVA DE APLICACION

m Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre).

m Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre).

m Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

m Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo).

m Ley 7/1985, de 2 de abiril, Reguladora de las Bases de Régimen Lo-
cal.

m Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Valencia

3. ANALISIS DE LA SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A
PRODUCTIV

El Plan Especial de Cases de Barcena, es un dmbito de suelo urbano resi-
dencial, siendo muy poco el margen para establecer otros tipos de uso,
no habiendo crecimiento de suelo, por lo que, dada su escasa entidad
enrelacién con el global de la ciudad, su incidencia en la estructura pro-
ductiva de la ciudad es muy reducida..

4. HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

El Plan Especial de Cases de Barcena, forma parte del proceso de revi-
sion de la ordenacién pormenorizada de Valéncia.

Su objeto es pues la revision de la ordenacién pormenorizada y el esta-
blecimiento de mecanismos de gestion que garanticen completarla en
aquellos dmbitos en los que se proponen actuaciones de transformacion
urbana sobre la base de la calidad urbana, pero atendiendo a su viabi-
lidad econdmica.

En el dmbito del Plan Especial, la Unica entidad del sector publico afec-
tada es el Ayuntamiento de Valencia, por lo que Unicamente cabe ana-
lizar el impacto de las actuaciones propuestas por el Plan sobre las ha-
cienda puUblica municipal.

Ve

5. METODOLOGIA

Para analizar el impacto sobre la Hacienda PUblica Municipal es nece-
sario estimar los costes de inversidn necesarios y ver la repercusién de los
mismos sobre el Presupuesto Municipal.

Para la realizacién del estudio se parte de los Presupuestos Municipales,
ya que las actuaciones propuestas en el Plan Especial no suponen altera-
cion del modelo actual, obteniendo la repercusion de gastos e ingresos
por habitante o metro cuadrado de suelo.

Deberemos comparar los Gastos de Funcionamiento generados cuando
se complete la ejecuciéon del planeamiento con los Ingresos Municipales
Permanentes que se generen con la implantacién de las determinacio-
nes del Plan

INGRESOS MUNICIPALES PERMANENTES > GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

No se consideran gastos e ingresos puntuales que por su naturaleza de-
ben considerarse extraordinarios.
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1. Estimacion de los gastos de funcionamiento. * Impuesto de Bienes Inmuebles
El andlisis se realiza sobre su clasificacion por programas, distinguien- * Impuesto de Vehiculos de traccidon mecdnica
do:

* Impuesto de Actividades Econdmicas

* Gastos dependientes de los habitantes, que se obtendrd la re- « Tasas, precios pUblicos y otros ingresos

percusion por habitante de los gastos corrientes de los Capitulos

. . , . * Transferencias corrientes
1y 2yse aplicard ésta al nUmero de nuevos habitantes genera-

dos por la actuacion. Salvo en el caso de las transferencias corrientes, que dependen

fundamentalmente de la poblacion residente, la variable mas sig-
nificativa para el establecimiento de ratios a partir de los ingresos

e Servicios relacionados con el territorio, para lo que se calculard

el gasto corriente por metro cuadrado de suelo publico actual-

mente gestionado y se aplicard esta ratio sobre la nueva superfi- permanentes es el fecho fotal edificado

cie de suelo publico y equipamientos que resultard de la actua-

cion propuesta. 6. ACTUACIONES A VALORAR

2. Estimacion de los ingresos corrientes municipales y del incremento

. . En Cases de Barcena se delimitan tres dmbitos de gestion:
patrimonial.

m Dos actuaciones aisladas localizadas en el “entorno de la ermita” y

Ingresos municipales que pueden derivarse de la incorporacion de o i
el entorno de la fabrica de “el siglo

suelo urbanizado y de las actuaciones de regeneracién urbana que

puedan resultar de la aplicacién de las determinaciones del Plan Es- n
pecial.

Una actuacion integrada: la Unidad de Ejecucion denominada “UE
Centro”

En todas los dmbitos se producen cesiones de suelo pUblico urbanizado
gue generardn gastos de mantenimiento para el Ayuntamiento una vez

Operaciones corrientes

Incluyen: entregados.

e Los impuestos directos: impuestos sobre el capital, actividades

.. . . . Informacién
econdmicas, recargos sobre impuestos directos de otras Admi-

nistraciones. Datos estadisticos

* Los impuestos indirectos: recargos sobre impuestos indirectos de
ofras Administraciones, impuestos indirectos propios, etc.

Los datos se obtienen de la documentacion informativa de las diferentes
fuentes disponibles:

* Las tasas y ofros ingresos: ventas por patrimonio, las tasas por
prestacion de servicios publicos y realizacién de actividades ad-
ministrativas, tasas por utilizacién privativa un aprovechamiento

especial de dominio puUblico, precios pUblicos por la prestacién Total superficie construida SIGESPA 61.621.945,91 m2t
de servicios o la realizacion de actividades, precios publicos por Total superficie construida residencial SIGESPA 57.130.794,27 m2t
la utilizacién privativa o aprovechamiento especial del dominio Total superficie de red viaria publica RSPG 17.032.271,48 m2s
ol | | of . dond lobari | It Total superficie de zonas verdes pUblicas RSPG 5.684.861,36 m2s
publico local, o.ros_mgresos en donde se englobarian las multas, Total superficie de Zonas Verdes + Red
recargos apremio, intereses de demora, etc. Viaria RSPG 22.717.132,84 m2s
Ingresos patrimoniales _
Rentas de bienes inmuebles del sector, el producto de concesiones y NUmero de habitantes PE 749.568 hab
aprovechamientos oficiales, etc. NUmero de viviendas PE 385.000 viv
_ _ Tamano medio de la vivienda PE 100 m2t/viv
Operaciones de capital Ocupacion media de la vivienda PE 1,90 hab/viv

Incluye las operaciones de enajenacién de terrenos, parcelas sobran-
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tes de via puUblica, efc., generados como consecuencia de las actua-
ciones contenidas en el Plan Especial.

De todo lo anterior se extrae la cifra global de ingresos previsibles ge-
nerados por el Plan Especial, que son los debidos a:
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e
Pardmetros urbanisticos de las actuaciones propuestas
De los cuadros de superficies y pardmetros urbanisticos del Plan Especial de Cases de Barcena 10 se extrae la siguiente informacién con incidencia en la
sostenibilidad econdmica:
UE Centro 10.287,09 m?3s 1.694,24 m?3s 3.849,78 m?3s 8.423,66 m?t
AA Entorno Ermita 1.466,74 m?3s 264,71 m?s 797,38 m?3s 1.234,16 m?t
AA El Siglo 1.950,20 m?s 557,43 m?s 408,00 m?s 1.540,50 m?t
Total 13.704,03 m?3s 2.516,38 m3s 5.100,16 m?3s 11.198,16 m?t
Pardmetros a considerar para la evaluacién de los costes
Con la implantacién de las determinaciones contenidas en el Plan Especial se generan cargas econdémicas para las Haciendas Locales como consecuencia
de gastos de urbanizacién y servicios a los ciudadanos como resultado del incremento de poblacién.
Gastos de urbanizacion
Para la determinacién de los gastos de urbanizacion, se consideran los siguientes valores base:
Red viaria 3.849,78 m?s 178,50 €/m?3s 695.218,33 €
UE Centro Espacios libres 1.694,24 m?s 142,80 €/m?s 241.937,47 € v37.156 €
. Red viaria 797,38 m?3s 178,50 €/m?3s 142.332,33 €
AA Enforno Ermita Espacios libres 264,71 142,50 €/ms 37.721,18 € 180.054 €
. Red viaria 408,00 m3s 178,50 €/m?3s 72.828,00 €
AA Bl Siglo Espacios libres 557,43 m?3s 142,80 €/m?3s 79.601,00 € 152.429 €
TOTAL 7.616,54 m32s 1.269.638,21 € 1.278.218,35 €
Nuevos habitantes
O e e oo won e, [V Con 7T —
i o P o P | it -, P q AA Entorno Ermita 829.51 m?t 6 viv 11 hab
i ran recibir servicios desde la administracion. AA El Siglo 770.25 m2f 6 viv 11 hab
< N
= Considerando la hipdtesis de 120 m2t/viv y una ocupacién media de 1,90 Total 7.466,36 m?t 62 viv 113 hab
% . 'u' . hab/viv, obtenemos los siguientes valores de poblacidén:
;: SAeruacicnts | Unasas o ' Nk
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7. IMPACT BRE LAS HACIENDAS LOCALE

Para evaluar el impacto del Plan Especial de Cases de Barcena sobre las
haciendas locales, es necesario determinar:

 Coste puUblico de la ejecucién y mantenimiento de las obras de ur-
banizaciéon, asi como el coste de conservacién de las obras recibi-
das por la Administracion.

* Incremento patrimonial derivado de las cesiones a la Administraciéon
de los aprovechamientos procedentes de las unidades de ejecu-
cién y las actuaciones de dotacion.

* Ingresos previsibles por la ejecucién de las previsiones del plan es-
pecial.

* Relacién entre gastos e ingresos en las haciendas publicas locales
bajo criterios de sostenibilidad econdmica sobre la hipdtesis de las
actuaciones urbanisticas terminadas.

Estimacion de los gastos de funcionamiento

El Plan Especial de Cases de Barcena no modifica el modelo de ciudad
compacta preexistente, por ello, la base para calcular el impacto pre-
supuestario de la nueva actuaciéon serdn los presupuestos municipales
vigentes, utilizando para ello el Presupuesto inicial.

El andlisis del presupuesto de gastos se realiza en base a los siguientes
programas:

m Operaciones dependientes de la poblacién (€/hab). Se obtendrd la
repercusion por habitante de los gastos corrientes de los capitulos
1y 2y se aplicard al nUmero de nuevos habitantes generados por
la actuacion.

Operaciones dependientes de
la poblacién

Cap.1 Gastos de personal

305.500.000,00 €
Cap.2 Gastos en bienes 260.824.902,44 € | 749.568 hab | 755,54 €/hab
corrientes y servicios ) ) ! ) !

Total 566.324.902,44 €

Presupuesto Habitantes | €/hab

m Operaciones dependientes del territorio (€/m2s). Se incluyen los
gastos correspondientes al gasto por metro cuadrado de suelo puU-
blico de gestién municipal.

gﬁzrsogé??eersri?ci%endi— Presupuesto Suelo publico €/m2s
rovitad chdagana Y | 16.715.145,49 €

Programa 15. Vivienday | 12.900.373,12 €

o Cienestar 17.978.251.89 € | o) 717.132,84 m2s | 4,81 €/m2s
programa 17. Medio am- | 15 468.190,76 €

;Lok?”rgéno 44, Transporte 46.017.707.,00 €

Total 109.279.668,26 €

Aplicando estos valores al aumento de habitantes y al incremento de
suelo pUblico generado por las actuaciones, se obtiene el gasto corrien-
te municipal correspondiente a la actuacidén propuesta, resultando la
siguiente proyeccién de gastos presupuestarios de funcionamiento de la
nueva ordenacién urbanistica resultante del Plan Especial de Cases de
Barcena:

Operaciones dependientes de la

poblacion 113 hab 755,54 €/hab 85.375,46 €
Operaciones dependientes delferri- | 5 776,54 mas 481 €/m2s | 27.787,77 €
Total 113.163,23 €

Estimacién de los ingresos permanentes

Recurrimos al presupuesto municipal de ingresos, para lo cual obtenemos
el ratio por habitante para las operaciones dependientes de la pobla-
cion y el ratio por metro cuadrado de techo edificado para las operacio-
nes dependientes del territorio.

Operaciones dependientes
de la poblacién

Cap.4 Transferencias corrien-
fes

Presupuesto Habitantes €/hab

371.386.033,04 € 749.568 hab 495,47 €/hab

Operaciones dependientes
del territorio

Impuesto de actividades
econdmicas

Impuesto de vehiculos de
traccién mecdnica

:;nspues’ro de bienes inmueb- 233.000.000,00 € 61.621.945,91 m2t 5,47 €/m2t

Cesiéon de tributos 35.184.258,56 €
Ingresos patrimoniales 6.332.587,00 €
Total 336.816.845,56 €

Superficie

construida €/m2t

Presupuesto

25.300.000,00 €

37.000.000,00 €

Asi el total de ingresos permanentes anuales resulta:

Ingresos previsibles Pardmetro Ratio Total
Operaciones dependientes de la

poblacion 113 hab 495,47 €/hab 55.987,74 €
Operaciones dependientes del

territorio 11.198,32 m2t 5,47 €/m2t 61.208,43 €
Total ingresos permanentes 117.196,18 €

Ingresos patrimoniales

De acuerdo con el articulo 77 de la LOTUP, en el suelo incluido en unida-
des de ejecucion de renovacion global y en parcelas individuales con
incrementos de aprovechamiento respecto del planeamiento anterior,
el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la administraciéon
es del 10%.

En el Plan Especial de Cases de Barcena, el valor del incremento patrimo-
nial que supone es el siguiente:
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Concepto Edificabilidad global | Aprovechamiento global Porc'en’rojg Aprovgc-homl.en’ro Valor repercusion Ingreso patrimonial
administracion administracion
UE Centro 8.423,66 m?t 7.518,96 ua 10% 751,90 ua 296,37 €/m?t 222.839,39 €
AA Enforno Ermita 1.234,16 m?t 1.193,01 ua 0% 0,00 ua 296,37 €/m?t 0,00 €
AA El Siglo 1.540,50 m?t 1.462,17 ua 0% 0,00 ua 296,37 €/m?t 0,00 €
Total 222.839,39 €

8. SOSTENIBILIDAD DE LA ACTUACION

El andlisis de la sostenibilidad se reduce al escenario de la actuacion una vez completado el desarrollo previsto por el plan, comparando los gastos de fun-

cionamiento una vez completada la actuacién con los ingresos permanentes y patrimoniales, arrojando los siguientes resultados

Concepto Valor Concepto Valor

Gastos de funcionamiento una vez completada la ejecucién del planeamiento 113.163,23 € Ingresos patrimoniales 222.83939 €
Ingresos permanentes 117.196.18 €

Total gastos 113.163,23 € Total ingresos 340.035,57 €

PE-CASES BARCENA —_

Balance fiscal municipal sostenible

El “balance fiscal municipal sostenible” resulta de la diferencia entfre ingresos permanentes y gastos de funcionamiento, sin incluir los gastos e ingresos pun-

tuales que por su naturaleza deben considerarse extraordinarios.

Gastos d‘e funcionamiento una vez completada la ejecucion del 113.163,23 € | Ingresos permanentes 117.196,18 €
planeamiento
TOTAL GASTOS DE FUNCIONAMIENTO 113.163,23 € | TOTAL INGRESOS MUNICIPALES PERMANENTES 117.196,18 €

Por lo que se cumple lo indicado en el apartado 5 de la presente memoria que establecia:

INGRESOS MUNICIPALES PERMANENTES > GASTOS DE FUNCIONAMIENTO
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