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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

1 Procedencia

Los marcos legislativos estatal y autondmico incluyen la exigencia de redactar un documento, incluido en los
planes urbanisticos, en el que se justifique que la operacion es viable econémicamente, de manera que se
justifique el equilibrio de los ingresos y os costes derivados del desarrollo del propio Plan.

Los articulos en los que se especifica la obligatoriedad de la inclusion de este documento son los siguientes:

Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana, con la modificacion incluida en la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, en
concreto el apartado 2 del articulo 43, donde se determina que entre la documentacion sin eficacia normativa
que forma parte de los planes especiales se debe encontrar el estudio de viabilidad economica.

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 concreto el apartado 4 del articulo 22, donde se establece lo
siguiente:

Articulo 22 Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano

“..5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica...”

Las actuaciones de transformacion urbanistica a las que se refiere este apartado y entre las que se
encuentra el presente plan, vienen recogidos por el mismo texto normativo en el apartado 1.a del articulo 7:

Articulo 7 Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:
1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un &mbito de suelo de la situacion de suelo
rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas

funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado,
en los mismos términos establecidos en el pérrafo anterior.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

2 Objeto de la memoria

Con este documento se pretende verificar que lo planteado en el Plan Especial de Proteccion y
Conservacion del Castillo de Elda y su entorno es viable en términos econdmicos, justificando inicialmente
que el desarrollo urbanistico puede asumir sin duda el coste de transformacion de dicho suelo y asuncién de
las cargas urbanisticas que le son propias, siendo las mismas coherentes.

Para realizar este estudio se ha tomado en consideracion un escenario de analisis estatico que alcanza la
realizacion de la globalidad de la actuacion. Para la valoracion del suelo se ha seguido el método residual
estatico.

También es importante destacar que la obtencion del suelo destinado a obras de urbanizacién podréa
producirse mediante cualquiera de los medios atribuidos a los Programas de Actuacién Integrada o por
reparcelacion, procedimiento amparado en el interés general y de acuerdo con las reglas de gestién
correspondientes y que quedan recogidas en la LOTUP, mas concretamente en el Libro Il. Gestion
urbanistica, programacion y ejecucion de las actuaciones urbanisticas.

Por otra parte, cabe mencionar que la gestién del ambito se realizara de forma indirecta por agentes
externos a la administracion publica.

En definitiva, el estudio de viabilidad econdémica es el instrumento que permitira comprobar, a priori, si las
actuaciones previstas son factibles, en el sentido de garantizar un margen positivo de suficiente cuantia
entre los ingresos y los gastos, o lo que es lo mismo, si existen plusvalias generadas en la transformacion
urbana en una cantidad suficiente, como resultado del balance entre ingresos y gastos.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

3 Caracteristicas del ambito y determinaciones urbanisticas

El Plan Especial de Proteccion y Conservacion del Castillo de Elda y su entorno, sobre el que se desarrolla
el presente estudio, tiene como objetivo la regeneracion y reurbanizacion del ambito que circunscribe, con la
finalidad de recuperar la trama histérica de la ciudad.

Como situacion de partida, y tratandose de un suelo urbano en gran parte sin urbanizar, se debe explicar
que existen diferentes casos respecto a la atribucién de aprovechamiento urbanistico: (I) solares
actualmente vacios que se podran edificar; (Il) solares con edificaciones en ruinas, los cuales se podran
edificar tras demoler estas construcciones; (Ill) solares ocupados por viviendas que no estan en ruina pero
que no agotan el total de la edificabilidad asignada y que, por tanto, tendran un recorrido en cuanto a
aprovechamiento urbanistico; (IV) solares ocupados por inmuebles que agotan o superan la totalidad de la
edificabilidad asignada, los cuales no dispondran de ningun recorrido en cuanto a aprovechamiento; y (V)
solares con inmuebles fuera de ordenacion, de los cuales se prevé su desaparicion, y cuyo aprovechamiento
se compensara. No obstante, mientras existan se permitiran las obras indicadas en el art. 192 de la LOTUP
y, en el caso de los edificios que no se ajustan al planeamiento vigente, se procedera de la misma forma.
También cabe mencionar que el 5% del total de este aprovechamiento urbanistico le correspondera al
Ayuntamiento de Elda.

Todos los gastos tendran que soportarse dejando un margen adecuado con la suma de ingresos derivados
del aprovechamiento urbanistico que resultara gracias a la reurbanizacion del ambito, tal y como se
parametrizara en el proyecto de reparcelacion.

Por Ultimo, en dicho plan se establecen los pardmetros urbanisticos que se utilizaran para establecer la
viabilidad en la ejecucion de las actuaciones recogidas en el mismo. Unicamente existe una unidad de
ejecucion a desarrollar donde se determinan las siguientes caracteristicas extraidas de la ficha de gestion.

|PARAMETROS URBANISTICOS

Superficie del sector (m?s) 40.779,50|IEB (m’t/m’s) 1,535
Sup. Red Primaria Inscrita (m?s) 18.885,16|IER (m*t/m?s) 1,508
Sup. Inscrita Comunicaciones (m?s) 4.915,62[IET (m’t/m?s) 0,029
Sup. Inscrita Zonas Verdes (m2s) 5.794 53|IEI (m*t/m?s)

Sup. Inscrita Espacio Libre (mzs) 8.175,01|Edificabilidad residencial total (m 2t) 32.969,77
Sup. Inscrita Equipamientos (mzs) Edificabilidad terciaria total (mzt) 632,53
Sup. Red Primaria Adscrita (m?s) Edificabilidad viviendas VPP (m?) 3.296,98
Sup. Adscrita Comunicaciones (mzs) Porcentaje de reserva de VPP (%) 10
Sup. Adscrita Zonas Verdes (mzs) Num. de viviendas total 337
Sup. Adscrita Equipamientos (m?s) NUm. de habitantes estimados 843
Sup. Red Primaria Afecta a su destino (mz) 18.369,19|NUm. de viviendas por hectarea 82,64
Sup. Computable del sector (m-s) 21.894,34
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

4 Estimacion de gastos e ingresos

Para la estimacion de gastos e ingresos que se describe a continuacion se han tenido en cuenta todos los
gastos referentes a la programacion y a la gestion urbanistica, a la obtencion del suelo, a las obras de
urbanizacién y a las obras de edificacion, con los servicios profesionales asociados y el resto de gastos
contemplados, entre los que se encuentran también los gastos referentes al realojo de los habitantes de la
zona que se puedan ver afectados por dichas obras, ademas de otros factores como la comercializacion, la
financiacion y la cesion de aprovechamiento urbanistico a favor del Ayuntamiento de Elda. Asimismo, se ha
cuantificado el coste de la ejecucion del equipamiento dotacional mdltiple incluido en el ambito del PEPC.

Dentro de los gastos de urbanizacion también se consideran las actuaciones sobre el cerro del Castillo, que
deberan incorporar ayudas publicas. De hecho, ya se han solicitado las ayudas del Programa 1,5% Cultural
del Ministerio de Fomento por parte del Ayuntamiento. También cabe mencionar que la avenida Novo
Hamburgo y la calle Magdalena Maestre Amat se encuentran totalmente ejecutadas y obtenidas, aun asi, se
estima una pequefia cantidad destinada a posibles obras derivadas de las actuaciones previstas en el PEPC.

En lo que se refiere a los ingresos se ha estimado una cantidad por metro cuadrado de techo en base al
analisis de la situacion actual del mercado inmobiliario en la ciudad de Elda.

4.1 Estimacion de gastos

En este punto se pasa a cuantificar el total de gastos producidos por el desarrollo de la totalidad del PEPC,
comenzando por los procedimientos técnicos previos a la ejecucidon de las obras de urbanizacion y
edificacion y acabando con las gestiones administrativas y comerciales necesarias para proceder con la
venta de los inmuebles ejecutados.

PLANEAMIENTO

Plan Especial de Proteccion y Conservacion del Castillo de Elda y su entorno

Coste asumido por el Ayuntamiento

PROGRAMACION Y GESTION URBANISTICA (1. PROYECTO DE URBANIZACION)

Superf. (m2) Precio U. (€/m2) Importe (€)

Programa de Actuacién Integrada - 20.000,00 €
Proyecto de urbanizacion - 50.000,00 €
Proyecto de reparcelacion - 30.000,00 €
TOTAL GASTOS DE PROGRAMACION Y GESTION URBANISTICA SIN IVA 100.000,00 €
IVA (21%) 21.000,00 €
TOTAL GASTOS DE PROGRAMACION Y GESTION URBANISTICA CON IVA 121.000,00 €

En cuanto a la urbanizacion, primeramente se pasa a cuantificar tanto grafica como numéricamente la
superficie de suelo que se debe adquirir para proceder a ejecutar las obras correspondientes, ademas de las
superficies referentes a los nuevos viales y espacios publicos, a los nuevos espacios libres y a la
reurbanizacion de los existentes.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

TABLA DE SUPERFICIES DE ADQUISICION DEL SUELO PARA OBRAS DE URBANIZACION

Superficie Prop. Privada  Prop. Ayto. Proindiviso

Ampliacion ¢/ Ricardo Ledn 128,24 80,00 4824 0,00
Ampliacion ¢/ Andrés Amado 457 44 207,74 249,70 0,00
Nueva calle interior 375,59 319,68 5591 0,00
Ampliacion ¢/ Espoz y Mina 14298 102,83 31,18 897
Nueva calle interior 355,73 216,82 138,91 0,00
Esquina c/ Clérigos con c/Ramon y Cajal 2549 15,44 10,05 0,00
Ampliacion ¢/ Ramén y Cajal 2730 11,80 15,50 0,00
Ampliacién cf Independencia 36,39 36,39 0,00 0,00
Amliacion c/ Virtudes i. aparcamientos (int BIC) 469,79 196,88 27291 0.00
Ampliacion ¢/ Pilares 111,39 40,86 70,53 0,00
Espacio libre int. BIC 437097 671,05 369992 0,00
Espacio libre int. BIC 195,29 51,00 14429 0,00
Interior zona protegida Castillo 6.802 95 644 05 6.158,90 0,00
Parcela equipamiento M3 177,19 136,58 0,00
TOTAL 211,73

SUPERFICIES ACTUALMENTE PRIVADAS QUE HAN DE PASAR AL PATRIMONIO PUBLICO
DEL SUELO

538 30894
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Superficies afectadas por nuevos viales y espacios publicos

mm Propiedad Municipal
mm Proindiviso (50% Propiedad Municipal)
- M Propiedad Privada
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

SUPERFICIES A URBANIZAR
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Superficies a urbanizar
39187
* mmm Reurbanizacion sobre viales existentes
B Urbanizacién de nuevos viales y espacios publicos
M Urbanizacion de nuevos espacios libres
OBRAS DE URBANIZACION
GESTIONES ANTERIORES A LAS OBRAS DE URBANIZACION Superf. (m2) Precio U. (€/m2) Importe (€)
Adqmmgu)n del suelo dg caracter actualmente privado para ceder gratuitamente al Ayuntamiento y 277622 350,00 9T1.677.00 €
poder ejecutar la red viania, las z verdes y el equipamiento
TOTAL GESTIONES ANTERIORES SIN IVA 971.677,00 €
OBRA DE URBANIZACION Superf. (m2) Precio U. (€/m2) Importe (€)
Actuaciones de caracter poco relevante en Avenida Novo Hamburgo y jardines del Vinalopo 10.710,15 - 20.000,00 €
Actuaciones de caracter poco relevante en Espacio Libre del BIC 10.294,02 - 40.000,00 €
jecucion de nuevos espacios libres (superf. 437,21 m2 a 50 €/m2), nuevos viales y espacios publicos
(superf. 3.624,80 m2 a 140 €/m2) y reurb. de la red viaria existente (superf. 2.748,99 m2 a 80 €/m2) 6.811,00 110,00 749.210,00 €]
(se ha ponderado el ratio unitario en 110 €/m2 de acuerdo con los datos ofrecidos)
TOTAL PEM 809.210,00 €
Gastos generales (13%) 105.197 30 €
Beneficio Industrial (6%) 48.552,60 €
TOTAL OBRA SIN IVA 962.959,90 €
IVA (21%) 20222158 €
TOTAL OBRA CON IVA 1.165.181,48 €
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

OTROS GASTOS 1 (s/PEM Obra urbanizacion) Importe (€)
Honorarios técnicos (Proyectos complementarios al de urbamizacidn y direccion de obra - 6%) 48.552 60 €
Otros {Impuestos, tasas municipales o de otros organismos, tramitaciones (AJD, Registro), etc. - 8%) 64.736,80 €
TOTAL OTROS GASTOS 1 SIN IVA 113.289.40 €
VA (21%)" 23.790,77 €
TOTAL OTROS GASTOS 1 CON IVA 137.080,17 €
OTROS GASTOS 2 (s/ todos los conceptos anteriores) Importe (€)
Retribucion del urbanizador (10%) 204.79263 €
TOTAL OTROS GASTOS 2 SIN IVA 204.792,63 €
IVA (21%) 4300645 €
TOTAL OTROS GASTOS 2 CON IVA 247.799,08 €
TOTAL GASTOS OBRAS DE URBANIZACION SIN IVA 2.252.71893 €[
Total IVA (21%) 269.018,81 €
TOTAL GASTOS OBRAS DE URBANIZACION CON IVA 2.521.737,74 €

* Conservadoramente se aplica sobre toda la cantidad aunque haya conceptos sobre los que no se aplique el IVA

** Arevisar en fase de definicién técnica

De igual manera que en las obras de urbanizacion, se pasa a cuantificar tanto grafica como numéricamente

la superficie de suelo que podria ser adquirida por un Unico promotor o varios de ellos, para proceder a

ejecutar las obras de edificacion correspondientes, o desarrollada por los diversos titulares.

TABLA DE SUPERFICIES PARA LA ADQUISICION DEL SUELO DESTINADO A OBRAS DE EDIFICACION Y

EDIFICABILIDAD POTENCIAL
Superficies (m2) Edificabilidad potencial (m2t)
Parcelas Superficie de parcela HMETEE: Sola.r vac_:io ° eds'r;:l:aa:::liod’;d ed?r;?:::n;;:l‘ad Sala.r va{:io ° ed?::l:::izlio:ad ed?l;:::;isﬁ:‘ad
parcela edif. ruina P drmran edif. ruina —rreo i
Parcela RE 1 (B+) 633,73 m2s 1.267 46 m2t 598,35 3538 0,00 1.196,70 0,00 0,00
Parcela RE 2a (B+) 414,83 m2s 829 66 m2t 0,00 41483 0,00 0,00 0,00 0,00
Parcela RE 2b (BHI) 706,50 m2s 2.119,50 m2t 258,75 29532 152,43 776,25 0,00 152,43
Parcela RE 3 (B+lI) 1.794,01 m2s 5.382,03 m2t 948 61 0,00 847 40 283983 0,00 112409
Parcela RE.4 (B+I) 1.998,28 m2s 5.994,84 m2t 78024 128,06 1089,98 2340.12 0,00 1089,98
Parcela RE.5a (B+) 614,30 m2s 1.228,60 m2t 61430 0,00 0,00 1.228,60 0,00 0,00
Parcela RE.5b (B+lI) 439,86 m2s 1.319,58 m2t 438,86 0,00 0,00 1.319,58 0,00 0,00
Parcela RE.6a (B+) 152,71 m2s 305,42 m2t 152,71 0,00 0,00 30542 0,00 0,00
Parcela RE.6b (B+lI) 349,67 m2s 1.049,01 m2t 34967 0,00 0,00 1.049,01 0,00 0,00
Parcela RE.7a (B+) 742,86 m2s 1.485,72 m2t 74286 0,00 0,00 148572 0,00 0,00
Parcela RE.7b (B+I) 265,48 m2s 796 44 m2t 26548 0,00 0,00 796,44 0.00 0,00
Parcela RE 8a (B+l) 1.519,28 m2s 3.038,56 m2t 1.022.94 496,34 0,00 204588 0.00 0,00
Parcela RE 8b (B+I) 95,11 m2s 285,33 m2t 95,11 0,00 0,00 28533 0.00 0,00
Parcela RE 9a (B+I) 338,62 m2s 1.015,86 m2t 33862 0,00 0,00 101586 0,00 0,00
Parcela RE.9b (B+l) 271,67 m2s 543,34 m2t 27167 0,00 0,00 543.34 0,00 0,00
Parcela RE.10 (B+I) 2.313,65 m2s 6.940,95 m2t 0,00 864.67 144898 0.00 0,00 144898
TOTALES 12.650,56 m2s 33.602,30 m2t 6.877,17 m2s 17.228,68 m2t 3.815,48 m2t
TOTAL EDIFICABILIDAD POTENCIAL: 21.044,16 m2t
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ELDA
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL CASTILLO DE ELDA Y SU
ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

TIPIFICACION DE LOS SOLARES SOBRE LOS QUE SE ASIGNA APROVECHAMIENTO URBANISTICO POTENCIAL
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=2 Superficies de solares

B Solares sin edificar

W Solares con edificios en estado ruinoso

2 ¢ mmm Solares edificados con edificabllidad agotada
ou d mm Solares edificados sin edificabilidad agotada

[ Solares edificados con construcciones no ajustadas al
planeamiento vigente

018

DETERMINACION DEL PRECIO UNITARIO DE EDIFICACION A PARTIR DE LA APLICACION INFORMATICA DEL IVE

RESIDENCIAL
Fecha dé calculo| Mayo H 2020 E‘ MBE 05/2020 = 605 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 616,42 €/m2
ct Cch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
@ Entre medianeras @ n°de plantas<3 O No
O Abierta O 3 <n°de plantas<8 @ si
O Enhilera O n° de plantas>8
O Unifamiliar aislada
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O n°de viviendas>80 @® sviviendas>70m? ® Basico
O 20 < n® de viviendas<80 O 45m2< S viviendas < 70m? O Medio
@® n°de viviendas <20 O Sviviendas < 45m? O Alto

Edificacién residencial entre medianeras con una altura menor o igual a 3 plantas, ubicada en centro histérico, de menos de 20 viviendas de una
superficie Gtil media de 70m2 y de un nivel basico de acabados.
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OBRAS DE EDIFICACION

GESTIONES ANTERIORES A LA OBRA DE EDIFICACION Superf. (m2) Precio U (Em2)  Importz ()
Adquizicion cuelo de caracisr aciualmente privado y Bore de edificacion o con edif. ruinoza para

cu:\lerﬁr en solar mediante obras de urb. 2 d = A 350,00 2407 10K 0
TOTAL GESTIONES ANTERIORES SIN VA 2.407.009,50 €
OBRA DE EDIFICAGION Edif (m2* Precioll Em2)  Importe (§)
Ejecucin obra (516,42 £im2t - precio unitano extraido a partr del MEE de 605 &im2 ofvecido por el 21.044, 16 61642 1297204111 €
IVE)

TOTAL PEM 1297204111 €
(Gastos generales (13%) 1685365 34 €
Beneficio Industrial (6%) TIB.I22 4T €
TOTAL OBRA SIN IVA 1543672892 €
VA (21%) 32171307 €
TOTAL OBRA CON IVA 1867844199 €
GASTDS DERIVADOS DE LAS OBRAS T{afics) Preciol. (Emes) Importe ()
(Gasios en realojo de los habitantes afectados por obras de edificacion (16 viviendas) 2 250 96.000,00 €
TOTAL OBRA SIN IVA 6. D00, 00 €
VA (21%) 20.180,00 €
TOTAL OBRA CON IVA 116.160,00 €
(0TROS GASTOS (s/PEM obra de edificacion) Importe (€)
Honorarios témicos de proyecto y direccion de obra (6%) TTB3Z2AT €
(Otros (ICH0, informes geotécnicos, tasas municipales, ic. - 10%) 1287 2411 €
TOTAL OTROS GASTOS SIN IVA 2075.526.56 €
VA [21%) 435 680,56 €
TOTAL OTROS GASTOS COM IVA 2511 38T 16 €
TOTAL GASTOS OBRAS DE EDIFICACION SIN IVA 20001526499 €
Total VA (21%) JET T3R5 €
TOTAL GASTOS OBRAS DE EDIFICACION CON IVA 23.T12 998,65 €

* Se ha tenido en cuenta [a edificabilidad de todos los solares vacios 0 con edificacion en estado ruinozo. Tamiisn ee ha incluido |3
edifcabiidad asignada a las parcelas lucrativas en las que achuaimente no se consume &l 100% de |a edificabiidad

* A revisar en f3se de definicion tenica

Para el recuento de las familias o unidades familiares que se deben realojar por verse afectadas por el
desarrollo del PEPC, se han tenido en cuenta las edificaciones existentes en la parte norte de la calle
Virtudes, que se demoleran, y otras viviendas que se encuentran fuera de las alineaciones previstas o mal

estado. Ademas se estima en 2 afios el tiempo en que estas familias deberan estar realojadas.

Por ultimo, se pasa a cuantificar los gastos relacionados con la comercializacion, la financiacion, la cesion de
aprovechamiento urbanistico a favor del Ayuntamiento de Elda y el gasto que supondria la ejecucion del
equipamiento contemplado en el PEPC, vy, finalmente, terminar recogiendo la totalidad de los gastos que

supone esta actuacion.

UTE EZQUIAGA ARQUITECTURA, SOCIEDAD Y TERRITORIO S.L.- VECTIA INGENIERIA S L.

Pagina 10 de 14

Para corroborar la validez de este documento consulte la siguiente pagina web

Codigo Seguro de Validacién

bf7bd5208709430bb95dcc2399932a88001

Url de validacion

https.//eamic.elda.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/asp/verificadorfirma.asp

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracion: Original
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ENTORNO — ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

COMERCIALIZACION (2% del valor en venta - ver punto 4.2) Importe (€)

SIN IVA 708.085.27 €
IVA (21%) 148.697,91 €
CON IVA 856.783,18 €
FINANCIACION (10% del valor en venta - ver punto 4.2) Importe (€)

SIN IVA 3.540.426,37 €
IVA (21%) 74348954 €
CON IVA 4.283.915.91 €
CESION MUNICIPAL (5% del valor en venta - ver punto 4.2) Importe (€)

SIN IVA 1.770.213,19 €
IVA (21%) 3174477 €
CON IVA 2.141.957,96 €
EQUIPAMIENTO DOT. MULTIPLE (627,54 m2c - 1.200 €/m2) Importe (€)

SIN IVA 753.048,00 €
IVA (21%) 158.140,08 €
CON IVA 1.456.987,84 €
TOTAL GASTOS DE LA ACTUACION Impoarte (€)

SIN IVA 29.139.756.76 €
IVA (21%) 5.261.126,85 €
CON IVA 35.095.381,27 €

El precio unitario de 1.200 €/m2 considerado para la ejecucion del equipamiento dotacional multiple que contempla
este PEPC, se corresponde con las cifras habituales en este tipo de nuevas construcciones.
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4.2 Estimacion de ingresos

En este punto se pasa a valorar cuanto ingresaria el promotor o promotores de las edificaciones por la venta
en varias promociones y se homologa para el resto de propietarios un aprovechamiento urbanistico potencial
materializable. Antes de ello, se lleva a cabo un estudio del mercado actual para establecer un precio mas
ajustado a la realidad.

ANALISIS DE MERCADO

Testigos Importe (€) Sup. (m2) Precio m2 (€/m2)
¢/ Gabriel Mirg, 7, 1°, Elda 95.760,00 € 84 1.140,00
¢/ Gabriel Miro, 7, B, Elda 108.100,00 € 98 1.103,06
¢/ Ortega y Gasset, 26, 2°, Elda 148.000,00 € 122 1.213,11
¢/ Ortega y Gasset, 26, Atico, Elda 260.000,00 € 219 1.187 21
¢/ Gonzalo Sempere, Elda 109.000,00 € 81 1.345,68
¢/ Pii Margall, 64, Elda 145.000,00 € 124 1.169,35
p/ Castelar, Elda 170.000,00 € 17 1.452,99
p/ Castelar, Elda 166.000,00 € 120 1.383,33
p/ Castelar, Elda 210.000,00 € 140 1.500,00

Precio medio 1.277,19 €/m2

Este analisis se realiza con informacion del portal Idealista.com a partir de testigos homologables. Los
testigos escogidos se corresponden con viviendas en bloques colectivos o unifamiliares entre medianeras y
con una antigiiedad maxima de 10 afios. A partir del precio medio obtenido se pasa a estimar como variara
este precio a lo largo del tiempo para, asi, ofrecer un valor de venta mas real y teniendo en cuenta que la
calidad de las condiciones que se ofreceran en el ambito seran superiores.

VARIACION ANUAL DEL PRECIO MEDIO EN EL AMBITO

Afios % de edif. completada  Factor de variacion Precio m2 (€/m2)
Afio 1 0 1 1.277,19
Afio 2 0 1,05 1.341,05
Afio 3 5 1,05 1.408,11
Afio 4 20 1,05 147851
Afio 5 12 1,05 155244
Afio 6 13 1,05 1.630,06
Afio 7 20 1,05 1.711,56
Afio 8 5 1,05 1.797,14
Afio 9 10 1,05 1.887,00
Afio 10 15 1,05 1.981,35
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En esta tabla se estima que el porcentaje de edificabilidad completada variara conforme evolucione el
desarrollo del PEPC hasta llegar al 100%. Para ello, se ha tenido en cuenta la evolucion de la poblacién que
se ecuentra en la Memoria de Sostenibilidad Econdmica recogida en este plan. Por lo tanto, el precio de
venta variara con el paso del tiempo hasta obtener, como se muestra a continuacion, un valor de venta total.

VALOR EN VENTA (Ingresos)

Afios % de edif. Completada Edif (m2t)  Precio U. (§/m2) Importe (€)

Venta de los inmuebles edificados Afio 1 0,00 21.044 16 121719 0,00€
Afio 2 0,00 21.04416 1.341.06 0,00€

Ario 3 5,00 21044 16 1408 11 148162122 €

Ario 4 20,00 21044 16 147851 622280912 €

Afio 5 12,00 21044 16 155244 392036975€

Ario 6 13,00 21.044,16 163006  4.45942059¢€

Ano 7 20,00 21.04416 1.71156  720367941€

Ario 8 5,00 21.044,16 1.79714 189096584 €

Ao 9 10,00 21.04416 188700 397102827 ¢€

Afio 10 15,00 21044 16 198135 625436953 €

TOTAL INGRESOS POR VENTA SIN IVA 35.404.263,73 €
IVA (21%) 743489538 €
TOTAL INGRESOS POR VENTA CON IVA 42.839.159,11 €
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5 Conclusion

A partir de la estimacién de gastos e ingresos, se observa que el resultado refleja un beneficio de 6,3
millones aproximadamente.

En conclusion, se considera que la actuacion es VIABLE en términos econdmicos ya que los
ingresos superan a los gastos y el beneficio obtenido supone mas del 15% de la totalidad de estos
ingresos (un 15% como margen neto descontando financiacion es una tasa mas que aceptable en
promociones inmobiliarias). Ademas, el valor del suelo se encuentra dentro de un rango apropiado,
ya que se ha escogido un precio por medio de la aplicacion del método residual estatico por el que se
obtiene un valor de 324 €/m2 (= Vs/m2 = Vv/m2 - 1,3 (Cc/m2 x 1,19) = 1.227,19 - 1,3 (616,42 x 1,19)) y
en base a la experiencia que indica que suele importar un 30% del valor de venta (1.227,19 x 0,3 = 383
€/m2). Estos datos se extraen considerando el valor de venta asignado al afio 1, que asciende a
1.227,19 €/m2.

Por otra parte, es importante resefiar que este tipo de actuaciones pueden ser objeto de la obtencion de
diversas subvenciones, lo que las haria mas viables aun.

En representacion del equipo redactor, los Arquitectos

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila

Elda, octubre de 2020.
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