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1.- MARCO LEGAL

Las Actuaciones de Transformacién Urbanistica tienen la obligacién de formular una Memoria de

Viabilidad Econdmica que analice la situacién juridico-econdmica resultante de la propuesta.

El estudio de viabilidad econdmica se recogid por primera vez con cardcter general en el articulo
11 de la ley 8/2013 de 26 de junio de rehabilitacién, regeneracion y renovaciéon urbanas. Hoy se
encuentra regulada en el articulo 22.5 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana (TRLSRU) y ha sido incorporada a la legislacion autondmica posterior, como la Ley 5/2014 de
25 de julio de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana y, actualmente, en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (DOCV
n° 9129, de fecha 16.07.2021) —en adelante, TRLOTUP-.

Por su parte, el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, Ley 7/2015, en el Titulo I,
Capitulo |, Articulo 22, establece en sus apartados 4 y 5 la necesidad de elaborar una memoria que
asegure la sostenibilidad econdmica, en el que se pondere el impacto de la actuacién en las
Haciendas PuUblicas, asi como una memoria que asegure la viabilidad econdmica, entre la
documentacién de los instrumentos de ordenacidn de las actuaciones de transformacion

urbanistica.

Como se aprecia, la exigencia del informe de sostenibilidad econdmica se prevé, literalmente, en
relacion con las actuaciones de transformaciéon urbanistica, las cuales, conforme al articulo 7.1 del

citado texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana son las siguientes:

1) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1. Las de nueva urbanizaciéon, que suponen el paso de un dmbito de suelo de la
situacion de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las
correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mds parcelas
aptas para la edificaciéon o uso independiente y conectadas funcionalmente con

la red de los servicios exigidos por la ordenacidn territorial y urbanistica.

2. Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un dmbito de

suelo urbanizado, en los mismos términos establecidos en el pdrrafo anterior.

2) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su

proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
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ordenacién urbanistica a una o mdas parcelas del dmbito y no re-quieran la reforma o

renovacion de la urbanizaciéon de éste.

Asi pues, conforme a la regulacion vigente, los planes que incluyan estas actuaciones, como es el
caso del Plan de Reforma Interior “Enclave 3 - Montecarlo” del PGOU de Torrevieja, habrdn de incluir
necesariamente la respectiva memoria/informe de viabiidad econdmica y sostenibilidad

econdmica con el contenido preceptivo.

El art. 11 de la Ley 8/2013, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas (LRRR) delimitaba
de forma abierta el contenido de la memoria de viabilidad econdmica y nos ayuda a diferenciarla
de la memoria de sostenibilidad y del antiguo estudio econdmico-financiero que acompanaba al

planeamiento. (arts. 37.5, 42y 57.6 RPU).

Establece el Apartado 1° del articulo 117 del TRLOTUP que todo programa de actuaciéon integrada
comprende dos documentos: alternativa técnica y proposicién juridico-econdmica, siendo que, en
su Apartado 4°, senala que la proposicién juridico-econdmica, para los supuestos como el presente
de getios por propietarios se formalizard una memoria y un convenio urbanistico, para la gestidon
indirecta y para la gestion por las personas propietarias. Igualmente, preceptia, que regulard las
obligaciones y derechos del agente urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa
de actuacion integrada y de la administracion, de conformidad con lo establecido en el TRLOTUP y
en la legislacion del Estado, y contendrd, entre otras previsiones, una memoria de viabilidad
econdémica y de sostenibilidad econdmica, en los términos establecidos por la legislaciéon del Estado
sobre el suelo y sobre rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas. El Anexo Xl del TRLOTUP
viene a establecer los contenidos de la memoria de viabilidad econdmica, siendo que, mediante la
aplicacion del método residual estdtico realizard un andlisis comparado entre los valores de
repercusidon de suelo en situacidén de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio de

mercado actualizado.

Por tanto en el presente apartado analizaremos la viabilidad econdmica de la actuacién entendida
como la justificacién de la rentabilidad econdémica para la propiedad del suelo, a manera de un
andlisis coste-beneficio al uso que debe comportar cualquier Actuacidn de Transformacién
Urbanistica (articulo 7.1 TRLSU), enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios, tal

como prescribe el citado precepto,
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2.- INFORMACION URBANISTICA

El dmbito urbanistico de referencia, “Enclave 3 — Montfecarlo” se encuentra clasificada, de

acuerdo al PGMO de Torrevieja vigente, como Suelo Urbano Residencial.

SEGUN EL P.G.O.U. DE TORREVIEJA

CLASIFICACION DE SUELO URBANO RESIDENCIAL
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Imagen: Plano de Ordenacién PO 1. Fuente: PGOU Torrevieja.
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DEFINICION DEL AREA

Superficie total 61.489 m2
Superficie de Red Primaria 805 m2
Superficie computable 61.489 m2
Edificabilidad méaxima 0.27 m2t/m2s
Numero maximo de viviendas 104

Usos

Uso fundamental Residencial

Uso extraordinario

Hotelero, oficinas v despacho

Usos incompatibles

El resto de usos

APROVECHAMIENTOS

Aprovechamiento tipo

0.27 m2t/m2s

Edificabilidad bruta

16.602 m2

indice de edificabilidad neta

0.479883 m2t/m2s

PROGRAMACION

Sistema Gestion Indirecta
Unidades de Ejecucion 1

CONDICIONES

Tipologias AS/AP/AL

Elevacion maxima

AS y AP - 2 Plantas, se podra incrementar una mas en el caso que
no se pueda materializar el aprovechamiento adjudicado.

AL - 2 Plantas, se podra incrementar una méas en el caso que no
se pueda materializar el Aprovechamiento adjudicado.

CONDICIONES DE INTEGRACION Y CONEXION

diametro 500 mm.

ambito.

e El suministro de agua potahle se realizara mediante la acometida a la red municipal existente,
construida en fundicion Dactil y didmetros 300 y 200 mm. Se deberé eliminar el trazado de
dicha red que, en virtud de la ordenacion propuesta, queda en dominio privado.

* El suministro del servicio de saneamiento se realiza por la red de alcantarillado que discurre
paralela a la Avenida de las Cortes Valencianas, construida en Hormigon en masa, con diametro
500 mm. Se debera sustituir el tramo, aguas abajo, comprendido entre la rotonda que da
acceso al sector 25 vy el acceso al Plan Parcial Aguas Nuevas, por otra construida en PVC de

e El entronque del servicio telefonico se encuentra en la calle Talia
* El entronque eléctrico se encuentra en el centro de transformacion ubicado en el norte del

*» Para la perfecta conexion del viario, se debera ampliar la rotonda de acceso al sector desde su

dimension actual hasta los 40 m. de diametro.
El adjudicatario de programa de actuacion integrada realizaré los correspondientes documentos
fue permitan la obtencion de solares.

CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Vienen especificadas en las secciones viarias del proyecto.

Imagen: Ficha de Planeamiento y Gestion del PRI del Enclave 3 — Montecarlo. Fuente: PGOU Torrevieja.

| l Superficie | Edificabilidad | IEN | N° viviendas | Uso | Tipologia
Usos lucrativos
RES-1 14.335 6.879 0,479883 43 Residencial, AL
hotelero,
despacho y
| | | oficinas
RES-2 13.233 6.350 0,479883 40 Residencial AS/AP
despacho y
! | | oficinas
RES-3 4.319 2.073 0,479883 13 Residencial, AL
hotelero,
despacho y
| | | oficinas
RES-4 2.709 1.300 0,479883 g Residencial, AL
hotelero,
despacho y
| | | oficinas
| Totales 34.596 | 16.602 0,479883 | 104
| Espacios libres computables [
| ZV-1 8.531 |
| Espacios libres no computables [
| VNC-1 28
| VNC-2 777
| VNC-3 229
Totales 1.034
Red viaria [
RV-1 17.328
Totales T
61.489 16.602 104

Imagen: Usos pormenorizados del PRI *Enclave 3 — Montecarlo”

. Fuente: PGOU Torrevieja.
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3.- ESTIMACION ECONOMICA

3.1. Cargas de Urbanizacién del PAI del P.R.I. “Enclave 3 — Montecarlo”.

Las cargas de urbanizacién contenidas en la proposicidn juridico-econdmica del Programa de
Actuacion Integrada para la trasformacién urbanistica del Plan de Reforma Interior del “Enclave 3
— Montecarlo” del PGOU de Torrevieja son las siguientes:

- Las cargas de urbanizaciéon ascienden a 2.714.653,28.-Euros (sin iva)
- Larepercusion de las cargas unitarias por m2 de suelo bruto es de 44,15.-Euros (sin iva)
- Larepercusion de las cargas unitarias por m2 de suelo neto es de 78,47.-Euros (sin iva)

- Larepercusion de las cargas unitarias por m2 de techo es de 163,51.-Euros (sin iva)

Cargas fijas, estimacion preliminar (importes expresados sin impuestos)

a) Obras de urbanizacion

En el Proyecto de Urbanizacion del P.R.I. “Enclave 3 — Montecarlo” se definen y valoran la
totalidad de las obras necesarias para el desarrollo de la Unidad de Ejecucién con
expresion de las correspondientes mediciones, precios unitarios y precios descompuestos.

En esta partida contemplaremos las siguientes cuantias:

Presupuesto de Ejecucion Material.......................... 1.872.425,98.-Euros (sin iva)
Gastos GeNerales .......euceeeeecceeeeeecveee e 243.415,38.-Euros (sin iva)
Beneficio industrial..........ccccveeeecieeeeccieeeeeeen, 112.345,56.-Euros (sin iva)

Presupuesto de Ejecucion por Contrata.................. 2.228.186,92.-Euros (sin iva)

El coste por partidas de este concepto figura en el citado Proyecto de Urbanizacién.

b) Canon de Saneamiento (EPSAR - Entidad de Saneamiento de Aguas / Generalitat
Valenciana)
La Entidad de Saneamiento de Aguas de la Generalitat ha establecido para la actuacién
un canon de saneamiento de 61.361,10.-Euros.

c) Coste de redaccion de los proyectos, direccion de obra y control de calidad.

Esta partida, que asciende a la cuantia de 228.160,92.-Euros (sin iva), comprende los
honorarios técnicos devengados por la redaccién y direccién de los diferentes proyectos
técnicos del programa (programa, proyecto de urbanizacidon, proyecto de
reparcelacion...), topografia, direccién de obras, control de calidad.

TOPOGIAfIT weeieieeeieieeeeee e 3.000,00.-Euros (sin iva)
Redaccion de programa........ccceeeeeeeecveeeceeeeceeeennee. 8.000,00.-Euros (sin ival)
Proyecto de urbanizacion........ccccceeeeeceeeceeeecneeene. 74.712,40.-Euros (sin iva)
Proyecto de reparcelacion .........cccveceveevecienieennnns 40.000,00.-Euros (sin iva)
Direccidn de Obras......ccoveeeriieieierieeeieeeeie e 65.000,00.-Euros (sin iva)
Control de Calidad ......cccveeeeeeiiiieeiieeeceee e 37.448,52.-Euros (sin iva)
o] (o | O OO PRSP PURRIR 228.160,92.-Euros (sin iva)
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d) Gastos de gestion.

Los gastos de gestion del urbanizador se cuantifican como un porcentaje sobre conceptos
anteriores, estableciéndose dicha partida en la cuantia de 171.944,35.-Euros (sin iva).

e) Beneficio empresarial del urbanizador

Dado el régimen de gestion por propietarios para el desarrollo de la actuacién de
transformacién urbanistica, no se considera el establecimiento de Beneficio para el
Urbanizador.

En consecuencia, la cuantia total de cargas fijas de urbanizacién alcanza la cuantia de DOS
MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y TRES EUROS CON
VEINTINUEVE CENTIMOS SIN IVA (2.689.653,29.-Euros sin iva).

Obras de urbanizacion .........cceeeeeeveecieeceeciecieees 2.228.186,92.-Euros (sin iva)
Canon de saneamiento (EPSAR/ Generalitat) ....... 61.361,10.-Euros (siniva)
Honorarios profesionales ........cccoeeveeeeecieeeecieee e, 228.160,92.-Euros (siniva)
Gastos de gestion. ... 171.944,35.-Euros (sin iva)
Beneficio del urbanizador .........ccccceeeeeiveeeecieeeeeee. 0,00.-Euros

L [e] (o | BSOSO PR RPN PU ORI SPPPRRR 2.689.653,29.-Euros (sin iva)

Cargas variables, estimacion preliminar (importes expresados sin impuestos)

Se ha previsto y contemplado una partida por indemnizacion de elementos incompatibles
con el planeamiento cuya cuantia, se prevé provisionalmente, en 25.000,00.-Euros (sin iva).

Resumen de cargas de urbanizacion.

De conformidad a los anteriores apartados, el total de las cargas de urbanizaciéon del dmbito
objeto de transformacién urbanistica, “Enclave 3 — Montecarlo”, alcanza la cuantia de DOS
MILLONES SETECIENTOS CARTORCE MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y TRES EUROS CON VEINTIOCHO
CENTIMOS SIN IVA (2.714.653,28.-Euros sin iva).

A continuacién, se incorpora cuadro resumen general.
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CARGAS URBANISTICAS PRI MONTECARLO-ENCLAVE 3

CESION AYUNTAMIENTO

EDIFICAB M2, EDIFICAB. % M2, TECHO
M2. DE SUELO BRUTO. MEDICION REAL 61.489,00] 0.270000 16,602 03 0% 0,00
M2, DE SUELO NETO. 34.596.00f 0479883 16.602.03
M2. DE TECHO. 16.602,00
% SEGUN REPERCUSION POR M2.
j IN: CARGA TOTAL | SLTELOBRUTO SUELONETO TECHO
OBRACIVH. 162126242  72.76% 49.36% 26,37 16.86 97,65
OBRA ELECTRICA 25116356  11.27% 7.65% 108 7.26 15.13
0.00 0.00% 0.00% 0.00 0,00 0.00
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 187242598  84.03% 57.00% 3045 5412 112,78
13,00% GASTOS GENERALES 242141538 10922 7.41% 3.9 7.04 14.66
6,00% BENEFICIO INDUSTRIAL 11234556  5.04% 3.42% 1.83 323 6.77
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA  2.228.186,92  100,00% 67.83% 36,24 64,41 134,21
BRAS VARIAS
0.00°, 0.00 0.00 0.00
0.00%, 0,00 0.00 0,00
0,00, 0.00 0.00 0.00
0.00%. 0.0 .00 0.5
SUMA VARIOS 0.00 0.00% 0,00 0.00 0,00
TOTAL PRESUPUESTO DE OBRA  2.228.186,92 67,83% 36.24 6441 134,21
v, MINJIZ N,
CANON DE SANEAMIENTO 61.361.10 1.87% 100 1.77 3.70
INDEMNIZACIONES. PREVISION 25.000,00 0.76% 041 0.72 1.51
0.00 0.00%, .00 0.00 .00
0.00 0.00% 0.00 0,00 .00
TOTAL SISTEMAS GENERALES 86.361,10 4.61% 2.63% 1.40 2,50 5,20
N,
REDACCION PROCGRAMA $.000.00 0.24% 0.13 0.23 0.48
PROYECTCO DE URBANIZACTON 74.712.40 2.27% 1.22 2,16 1.50
PROYECTO DE REPARCE!LACION 10.000.00 1.22% 0,65 1.16 241
TOPOGRAFIA 3.000.00 0.09% 0.05 (.09 0.18
DIRECCION DE OBRAS 65 000,00 1.98% 1.0 1.88 192
TOTAL TRABAJOS ADMINISTR. ¥ JURIDICOS 190.712,40 5,81% 310 551 11,49
SUMA  2.505.260,42 76,27 % 40,74 7241 150,90
7.00% 2.456.347.84 5,-GASTOS DE GESTION. 171 944 35 5.23% 3 80 497 10,36
2,00% 1.872.425,98 6,-CONTROL DE CALIDAD SEGUN P.EM. 37.448.52 1.14% 0.61 1.08 226
SUMA  2.714.653,28 82,64% 44,15 78,47 163,51
E— ]
0,00% 2.628.292.18 7-BENEFICIO DEL URBANIZADOR. 0.00 0.00% 0.00 0.00 0.00
3,-TOTAL CARGAS DE URBANIZACION SINIVA ~ 2.714.653.28 82,64% 4415 7847 163,51
21,00%| 2.714.653,28 9-LV.A. 570.077.19 7.36% 9,27 16,48 34,34
10,-TOTAL CARGAS DE URBANIZACION.  3.284.730.47 100,00% 83,42 94,95 197,85
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3.2 Valor del suelo destinado a vivienda libre

Método Residual Estdtico, es un método especifico, regulado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de
Octubre, Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo para determinar el valor del suelo en
funcidon de la optimizacién del aprovechamiento otorgado por el planeamiento vigente, tanto en
términos de uso como de edificabilidad. Permite determinar el valor del suelo restando del valor en
venta de los productos inmobiliarios el coste de ejecucidn, tanto del producto inmobiliario como los

de urbanizacién, gastos de gestion, beneficio empresarial, etc.
La formula a aplicar seria:
Vrs=%—Vc—Gk1
Doénde:
Vrs: Valor de repercusidon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado.

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

K: Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluida los de
financiacién, gestidon y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de actividad de
promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. En general K=
1,40.

Vc: Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
(Incluidos costes ejecucidn, honorarios y gastos de todo tipo).

G: Coste de Urbanizaciéon pendiente de materializacion y otros deberes y cargas en euros
por metro cuadrado edificable.

k1: Coef Actualizacion: 1,155

El proceso a seguir, de manera esquemadtica, para el desarrollo del método serdn:

1° Paso: Ubicacion fisica de las fincas.

2° Paso: Cdlculo de la correspondencia del suelo aportado con el techo edificable
resultante de la finca segun el planeamiento en vigor.

3° Paso: Cdiculo de Vc, valor de la construccidn en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado. (Incluidos costes ejecucidn, honorarios y gastos de todo tipo).

4° Paso: Cdlculo de valor en venta del metro cuadrado en 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.

5° Paso: Cdlculo de coste de Urbanizacion pendiente de materializacion y ofros
deberes y cargas en euros por metro cuadrado edificable.

6° Paso: Aplicacién de la formula.

Vrs=%—Vc—Gk1
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En el presente supuesto se aplica el Método Residual Estatico.

1° Paso: Ubicacion fisica de las fincas. Ver planos Ordenacién PRI, Enclave 3.

Estudio de Viabilidad Econdmica

Programa de Actuacién P.R.I. “Enclave 3 — Montecarlo” / PGOU de Torrevieja

| SUPERFICIE EDIFICABILIDAD IEN NUMERO DE VIVIENDAS
USOS LUCRATIVOS
RES-1 14.335 6.879 0,479883 43
RES-2 13.233 6.350 0,479883 40
RES-3 4.319 2.073 0,479883 13
RES-4 2.709 1.300 0,479883 8
TOTALES 34.596 16.602 0,479883 104

ESPACIOS LIBRES COMPUTABLES

ZV-1

8.531

VNC-1

ESPACIOS LIBRES NO COMPUTABLES
2

VNC-2 T
VNC-3 229
TOTALES 1.034
RED VIARIA
RV-1 17.328
TOTALES
61.489 16.602 104

I:l ZONA VERDE NO COMPUTABLE

- ZONA VERDE COMPUTABLE
I:l RED VIARIA

PLAN DE REFORMA
INTERIOR DEL
ENCLAVE 3 DEL
P.G.O.U. DE
TORREVIEJA

% AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

ORD 02 ~

ORDENACION

Hed de reservas de suelo dotacional publico.

2° Paso: Calculo de la correspondencia del suelo aportado con el techo edificable resultante del

Sector.

Teniendo en cuenta el Art 10 de la Ley del Suelo y las determinaciones del PRI del Enclave 3 del

PGOU de Torrevieja, concretamente en la pag 112, se reitera la RESERVA del 30% del

aprovechamiento Residencial a Vivienda sujeta a Régimen de Proteccidn Publica.

Por tanto, la Edificabilidad Total del Sector es: 16.602 m2techo, siendo el 70% destinado a Vivienda
libre; 11.621,40 m2techo.
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3° Paso: Cdlculo de Vc, valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. (Incluidos costes ejecucion, honorarios y gastos de todo tipo).

Se considera una Tipologia de vivienda Residencial para primera o segunda residencia.
Consideramos una superficie media de vivienda construida de 100 m2. Calidades medias.

Del Instituto Valenciano de la Edificacién, organismo dependiente de la Generalitat Valenciana
obtenemos el precio de coste de ejecucion por metro cuadrado actual de una vivienda de tipo
medio. (605 €/m2techo).

V IVE
4

MBE = 605 €/m?

Tipos constructivos

ct ch cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N* DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO

® n* de plantas<3 ® No

® En hilera

v cs <
N DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
de unviendss>60 @ s viviendas>70m: B
@ 20<n° de viviendas<sa £8m3 €S uniengas < T0m: ® Medio

Fuente: Instituto Valenciano de la Edificacion

Ademds del coste de ejecucion, la construccidn de una vivienda lleva aparejado otros costes
como son los Honorarios profesionales por redaccién y direccién de las obras y ofros gastos, tasas,
impuestos etc., asi como la Urbanizaciéon Interior que aqui los agrupamos todos como generales, en
base a la prdctica habitual se elabora el siguiente cuadro de costes, teniendo como base el oficial

del Instituto Valenciano de la Edificacion.

Cuadro de costes totales de Construccidon de viviendas aislada y adosadas:

Residencial. Coste de Honorarios- Urbanizacion
Viviendas AIS- g Gastos . . Coste Total
Construccion interior
ADO Generales
€/m2techo 605 122 83,57 810,57

Por tanto tomaremos un Vc, Valor de la Construccion el de 810,57 €/m?2 techo.

4° Paso: Cdiculo de valor en venta del metro cuadrado en 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.

Para la realizacién de un estudio de mercado simplificado para obtener el precio en venta de m2

techo de una vivienda de condiciones similares a la que se podria ubicar en el sector estudiado
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acudimos a varios portales de Internet especializados en compra-venta de viviendas nuevas, asi

como se redliza vista al entorno para verificar la informacién obtenida.

Los Testigos a obtener, han de tener condiciones similares al producto estudiado, feniendo que ser
viviendas nuevas o seminuevas y estando en el mismo entorno del sector estudiado o en un entorno

similar.

El producto Inmobiliario a estudiar es el que determina las condiciones Urbanisticas de la zona, con
la Edificabilidad y uso, viviendas aisladas, adosadas o en hilera, con una superficie por planta de 50
a 120 m2y la posibilidad de edificar dos alturas.

Para la realizacién del estudio de mercado simplificado, ademds de visitar la zona y realizar las
preceptivas comprobaciones de veracidad “in situ”, acudimos a los portales de Internet Goolzoom,
Idealista.com, Trovimap.com, Globaliza.com, Pisos.com, Habitaclia.com, que aportan la oferta de
viviendas en venta en la actualidad.

Para el caso del Sector en estudio, se ha escogido un radio de accién de 0,8 Kildmetros y una
superficie de vivienda enfre 50 y 120 m2 de superficie construida. Se toman seis Testigos del entorno
de condiciones y caracteristicas al sector estudiado; del estudio de los inmuebles en venta en este
momento, en ese radio de accién, y tomando los Testigos que a continuacién se citan, resulta un
precio medio de venta de viviendas de similares caracteristicas a las que se pretenden construir, de
1.841,66 €/m2 techo construido.

Fichas de Testigos:
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TESTIGO

1

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia Fecha Localizador red
Trovimap ID: https://www.trovimap.com/venta/vivienda/alican
te-alacant/alacant-alicante/(pd detail:484743-

;ggéggés 3 agosto 2021 27865395)?page=9

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Bungalow pB+p1 | ANO DE , 2021
9 CONSTRUCCION
SUPERFICIE 97,50 m? a
REPERCUSION 1.948 €/m?
PRECIO 189.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO
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TESTIGO

2

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia

Fecha

Localizador red

https://www.trovimap.com/inmueble/490752-

490752-27738278 3 AGOSTO 2017 27738278
DATOS DEL INMUEBLE
DIRECCION Aguas Nuevas 1, Torrevieja, Alicante
; ANO DE
TIPOLOGIA Adosado CONSTRUCCION 2021
SUPERFICIE 98 m? ,
REPERCUSION 1.929 €/m?
PRECIO 189.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO | SI

I
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TESTIGO

3

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia

Fecha

Localizador red

https://www.trovimap.com/inmueble/382244-

382244-29382961 3 agosto 2021 29382961
DATOS DEL INMUEBLE
DIRECCION Aguas Nuevas - Torrevieja, Alicante
; ANO DE
TIPOLOGIA Adosado CONSTRUCCION 2018
SUPERFICIE 80 m? .
REPERCUSION 2.236 €/m?
PRECIO 178.900 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO SI
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TESTIGO

4

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia

Fecha

Localizador red

https://www.trovimap.com/inmueble/38224

382244-29381132 3 agosto 2021 4-29381132
DATOS DEL INMUEBLE
DIRECCION Aguas Nuevas, Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Bungalds- adosado ANO DE . 2018

g CONSTRUCCION
SUPERFICIE 80 m? .
REPERCUSION 1.986 €/m?

PRECIO 158.900 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO SI
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TESTIGO

5

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia

Fecha

Localizador red

382244-29347322

3 agosto2021

https://www.trovimap.com/resultado/compra/vivienda/alicante-
alacant/torrevieja/(pd detail:382244-
29347322)?minLivingArea=78&maxLivingArea=116&page=3

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION Aguas Nuevas, Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Chalet paread | ANO DE CONSTRUCCION
SUPERFICIE 95 m? .
REPERCUSION 1.863 €/m?
PRECIO 177.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO SI
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TESTIGO

6

TIPO DE INMUEBLE

VIVIENDA RESIDENCIAL

DATOS DEL ANUNCIO

Referencia Fecha Localizador red
https://www.trovimap.com/inmueble/382244-
TM1040 3 agosto 2021 29469578
DATOS DEL INMUEBLE
DIRECCION Urb Princesa Maria- Torrevieja, Alicante
TIPOLOGIA Adosados ANO DE CONSTRUCCION | -2005
SUPERFICIE 65 m? ,
REPERCUSION 1.688 €/m?
PRECIO 121.000 €
CALIDADES medias VISITA AL TESTIGO SI

18|Pdagina


https://www.trovimap.com/inmueble/382244-29469578
https://www.trovimap.com/inmueble/382244-29469578

Estudio de Viabilidad Econémica
Programa de Actuacién P.R.I. “Enclave 3 — Montecarlo” / PGOU de Torrevieja

El cuadro Resumen de los datos de Testigos recogidos, quedara:

INMUEBLES TESTIGOS
C/ Aguas Nuevas 97,50 189.000 1.948 NUEVO
C/ Aguas Nuevas 98 189.900 1.929 NUEVO
C/ Aguas Nuevas 80 178.900 2.236 NUEVO Internet y
C/ Aguas Nuevas 80 158.900 1.936 NUEVO visita
C/ Aguas Nuevas 95 177.000 1.863 SEMI-NUEVO
C/ Aguas Nuevas 65 121.000 1.688 SEMINUEVO

Por tanto el Valor en venta del mefro cuadrado en edificacion (Vv) es 1.841,66 €/m2 techo construido.

Hospital Quirénsalud
Torrevieja URB. JARDIN
DEL MAR URB. LOMAS

DEL MAR
Restaurante Barloventc

URB. CABO
CERVERA

IES Ndmero 1 - Libertas

3

£ URB Hotel Playas
2 @ TORREBLANCA de Torrevieja
aff 4 ENCLAVE-3
Mercadona o — MIRAMAR 111 URB. CALA
¢ m DEL MORO
Cala del Mowo
IRB. JARDIN
DELMARV Escuela Ohuaideo
Idiomas de Torrevieja E CAfé del
N Mojon
:: LL‘I’]‘ oTwmp:Mr Torrevieja :
= ! Estacién de
URB. JARDIN Torrevieja Sports City psol
DEL MAR Instalaciones Deportivas N
URR URB.AOS
DONA INES urB.llA TORRETA

) Z6nalellParking 3. VILLASOL
2 Cala de
|la Zarra

Imagen: Esquema situacién aproximada Testigos. Fuente: Google maps y elaboracién propia.

Aquopolis Torfevieja

5° Paso: Cdiculo de coste de Urbanizacion pendiente de materializacién y otros deberes y cargas
en euros por metro cuadrado edificable.

Para poder convertir el aprovechamiento otorgado en edificaciones, es necesario Urbanizar
los Sectores de acuerdo con lo especificado en las fichas de planeamiento y la normativa
vigente, es decir es necesario realizar las obras de urbanizacion, que consisten en: dotar de
conexiones a los sectores, infroducir los servicios de Agua potable, Redes de saneamiento,
Redes eléctricas y otros, asi como realizar los Viarios y las Zonas Verdes. Ademds es necesario
redactar los documentos, tanto de planeamiento y asesoramiento juridico, como los
Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion, asi como otros documentos necesarios, para
poder tramitar las autorizaciones necesarias para transformar el suelo de Urbanizable a

Urbano.
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Por tanto, Los Costes y Cargas de Urbanizacion (=G=2.714.653,28 €), los ha facilitado el
Promotor de la actuaciéon, derivado del Presupuesto de Ejecucion Material extraido del
Proyecto de Urbanizaciéon redactado, y sumdandole el resto de costes necesarios para el

desarrollo de la actuacion. Por tanto, las Cargas de Urbanizacion (=G=2.714.653,28 €).

6° Paso: Aplicacion de la formula.

Vrs: Valor de repercusidn del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vrs=% Ve -G kI

Sustituyendo los valores obtenidos, tfenemos:
Vv: 1.841,66 €/m2 techoX 11.621,40 m2t =21.402.667,52 €
Siendo k= 1,40
Vc: 810,57 €/m2t X 11.621,40 m2t = 9.419.958,20 €
G=(2.714.653,28 € X0.70) k1 =2.194.797,16 €
k1: Coef Actualizacion: 1,155

Vrs=% — Vc— Gkl =% —9.419.958,20 € —2.194.797,16 =3.672.864,3 €

Vrs _3.672.864,3
superficie suelo viv libre 43.042,30

Valor suelo Viv Libre= =85,33 €/m2 suelo

Resultado de la valoracién:

Lo que supone una repercusion de suelo bruto (Viv libre) de 85,33 €/m2.
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3.3 Valor del suelo destinado a vivienda de proteccion publica

Obra en el expediente administrativo del Ayuntamiento de Torrevieja, 2944/2020 (Programa
de Actuaciéon Integrada PRI E-3 “Montecarlo”) informe emitido por los SS.TT.MM. del
Ayuntamiento de Torrevieja, en fecha 15.02.2022 (con Coéd. Validacion:
3F347MZ62ETR7RD2GJCYDF2H3 | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es), por
medio del que se viene tanto a determinar el valor del coste de construccion en vivienda
protegida para la citada actuacion, como se procede a establer el coeficiente de canje
unico para la retfribucion en terrenos al urbanizador; siendo los resultados de dicho informe,
como obra en el expediente administrativo, formalmente aceptados por el promotor de la
actuacion, en fecha 15.03.2022 (NRE 13.950).

Como refiere dicho informe, el Ayuntamiento de Torrevieja) considera que la vivienda
protegida requiere unas calidades inferiores que la libre y por ello, por los SS.TT.MM. del
Ayuntamiento de Torrevieja se procede a determinar el valor del coste de construccion en

vivienda protegida

Se procede por el Ayuntamiento de Torrevieja a revisar el valor de venta en vivienda
protegida, obtenido a partir del DECRETO 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, por el
que se modifican determinados preceptos del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell,

por el que se aprobd el Reglamento de Viviendas de Proteccion PUblica.

Los valores tomados son correctos y corresponden al régimen de vivienda protegida
concertada, que en el cuadro 1 (Precio mdximo de viviendas en planes anteriores)
establece un coeficiente para dicho regimen de 2,25 para la zona ATPMS C-1, quedando
el médulo al multiplicar por el precio bdsico estatal de 758 €/m2u un mddulo de venta en

vivienda protegida de 1.705,50 €/m? Utiles.
Por ofro lado, cabe resenar que al estar dicho mddulo en superficies Utiles, se

transforma a superficie construida con el coeficiente 0,75 (art.9 del Decreto 90/2009, de 26

de junio, del Consell), quedando un mddulo para vivienda protegida de 1.279,13 €/m2c.
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Asi viene a establecer:

TEChO A€ VPO ..ottt 4.980,60 m2t
Valor venta (€/m2util) cocceeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 1.705,50 €/m2util
Coeficiente util @ construido .......ccevevvriiiiiieeeeennnn. 0,75
Valor venta (€/mM2T) e 1.279,13 €/m2t
Valor VPO en el SECTON i 6.370.809,98 Euros
Valor de la construccion VPO .......coccveevvieeeveeenee, 648,46

Coste de la construccion (€/mM21) ......ccoeeveernccencccneennnes 484,00 €/m2t

Coste de la urbanizacion (€/MS) ........cccveerveerncenecrieennenes 66,86 €/ms

Coste de los honorarios y gastos generales (€/m2f)............. 97,60 €/m2t
Valor de la construccion VPO ........ccoccvveeeeciiieeenn, 3.229.699,95 €
K ettt e e e e e e e e e e e e e s raeaaeeeennnes 1,40
Valor del Suelo Urbanizado VPO ........cccceevvviiineneen. 1.320.878,60 €
Valor de las Obras de Urbanizaciéon VPO.............. 814.395,98 €
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4. EVALUACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROGRAMA.

Una vez conocidos el valor del suelo aportado, los costes de urbanizacion para el desarrollo
de la actuaciéon urbanistica y los ingresos generados por la venta del producto inmobiliario
se puede determinar si la actuacidn resulta viable. A continuacion, se muestran los

resultados obtenidos:

SUPERFICIE SUP SUELO VIV SUP SUELO VIV EDIFICABILIDAD TOTAL EDIFICABILIDAD VIV EDIFICABILIDAD
SECTOR LIBRE-70% VPO-30% SECTOR LIBRE-70% VPO-30%
61.489 m2s 43.042 m2s 18.446,7m?2s 16.602 m2techo 11.621,40 m2techo | 4.980,60 m2techo

Atendiendo a los valores obtenidos y el informe emitido por los SS.TT.MM. del Ayuntamiento

de Torrevieja, en fecha 15.02.2022 (con Coéd. Validacion: 3F347MZ62ETR7RD2GJC9DF2H3 |

Verificacion: hitps://torrevieja.sedelectronica.es), asumidos formalmente por el promotor

de la actuacion en el expediente administrativo, los valores gueda resumidos en la siguiente

tabla:

[IBRE VPO TOTAL
M2T 11.621,40 4.980,60 16602,00
VALOR VENTA (€/M2UTIL) 1.705,50

COEFIC. UTIL A CONSTRUIDO 075

VALOR VENTA (€/M2T) 1.841,66 1.279,13

VALOR DEL SECTOR 21.402.667,52 | 6.370.809,98  27.773.477,50

VALOR DE LA CONSTRUCCION 810,57
Coste de la construccion (€/m2t) 605,00 484,00
Coste de la urbanizacion (€/ms) 83,57 66,86
Coste de los honorarios y gastos generales (€m2t) 122,00 97.60
VALOR DE LA CONSTRUCCION 9.419.958,20 3.229.699,95 12.649.658,15
K 1,40 1,40
VALOR DEL SUELO URBANIZADO 5.867.661,46 1.320.878,60 7.188.540,06
504,90 245,20
VALOR DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 1.900.257,30 814.395,98 2.714.653,28

Con los datos obtenidos, podemos concluir que el proceso de transformacién urbanistica

previsto resulta viable en términos econdémicos, dado que el desarrollo del Programa de

Actuacion Integrada del Plan de Reforma Interior del “Enclave 3 — Montecarlo” del PGOU

de Torrevieja" garantiza un objetivo beneficio para los propietarios de la actuacién

urbanistica.

Junio de 2022.
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