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1 CONTEXTO LEGAL.

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

«La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservaciéon y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendrda, al menos, los siguientes elementos»

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

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

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

a) Mediante la aplicacion del método residual estatico realizara un analisis comparado
entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final,
justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de
reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacion, renovacién o regeneracion urbana, el
andlisis comparado se basard en los pardmetros urbanisticos vigentes y en los
eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la
actuacion, considerando el importe total de la inversién a realizar asi como el importe de
las ayudas publicas directas e indirectas que la actuacion pudiera recibir y las eventuales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de
conservacion.

c) El andlisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.
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Por su parte, el articulo 14 del TRLOTUP contempla los distintos tipos de instrumentos
de ordenacion y para los Planes Parciales, el articulo 40, establece la documentacién
justificativa que deben incluir, entre la que figura, en el apartado 3, letra a), nUmero 5°,
el informe de viabilidad econdmica.

Por tanto, el presente documento tiene como finalidad la formulacién de una Memoria
de Viabilidad Econdmica con el objeto de justificar que la modificacion del Plan Parcial
del Sector “Penya Roja”, del Plan General de Ordenacion Urbana de Pego, permite
garantizar, razonablemente, la generacion de ingresos suficientes para financiar el coste
de la transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion.
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2 METODOLOGIA.

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

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

Sin embargo, la singularidad de esta actuacién radica en que nos encontramos ante
suelo en situaciéon de urbanizado, y por tanto, podemos considerar que, respecto al
planeamiento vigente, los deberes de cesion, urbanizacién y equidistribucion han sido
efectivamente realizados, y por tanto, los aprovechamientos reconocidos por el plan se
encuentran patrimonializados

La metodologia propuesta ha de considerar, por tanto, al alcance de la modificacién
propuesta y a la circunstancia de que la situacién de origen no permita establecer unos
valores que de forma significativa y objetiva permitan la aplicacién de unos estandares
clasicos de comparacion.

Por ello, las previsiones del Anexo Xlll de la citada nhorma han de adaptarse centrandose
en la metodologia clasica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio a
realizar en las operaciones de produccion de suelo urbanizado, sin perjuicio del estudio
del valor de repercusién del mismo, realizado a partir de un andlisis del mercado
actualizado de los usos caracteristicos que definen el sector.
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3 ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO.

3.1 OBJETO DE LA ACTUACION.

El sector de suelo urbanizable de caracter residencial “PENYA ROJA” se encuentra
previsto dentro del Plan General de Pego aprobado en 1998.

El Plan Parcial del sector PENYA ROJA fue objeto de aprobacion definitiva, junto con
su Programa de Actuacion Integrada, en 2003, y sus normas se encuentran publicadas
en el BOP de Alicante de fecha 26 de enero de 2005.

Este sector cuenta, asimismo, con Proyecto Urbanizacién aprobado y ejecutado en su
mayor parte, y con Proyecto de Reparcelacion aprobado e inscrito en el Registro de la
Propiedad.

El Plan General de Pego y el sector PENYA ROJA fueron objeto de modificaciéon
puntual, la n°® 11, con el fin de readecuar sus determinaciones de densidad. Esta
modificacion puntual se aprobé el 16 de noviembre de 2007, siendo publicada en el BOP
de Alicante de fecha 19 de febrero de 2008.

Diferentes circunstancias — la Modificacién Puntual n® 11 no lleg6 a incluir todas las
mejoras del trazado viario introducidas en la ejecucion de los viarios que mejoraban
sustancialmente su adaptacion topografica y aminoraban su impacto paisajistico, asi
como otros aspectos de la ordenacién pormenorizada susceptibles de mejora-,
motivaron la tramitacion en mayo de 2008 se iniciase la tramitacion del Plan Parcial con
el objetivo de “...realizar unos pequefios cambios de alineaciones, crear unos accesos
privados interiores en algunas manzanas, repatrtir las edificabilidades dentro de algunas
manzanas en funcion de las posibilidades de construccion dentro de las mismas,
modificar la asignacion de usos del suelo de la red secundaria de reservas de suelo
dotacional publico servicios-deportivo-aparcamientos y modificar las normas
urbanisticas del sector”.

La Modificacion del Plan Parcial “Penya Roja” fue sometida a informacién publica
mediante edicto publicado en el DOCV n° 6628, de fecha 11 de octubre de 2011.

Mediante acuerdo plenario de fecha 1 de marzo de 2012 se aprobd el informe de
contestacion a las alegaciones aportado por el agente urbanizador con la incorporacién
de las matizaciones contenidas en el informe técnico emitido por el Sr. Arquitecto
municipal en fecha 20 de febrero de 2012.

Durante todo este periodo temporal las obras fueron desarrollandose con relativa
normalidad y sus costes distribuidos entre la propiedad afectada, conforme a lo
dispuesto en el expediente de reparcelacion.

Ello motiva que el suelo que nos ocupa se encuentra con un proceso de transformacion
urbanistica muy avanzado, lo que es notorio. De ahi que, si tenemos que identificar en
qué situacion se encuentra el suelo a efectos regulatorios, tengamos que decantarnos
por calificarlo como “en situacion de urbanizado” y no “en situacién de rural”. Todo ello
ateniéndonos a la definicién de suelo “en situacion de urbanizado” a que hace referencia
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el articulo 21 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLSRU). Este tipo de suelo en situacion de urbanizado, a efectos urbanisticos,
reuniria la condicion de suelo urbano (articulos 25y 28 del TRLOTUP).

El objeto de la Modificacién del Plan Parcial puede resumirse en tres aspectos
fundamentales:

En primer lugar, el de subsanar el documento de modificacion de la ordenacién
pormenorizada del Sector incorporando lo exigido por acuerdo plenario de marzo de
2012 del Ayuntamiento de Pego.

En segundo lugar, incorporar aquellas mejoras en la ordenacién pormenorizada
establecida en la Modificacion Puntual n° 11, cuya conveniencia se ha constatado en el
lapso transcurrido y que partiendo de la memoria de la modificacion se resumen en las
siguientes:

e Modificacion de la alineacién viaria en varios tramos de viales de trafico rodado
internos del Sector, al objeto de ajustarse al trazado de los viales ya ejecutados.
De este modo, se aminora sensiblemente la transformacion de la orografia
respecto de la que se habria derivado de las alineaciones aprobadas. Esto
supone la modificacién de la superficie neta de las manzanas colindantes con
los tramos viarios cuyo trazado se varia.

e Incorporacion de viales de prioridad peatonal en los que la circulacion de
vehiculos a motor quede restringida a residentes, carga y descarga y servicios
de emergencia que mejoren la accesibilidad rodada y peatonal a parcelas con
fuerte desnivel respecto de la rasante del vial a que den frente.

e Suprimir dos viales de trafico rodado que quedan completamente insertos en
zona verde, manteniendo la obra civil ejecutada como obras de
acondicionamiento de dichas zonas verdes para facilitar su accesibilidad y uso
publico.

e Suprimir los viales peatonales de pendiente acusada gue no resulten necesarios
para la implantacién de servicios urbanos.

e Incorporar en el plano de ordenacion la zona de proteccion de la CV-728 y el
trazado del Barranc del Rall.

o Reajustar ligeramente las delimitaciones entre las zonas de suelo residencial
extensivo a las que corresponden diferentes indices de edificabilidad neta, de
modo que —a pesar de la variacion de la superficie de algunas manzanas— se
mantenga las superficies y aprovechamientos adjudicados a los diferentes
propietarios en el Proyecto de Reparcelacion aprobado. Las variaciones de
superficie neta se colmatan en las parcelas adjudicadas a favor del Agente
Urbanizador.

e Reducir la sobredimensionada reserva de suelo destinado a aparcamientos
publicos para ajustarla a la exigencia normativa vigente, destinando el excedente
de dicho suelo a usos no lucrativos.
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e Destinar una porcion de 2.117 m2 del equipamiento deportivo a uso de
infraestructura urbana para la implantacion de un depésito regulador.

e Incorporar normativa reguladora de la pendiente de los viales, de modo
coherente con la legislacion vigente.

o Definir las zonas requeridas para la implantacion de centros de transformacion
calificAndolas como equipamientos para infraestructuras urbanas.

e Modificar la normativa reguladora de la edificacion de modo que se permita
libertad compositiva arquitectdnica y queden regulados parametros edificatorios
insuficientemente definidos o ausentes.

Por ultimo, es objeto también de la presente Modificacion, adaptar el documento a los
requisitos formales y juridicos derivados de la entrada en vigor del TROTUP aprobado
por Decreto 1/2021 del Consell.

3.2 AMBITO.

El ambito objeto de la presente actuacion es el Sector de suelo urbanizable “Penya Roja
del término municipal de Pego (Alicante), que cuenta con una superficie de 2.052.157
m? delimitado en la siguiente imagen.

Ry el = b
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m—— LIMITE SECTOH "PENYA ACUA
LIMITE TEFMING MUNICIFAL

llustracion 1. Imagen del &mbito. Delimitacién en plano.
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4 LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

4.1 LOSFACTORES QUE INTERVIENEN EN LA VIABILIDAD ECONOMICA.

Tradicionalmente, los elementos que hay que evaluar en un estudio de viabilidad
econdmica de un proyecto urbanistico han sido:

e El suelo susceptible de ser urbanizado, que estaba en proceso de urbanizacion
0 que tiene la condicion de solar.

e Los costes de urbanizaciéon y todos los demas costos y gastos necesarios para
convertir los terrenos en solares.

e Los costos de la contrata de edificacion.

e Los honorarios facultativos de todos los técnicos que intervienen en el proceso
edificatorio.

e Los gastos de administracion del promotor para producir la promocién

inmobiliaria.

Los gastos de comercializacion de los productos inmobiliarios terminados.

Los gastos financieros necesarios para el proceso productivo.

El beneficio del promotor urbanizador de los terrenos.

El beneficio de promotor del proyecto inmobiliario.

El valor en venta de cada uno de los productos inmobiliarios terminados

Ademas, el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, relaciona
la viabilidad econémica con:

e La rentabilidad de la actuacion.
e La adecuacion a los limites del deber legal de conservacion.
e Y el equilibrio adecuado entre los beneficios y las cargas.

Y por altimo, en el Anexo XlIl del TRLOTUP, indicado al inicio, la viabilidad econémica
se plantea en relacién con un analisis comparado entre los valores de repercusiéon de
suelo en situaciéon de origen y en la propuesta final.

En el presente supuesto, dado que se trata de una modificacion de un plan en vigor, ha
de considerarse si las variaciones que se proponen conllevan cambios que impliquen
nuevas cargas susceptibles de influir en la viabilidad econdémica de las parcelas
lucrativas, considerada de acuerdo a lo anteriormente expuesto.

Es més, esta afirmacion se hace partiendo de la consideracion que las modificaciones
cuyos efectos se analizan no suponen incrementos del aprovechamiento ni cambios en
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la calificacion de los suelos por lo que no se trataria tanto de analizar la viabilidad de la
ordenacién existente, sino de los eventuales efectos que sobre la misma, produce o
podria producir la modificacién que se propone. Sin embargo, y en virtud de lo expuesto,
en la presente memoria se analiza la viabilidad de la actuacién en su conjunto de
acuerdo con la situacioén resultante tras la modificacion.

4.2 LA EDIFICABILIDAD Y EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Como se recoge en la memoria justificativa del planeamiento propuesto en la
modificacion, los usos y la superficie del sector son los expresados en el siguiente

cuadro:

Zonas verdes 278.497,00
Equipamientos 488.328,00
Comunicaciones 249.141,00
Aparcamientos 32.082,00

Viales trafico rodado 156.638,00
Viales prioridad peatonal 22.164,00
Zona proteccion CV-728 38.257,00

Siendo el detalle del uso lucrativo, el siguiente:

Suelo lucrativo 1.031.537,00 1.948,00 298.274,11

Terciario 75.373,00 35.576,06

Residencial intensivo 275.931,00 1.371,00 137.965,50 262.698 05
Residencial extensivo 680.233,00 577,00 124.732,55 ’

La edificabilidad total del &mbito no se incrementa, sino que al contrario se reduce
ligeramente en relacion con la prevista en el planeamiento vigente (298.354,78 m2/t),
segun se refleja en la memoria de la modificacion.
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4.3 LOS COSTES DE PRODUCCION.

Los costes de produccion del proyecto se identifican con el total de las cargas de
urbanizacion, asi como los relativos a la construccién del conjunto residencial, de
acuerdo con la informacién que se indica a continuacion.

Respecto a las cargas de urbanizacién, se adopta, a los unicos y exclusivos efectos del
presente informe, el importe de las mismas contenido en el Programa de Actuacion
Integrada aprobado en el afio 2001, del que se estima que un 90 % de las obras de
urbanizacion se encuentran ejecutadas, por lo que el coste de ejecucion restante ha de
actualizarse, como minimo, con el incremento del IPC habido desde la programacién de
las obras, realizandose el calculo segun el siguiente detalle:

Conceptos Importes
Gastos de urbanizacién 17.960.316,25 €
Honorarios profesionales 1.616.722,56 €
Tasas notaria y registro 510.860,29 €
Total : 20.087.899,10 €
Gastos generales y beneficio empresarial (10%) 2.008.789,91 €
PAI 2001: Presupuesto cargas de urbanizacion totales (sin IVA): 22.096.689,01 €
Cargas pendiente de ejecucion ( 10%): 2.209.668,90 €
Incremento IPC abril 2001-noviembre 2022: 59,9%
Incremento IPC del 10 % cargas pendientes: 1.323.591,67 €
Presupuesto cargas de urbanizacién actualizado (sin IVA) 23.420.280,68 €

Debe advertirse que, como se ha indicado, el importe de las cargas de urbanizacién
adoptado, a los Unicos y exclusivos efectos del presente informe, es el contenido en el
Programa de Actuacion Integrada aprobado en el afio 2001, por lo que el importe final
de las mismas sera el que se fije en el oportuno instrumento de gestién urbanistica.

En relaciéon con los costes de construccion de los productos inmobiliarios, tanto para el
uso terciario, como para los usos residencial intensivo y extensivo, se han considerado
las siguientes premisas:

e Los valores que se obtienen se calculan en funcién del techo de edificabilidad
prevista, dado que se analiza la totalidad de las actuaciones posibles en el area
considerada.
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e Se ha considerado la informacion facilitada por la Fundacion Instituto Valenciano
de la Edificacion (IVE) en relacion con los importes del médulo basico de
edificacion que ofrece para distintos usos.

e Se han analizado las categorias de uso residencial en vivienda unifamiliar
aislada y de edificacion abierta, con un grado de calidad media para los usos
residenciales extensivo e intensivo. Para el uso terciario, el uso comercial se
pondera con la tipologia de industrial en atencién a la finalidad prevista.

Ademds, y de acuerdo con el uso habitual del sector, entre los “otros gastos” estan
incluidos los honorarios de facultativos, tributos de la construccion, asi como los gastos
de administracion y comercializacién del proyecto por el promotor.

4.4 LOS INGRESOS DE LA ACTUACION.

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

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

4.4.1 Andlisis del valor de mercado de los productos terminados

Se ha realizado un estudio de mercado de los usos del &mbito objeto de andlisis como
se describe a continuacion.

Para el uso residencial el analisis se ha basado en testigos tomados de acreditadas
paginas web del sector inmobiliario (www.idealista.com) habida cuenta la existencia de
testigos disponibles.

En relacion con el uso terciario, dadas las particularidades para la obtencién de
muestras fiables, se han tomado testigos tanto del area urbana como de otros ambitos
residenciales de similares caracteristicas.

Para todos los supuestos, en relacion con los costes de construccion, se ha considerado
dicho coste partiendo de la tipologia ofrecida por el Instituto Valenciano de la Edificacién
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4.4.2 Elvalor residual del suelo.

De acuerdo con la metodologia prevista en el TRLOTUP, se utilizan la metodologia de
comparacion y la residual estatica para la obtencién del valor de repercusion del suelo
en solar urbanizado. Es decir, a partir de precios de mercado del producto inmobiliario
final se homogeneizan las muestras con el producto previsto en el &mbito, se detraen
los costes inherentes a la promocion inmobiliaria y se obtiene, residualmente, el valor
de repercusion del suelo en solar edificable.

Para ello el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo prevé la aplicaciéon del
coeficiente K que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

El articulo 22.2 del referido reglamento establece que tendra con caracter general un
valor de 1,40 que podra reducirse hasta 1,20 en los casos de naves industriales y otras
edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas a la vista de factores objetivos que
determinen una reduccién de los gastos generales considerando dicha concurrencia en
funcioén de la tipologia edificatoria y una menor dinamica del mercado en el uso indicado.

Partiendo de los valores indicados anteriormente se ha procedido al céalculo de los
valores de repercusién, en solar urbanizado, que arrojan los siguientes resultados:

F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 2.012,47 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacién + Tasas e impue 1.277,16 €
PEM: 886,98 €
PEC (GG+BI): 19% 168,53 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 21% 221,66 €
K 1,40

VRS = F=(Vv/1,4 - Cc)

VRS = 160,32 €
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F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso residencial 1.747,36 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacion + Tasas e impue 1.087,28 €
PEM: 755,11 €
PEC (GG+BI): 19% 143,47 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 21% 188,70 €
K 1,40
VRS = F=(W/1,4 - Cc)
VRS = 160,83 €
F= Valor Repercusién del suelo (por metro cuadrado construible).
VM = Valor de venta del metro cuadrado de uso TERCIARIO 700,00 €
Ci= Coste de Construccién (incluyendo honorarios profesionales + gastos comercializacién + Tasas e impue 556,92 €
PEM: 400,00 €
PEC (GG+BI): 19% 76,00 €
Honorarios, tributos, gastos, etc.: 17% 80,92 €
K 1,20
VRS = F=(Vv/1,4 - Cc)
VRS = 26,41 €
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5 ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA.

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de produccion
corresponde, ahora, analizar si la actuacion es viable. Es decir, se trata de comprobar
si la actuacion produce unos solares de valor suficiente para financiar las cargas de
urbanizacion y retribuir a la propiedad de los terrenos.

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

Vs0 = VS - G (1+TLR +PR)

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

En relacion con la prima de riesgo, el Anexo IV del Reglamento establece una serie de
porcentajes a utilizar como referencia en funcién del tipo de inmueble e indica que, en
caso de edificios destinados a varios usos, la prima de riesgo de referencia se obtendra
ponderando las primas de riesgo sefialadas en funcién de la superficie destinada a cada
uno de los usos. Para el presente supuesto y la ponderacién de los usos residencial y
terciario devuelven un resultado del 8,29 %.

Respecto a la tasa libre de riesgo, sera la ultima referencia publicada por el Banco de
Espafa del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo
entre dos y seis afios. En este caso se corresponde con un 0,676 % (0,00676) segun la
Resolucion de 4 de julio de 2022, del Banco de Espafia.

Luego los gastos previstos de urbanizacion pendientes deben incrementarse segun lo
expuesto a los efectos de la valoracion del suelo.

El cuadro siguiente muestra que el valor de repercusion en solar urbanizado, que
asciende a 141,43 euros/m?t, permite, de un lado, financiar los costes de transformacion
integrados por las cargas de urbanizacion del &mbito de la modificacion y, de otro,
retribuir a la propiedad del suelo a razén de 61,85 euros/m?. Esta cantidad l6gicamente
habra de cohonestarse con su valor original de adquisicion y los gastos y riesgos
asociados a su tenencia en un contexto inmobiliario variable.
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Valor Total del Suelo Urbanizado 42.186.112,02

Cargas Totales de Urbanizacion 23.737.153,19

Valor Total del Suelo sin Urbanizar 18.448.958,83

Valor Unitario de Repercusion del Suelo Urbanizado 141,43|€/m2t uso caracteristico
Cargas Unitaria Repercusién de Urbanizacion 79,58|€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Repercusion del Suelo Sin Urbanizar 61,85|€/m2t uso caracteristico
Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Urbanizado 40,90|€/m2 Neto

Cargas Unitaria de Suelo Neto de Urbanizacion 23,01{€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Neto del Suelo Sin Urbanizar 17,88|€/m2 Neto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Urbanizado 20,56|€/m2 Suelo Bruto
Cargas Unitarias de Suelo Bruto de Urbanizacién 11,57|€/m2 Suelo Bruto

Valor Unitario de Suelo Bruto del Suelo Sin Urbanizar 8,99|€/m2 Suelo Bruto

La distribucion entre costes e ingresos de la produccién de solares de esta actuacion
urbanizadora permite concluir que es viable econémicamente, y ello sin perjuicio de que
como hemos indicado, la ejecucion de la urbanizacion estd concluida en
aproximadamente un 90%.
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6. CONCLUSION.

Por todo lo anteriormente expuesto se pone de manifiesto la viabilidad econémica de la
actuacion urbanistica en que consiste la modificacion del Plan Parcial del Sector Penya
Roja de Pego, debiendo destacar que las determinaciones contenidas en el instrumento
de planeamiento objeto del presente estudio no altera las determinaciones econémicas
respecto a gastos e ingresos de la actuacion (no afecta sustancialmente al coste de la
obra urbanizadora ni altera significativamente la edificabilidad ni los usos) respecto al
planeamiento vigente.

En Pego, enero de 2023.
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