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Ajuntament de Castell6 de la Plana

VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANTECEDENTES

Tanto el Plan General estructural como el Plan de Ordenacion Pormenorizada del municipio de
Castellé de la Plana contemplan el ambito donde se pretende elaborar el Plan de Reforma
Interior PRI-M-57, como suelo clasificado como urbano a desarrollar mediante PRI, cumpliendo
este documento con todas las consideraciones de caracter estructural.

Una vez realizada la Consulta Publica Previa y la participacion publica en materia de paisaje
previa a la redaccién del Estudio de Integracion Paisajistica se realiza la Evaluacién Ambiental y
Territorial Estratégica que finaliza con el Informe Ambiental y Territorial Estratégico que el 6rgano
ambiental acuerda emitir el Informe Ambiental y Territorial Estratégico en la Junta de Gobierno
Local de 14 de noviembre de 2023 y que se publica en el DOGV n29741 de 7 de diciembre de
2023.

Este documento se redacta de conformidad con el articulo 40 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidn del Territorio Urbanismo y Paisaje (en adelante TRLOTUP). Este articulo establece la
necesidad de aportar un “Estudio de viabilidad economica y memoria de sostenibilidad
econdmica, si no estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural”.
Puesto que este ambito queda pendiente de desarrollo se considera conveniente el analisis de
la viabilidad econdmica de manera que se garantice la ejecucidn de sus previsiones de gestion
urbanistica y un estudio respecto de la sostenibilidad econémica en el que se ponderara el
impacto de la actuacidn en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias, la puesta en marcha y prestacién de los
servicios resultantes.

AMBITO DE LA ACTUACION

El ambito se encuentra localizado en la franja delimitada por la Avda. del Mar y la Avda.
Hermanos Bou, en la zona mas proxima al Grau de Castelld de la Plana. Se conoce a la zona como
partida Patos-Gumbau. Es una zona en la que abunda la vivienda diseminada, caracterizada por
la parcelacién longitudinal tipica del marjal de Castellé de la Plana, insertada en la trama de
infraestructuras hidraulicas que conforman las acequias existentes.
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

Plano de localizacion

A continuacidn, se incorporan capturas de los planos de ordenacién del PGE, en los que aparece
el ambito delimitado por el PRI-57 como zona Urbanizada Residencial de baja densidad.

LEYENDA

T ——
[Emm] o vmmszaon e
ZONA RURAL COMUN AGROPECUARIA

- ZONA AURAKL PAOTEGIDA NATURAL MUNICIPAL

Captura del Plan General Estructural
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

Captura del Plan de Ordenacion Pormenorizada
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

VIABILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

En la gestidn urbanistica se impone el reparto equitativo de beneficios y cargas, en la parte de
beneficios esta el aprovechamiento para los propietarios y respecto a las cargas se calculan los
costes necesarios para ejecutar la actuacién.

Se plantea la viabilidad econdmica en el urbanismo como el resultado positivo de comparar los
beneficios y cargas y que los primeros sean suficientes para compensar los costes. Aqui hay que
remarcar que se debe incorporar un margen en funcion del riesgo que supone la operacion. De
esta manera, se considera una actuacién urbanistica viable econémicamente siempre que sea
capaz de generar un excedente o beneficio por el proceso de transformacién del suelo antes y
después de esa transformacion.

El caso que se analiza es un tanto singular, en el sentido en que el beneficio ya ha sido
materializado por la mayor parte de los propietarios, y en este momento lo que se pretende es
calcular los costes que debe asumir cada uno para ejecutar la urbanizacidon adecuada.

Es por ello que en este documento se justifica la viabilidad de la actuacidn incorporando otros
argumentos que pueden ayudar en el calculo y que se detallan en el apartado siguiente.

2. METODO DE CALCULO

De conformidad con el anexo XlII del TRLOTUP, concretamente en su apartado 1.a), se realiza
una comparacion entre los costes de la urbanizacién que se propone y el valor del suelo
resultante después de la actuacién, comprobando que la diferencia es positiva, y otorga un
beneficio.

Una vez obtenido este resultado, hay que tener en cuenta que es una obligacién la regularizacion
de las viviendas existentes y la urbanizacién en condiciones adecuadas del ambito urbano. Por
este motivo, la rentabilidad econdmica para los propietarios no tiene tanta importancia como el
cumplimiento de sus obligaciones.

En este sentido conviene recordar que la Declaracion Ambiental y Territorial Estratégica del Plan
General Estructural de Castello de la Plana (DATE), emitida el 27 de julio de 2020, exige que en

Estudio de viabilidad econdémica y Memoria de sostenibilidad econémica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 4

-
I
o
=
w
[a]
™
w
=z
[
s
N4
N
o]
0
2]
x
z
<
(U]
o
>
[
[T
o

=
kel
©

©
2
o
>
°
Q
(@]

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 6 de 15

Verificacion: https://sede.castello.es/




Ajuntament de Castell6 de la Plana

el ambito de la Marjal de Castellé se realicen determinadas actuaciones como medidas de
seguimiento de la ejecucidon del Plan.

Desde el punto de vista de las consideraciones de caradcter ambiental, basicamente son tres los
problemas que deben ser abordados /solventados, en cualquier clase de suelo:

a) Vertidos
b) Riesgo de inundacion
c) Afeccidn a especies

El desarrollo de este PRIy la definicidn de las actuaciones previstas para la problematica de esta
zona se realiza dentro de los plazos establecidos en la misma DATE, favoreciendo la préxima
ejecucion de las obras necesarias.

ESTIMACION ECONOMICA
Cargas de urbanizacion
A continuacidn, se detallan los conceptos tenidos en cuenta para el cdlculo de las cargas.

Cargas fijas (estimacion preliminar):

a) Obras de urbanizacion
VIALES

Se pueden tomar como referencia respecto a los costes de urbanizacidn, los precios del
madulo de urbanizacidon de viales del Instituto Valenciano de la Edificacién, que pueden
consultarse en su pagina web.

Teniendo en cuenta la red de alcantarillado, el alumbrado publico, la red de baja y media
tensidén, abastecimiento de agua, telecomunicaciones, y una pequefia representacion
del mobiliario urbano vy jardineria, se obtiene un médulo de urbanizacion de 802,25 €
por metro lineal para un vial de 5 metros de seccidn. Todo ello, tal y como se puede
observar en la siguiente captura del calculo realizado en dicha web.

Estudio de viabilidad econdémica y Memoria de sostenibilidad econémica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 5
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

] . q-[ Maodulo de urbanizacioén de viales

Seccidn delvial Sv=|5 m
Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarillado
Alumbrado publico

Red de baja y media tensién

Abastecimiento de agua

[[] Red de riego
Os forizacid Mddulo de urbanizacién:
emaforizacidn
[ Distribucién d Vial de 5 m de seccidn = 802,25 €/m
istribucién de gas

Telecomunicaciones {*) Mddulo para actuacidn singular = 1046,08 €m
Mabiliario urbana

Jardineria

(*} Actuaciones singulares en centras histdricos o bienes de interés cultural

El trazado de los viales alcanza los 1760 m de longitud, por lo que el coste de su
urbanizacién seria de 1.411.960 €

ZONAS VERDES

Asimismo, hay que tener en cuenta la materializacion del espacio abierto que se
propone en la parcela longitudinal delimitada por los entradores Del Canyar y Del
Gessami.

Una vez mas tomamos como base la informacién dispuesta por el Instituto Valenciano
de la Edificacion, teniendo en consideracion el mddulo de urbanizacion de plazas
peatonales y zonas verdes. Si bien, mayormente se trata de una zona verde, se incluye
en dicho dmbito zona de aparcamiento, analizamos las superficies de cada uso se
observa que nos encontramos una superficie blanda entre el 25 y el 75 % por lo que
utilizaremos el mddulo de plaza ajardinada que establece 52 €/m?.
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

] [ 9[ Modulo de urbanizacion de viales

Plazas peatonales y zonas verdes

Instalaciones y dotaciones:

O Plaza peatonal Red de alcatarillado

Alumbrado pliblico

(®) Plaza ajardinada

25%<P. Blando<75% | 25

() Zonaverde Mddulo de urbanizacidn:

2
Plaza ajardinada = 52,00 £/m

2
{(*) Madulo para actuacion singular = 96 00 €/m

(*) Actuaciones singulares en centros histdricos o bienes de interés cultural

Puesto que la zona verde abarca 2.154 m? el coste de la urbanizacién se estima en
112.008 €.

b) Otros costes

Entre redaccidn de la documentacidn técnica y gastos de gestion, asi como otras cargas
variables que se pueden dar, se estima un coste del 20% del precio de la obra.

COSTE URBANIZACION: 1.411.960 + 112.008 = 1.523.968€
OTRAS CARGAS VARIABLES (20% DEL COSTE DE URBANIZACIONS)= 304.793,6 €

El conjunto formado por los costes de urbanizacién, de redaccién de documentacion y de gestion
suma un total de 1.828.761,6 €. Estos gastos se asumiran por los propietarios de las viviendas o
de parcelas edificables. En la ordenacion se identifican 86 parcelas que albergaran vivienda, por
lo que el reparto de costes de urbanizacién y otros por vivienda asciende a una media de
21.265 €.

Este calculo es aproximado puesto que serd en el momento de redaccion del Proyecto de
Urbanizacion donde se detallara por partidas el presupuesto definitivo de las obras a acometer.
En este sentido, conviene indicar que el coste de la conexidn de cada vivienda a las nuevas redes
de suministros se calculara en funcién de las condiciones de cada vivienda, pudiendo variar de
unas a otras y sera totalmente imputable al propietario de cada vivienda.

Estudio de viabilidad econédmica y Memoria de sostenibilidad econdmica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 7
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

Costes de la edificacion

La mayor parte de las viviendas que puede albergar el dmbito del PRI ya se encuentran
ejecutadas, por lo que se estima el coste de la construccién que tendrian en este momento a
partir de los datos del Instituto Valenciano de la edificacién.

MBE = 757 €/m?

Médulo Bisico de Edificacion vigente desde Julio 2022

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fechadecdlculo) Sepliembre v/ 2022 v MBE 09/2022 = 757 &/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 886,98 £/m?2
Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras @® n°de plantas<3 @® No
O Abierta O 3 <n°de plantas<g O s
O Enhilera @]
@® Unifamiliar aislada
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O @® Sviviendas>70m* O Basico
@] © 45m? < S viviendas < 70m? ® Medio
O n°de viviendas < 20 @] O Alto

Edificacion residencial unifamiliar aislada con una altura menor o igual a 3 plantas, de menos de 20 viviendas de una superficie (itil media de 70m* y de
un nivel medio de acabados.

Tal y como se observa en la captura de la aplicacion web del Instituto Valenciano de la
edificacion, se obtiene que el médulo basico de edificacidon para vivienda unifamiliar aislada es
de 757 €/m2 y su coste unitario de ejecucién 886,98 €/m2.

La ordenanza a aplicar marca como parcela minima la existente y una edificabilidad de muy baja
densidad de 0,20 m?t/m?s, por lo que es dificil establecer un nimero concreto respecto a los m?
construidos que se pueden realizar, afiadiendo ademas que en el momento actual la mayoria de
las viviendas ya estan edificadas. Analizando estas viviendas existentes se puede observar que
la media construida es de 200 m?t.

En la ordenacién se identifican 87 parcelas de las cuales, 86 albergaran vivienda. Por tanto, se
calcula lo siguiente:

EDIF TOTAL (1 vvda por parcela) = 200 m? x 86 parcelas = 17.200 m?

COSTE TOTAL 17.200 m2 x 886,98 €/m? = 15.256.056 €

Estudio de viabilidad econédmica y Memoria de sostenibilidad econdmica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 8
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Estudio de mercado

Ajuntament de Castell6 de la Plana

VVDA SUPERFICIE SUPERFICIE PRECIO PRECIO REFERENCIA
CONSTRUIDA PARCELA VENTA \VE
CONSTRUIDO
1 170 650 240.000 1.412 https://www.idealista.com/inmueble/98241258/
2 160 650 245.000 1.531 https://www.idealista.com/inmueble/91178675/
3 300 1080 333.000 1.110 https://www.idealista.com/inmueble/98045598/
4 208 498 175.000 841 https://www.idealista.com/inmueble/98540411/

B 22 fotos

Casa o chalet en venta en El Grau de Castello
Plana Alta, Castellon @ Ver mapa

240.000 €

Jh Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

170 m*> 5 hab.  Garaje incluido

5 v o v

Casa o chalet independiente en venta en El Grau de
Castello

Plana Alta, Castellon Q Ver mapa

245.000 €

b Calcular hipoteca  »# Estudiar hipoteca

160 m* 5 hab.  Garaje incluido

BN 24 fotos

Casa o chalet independiente en venta en El Grau de
Castello

Plana Alta, Castellon @ Ver mapa

333.000 ¢

Jah Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

300 m* 4 hab.

B wiows

Casa o chalet independiente en venta en camino
Serradal

El Grau de Castell6 Q Ver mapa

175.000 €

i Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

208 m* 2 hab.  Garaje incluido
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

Tomamos el valor medio del precio de venta por m? construido que es 1.223,5 €/m?
Precio de venta del conjunto de viviendas seria 17.200 m2 x 1.223,5 €/m?=21.044.200 €

Tal y como exige el TRLOTUP en el apartado 1.a) de su anexo Xlll obra en el expediente un
estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de tasacidn homologada por el
Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones
urbanisticas que fija un Valor unitario homogenizado de 1.318,09 €/m? construido de vivienda.
Que para el elemento tipo considerado representa una repercusion de suelo de 416,97 €/m?
construido de vivienda.

Asimismo, se consulta un estudio de mercado de un portal inmobiliario diferente al que se tiene
en cuenta en la busqueda de testigos para el calculo realizado. Dicho estudio de mercado
determina que en diciembre de 2023 los inmuebles residenciales en venta en la zona este de
Castelld de la Plana han tenido un precio medio de 1.322 €/m?.

O 8 my indomioes i . flon-de-la 8w © & fH =

findomio Asencies  Precios inmucbles  Hipotecas Iniciar sesion ®v

Evolucion de los precios de los inmuebles en la :
zona de Este 2wt

Los sigulentes graficos muestran la evolucién en el tiempo del precio de todas las tipologfas de
los inmuebles residenciales en la zona de Este, tanto para la venta como para el alquiler.

@© Precio medio venta (€/m?)

016 n 018 2 2 2021

En Diciembre 2023 los Inmuebles residenciales en venta han tenido un precio medio de € 1.322
por metro cuadrado, con un aumento del 6,70% respecto a Diciembre 2022 (1.239 €/m?). En los -
Gitimos 2 afos, el precio medio en la zona de Este ha alcanzado su maximo en el mes de

Captura de la pagina web del portal inmobiliario del que se extraen los datos.

Por todo ello, se entiende que los cdlculos realizados en este estudio de viabilidad econémica se
posicionan del lado de la seguridad, ya que el valor tomado para el cdlculo es menor que los
arrojados por los diferentes estudios de mercado consultados, y se produce un menor beneficio
del que en la actualidad podria darse.

Estudio de viabilidad econédmica y Memoria de sostenibilidad econdmica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 10
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

3.  CONCLUSION

COSTE EJECUCION TOTAL= 15.256.056 € + 1.411.960 €+ € 112.008 € + 304.793,6 € =
17.084.817,6 €
PRECIO VENTA= 21.044.200 €

La ejecucidén de la urbanizacion sumado al coste tedrico de ejecucidn de las viviendas es menor
que el valor de venta por lo que es viable econémicamente.

Asimismo, se puede valorar el caso de una sola vivienda, de una superficie de 200 m?, siendo su
coste de construccién segtn el mddulo de edificacién del IVE de 886,98€/m?y sus gastos de
urbanizacién y otros de 21.265 €.

COSTE TOTAL DE LA VIVIENDA: (200 m? x 886,98 €/m?) + 21.265 € = 177.396 € + 21.265 € =
198.661€

En este sentido, se observa que el coste de urbanizacidn representa un 11% del coste total de la
vivienda.

Segun el estudio de mercado se obtenia un valor de venta de 1.223,5 €/m? por lo que para una
vivienda de 200 m2 su precio estimado seria de 244.700 €, siendo este ultimo sustancialmente
mayor que su coste total incluida la urbanizacién. Ademas, una vez se ejecuten las obras, la
vivienda incrementara su valor asimildndose a aquellas viviendas ubicadas en zonas de baja
densidad con urbanizacion de calidad.

Estudio de viabilidad econdémica y Memoria de sostenibilidad econémica - Plan de Reforma Interior 57 (dmbito marjal) 11
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Ajuntament de Castell6 de la Plana

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De conformidad con el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del
texto refundido de la Ley de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje, “el informe de
sostenibilidad econémica ponderard el impacto de las actuaciones urbanizadoras en las
haciendas publicas afectadas mediante un andlisis comparado entre los costes ocasionados por
la implantacion y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacion a los
ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones
proporcionan, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos productivos.”

En este caso, como ya se ha descrito anteriormente se trata de una actuacidn singular, ya que
las parcelas existentes, en su mayoria ya albergan vivienda y en este proceso se pretende
ordenar este suelo urbano redelimitando viales publicos y espacios abiertos ya existentes
también.

2. COSTES Y MANTENIMIENTO DE ESPACIOS PUBLICOS

Se definen los gastos para la hacienda publica del Ayuntamiento de Castell6 de la Plana que
supondra el desarrollo de este PRI.

Puesto que los espacios publicos ya estan a disposicion de la administracidn, el Unico gasto a
tener en cuenta serd el de mantenimiento de los mismos, que ya se venia realizando por lo que
se entiende que estd dentro de los presupuestos municipales, no incrementandose los servicios
a prestar por parte de empleados municipales.

3. INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS

La conexién del ambito del PRI con la red de infraestructuras municipal se realizard a cargo de
los propietarios.
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El desarrollo del PRI es una accién que forma parte del conjunto de acciones obligadas que
favoreceran la mejora del entorno de la zona de marjal, especialmente en el tema de vertidos,
especies protegidas e inundabilidad.

En el futuro proyecto de urbanizacidén puede darse la necesidad de acometer obras generales
que afecten a varios ambitos de desarrollo. En ese caso, el Ayuntamiento estudiara el proyecto
gue pueda afectarles en conjunto, del mismo modo que se propondran alternativas de
financiacion en las cuales la administracién podra asumir anticipadamente parte de los gastos
en favor de los beneficiarios a medida que se vayan implantando. Por ello, se entiende que al
recuperar la inversion no afecta a la sostenibilidad de la gestién econdmica de la administracidn.

4. SUFICIENCIA Y ADECUACION DE SUELO PARA USO PRODUCTIVO

Se trata de un ambito estrictamente residencial de baja densidad en un entorno de valor
ambiental rodeado de infraestructuras y suelo no urbanizable.

En la planificacién estructural del municipio, que es donde se definen los usos del suelo en este
ambito, no se considerd adecuada la implantacion de actividades productivas, a no ser que sean
compatibles con el uso residencial. Todo ello, teniendo en cuenta ademas, que el tejido
productivo se encuentra muy préximo y se ha delimitado en todo el municipio el necesario y
suficiente.

En este sentido se considera adecuada la propuesta.

5. CONCLUSION

A la vista de los argumentos detallados en los apartados anteriores se puede afirmar que queda
garantizada la sostenibilidad econémica del desarrollo de este PRI.
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