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1 Antecedentes - Legislacion

Legislacién a aplicar:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- 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

(TRLOTUP).

De acuerdo con el art 14.32 del TRLOTUP, los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles son
instrumentos de ordenacion, que se definen en el art. 17.12 de dicho texto legal como aquellos que
“(....) tienen por objeto la ordenacién, gestion y desarrollo de intervenciones territoriales de interés
general y estratégico, de relevancia supramunicipal, que asi sean declaradas por el Consell. También
podrdn tener esta consideracion aquellas actividades legalmente implantadas, pero cuyo cardcter
se hubiera planteado originariamente de modo temporal, conlleven fijacion o incremento del empleo
y adopten soluciones que garanticen o mejoren su integracion en la infraestructura verde del
territorio y la aplicacion de soluciones sostenibles basadas en la naturaleza.”

En este sentido, los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles constituyen una actuacién de
transformacion urbanistica, tal y como esta se define en el art. 7.12 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion (TRLSR), por lo que, de acuerdo con el art. 22.42 del TRLSR, los mismos deberan
incorporar un informe de sostenibilidad econédmica, con el alcance indicado en dicho precepto: “4.
La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.”

Ademds, de acuerdo con el apartado 52 de dicho precepto, deberdn incluir una memoria de
viabilidad econdmica en los siguientes términos: “ 5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones
sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al
menos, los siguientes elementos:”

Respecto a los informes que ha de emitir la Administracion competente por razén de la materia al
inicio del procedimiento, el art. 64.1 del TRLOTUP dispone que “La conselleria con competencia
material relevante para los objetivos del proyecto de inversion estratégica sostenible, a instancia
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de la parte aspirante a promotora, en el plazo de 15 dias desde la solicitud, formulara consulta
sobre la viabilidad de su iniciativa ante la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio, con una propuesta esquemdtica. En esta propuesta, como minimo, se contemplara: (...)
e) Informes de viabilidad y sostenibilidad econdmica, con la justificacion de los recursos financieros
necesarios para hacer frente a la actuacion y un andlisis de los costes externos de la misma.”

Por su parte el Anexo Xlll de la LOTUP sefiala que,

“La memoria de viabilidad econémica tendrd el siguiente contenido:

Mediante la aplicacion del método residual estdtico realizard un andlisis comparado entre los valores
de repercusion del suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificando en un estudio de
mercado actualizado y acreditado por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espaiia
o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

(..)”

En los puntos siguientes se muestran los datos proporcionados por el promotor de la actuacién y
gue serviran para ver la sostenibilidad econémica del proyecto.
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2 Parametros urbanisticos de la actuacion
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Las magnitudes del ambito que es objeto de analisis econémico en el presente documento son las

siguientes:
PROYECTO DE INVERSION ESTRATEGICA SOSTENIBLE "CENTRO LOGISTICO CERAMICO"
SUELO USO DOTACIONAL 286.814,46 m2 17,94%
ZONAS VERDES 258.913,41 m2 16,19%
ZV-PU Parque Urbano 4.861,63 m2
ZV-PP Parque Periurbano - Deportivo 89.625,59 m3
ZV-PF-1 Parque Forestal - 1 147.180,29 m2
ZV-PF-2 Parque Forestal - 2 17.245,90 m2
RED VIARIA EXTERIOR 10.262,72 m2 0,64%
CV-CN-1  Ampliacién Rotonda Simba + Ramal N 5.512,72 m2
CV-CN-2  Ampliacién Ramales S 4.750,00 m2
VIA PECUARIA 17.638,33 m2 1,10%
VP Via Pecuaria 17.638,33 m2
SUELO USO LOGISTICO 1.312.276,96 m2 82,06%
PARCELA LOGISTICA 1.206.275,55 m2 75,44%
PAR-LOG  Parcela Logistica 1.206.275,55 m2
CIRCULACION Y APARCAMIENTO INTERIOR 106.001,41 m2 6,63%
AP-INT-1 Aparcamiento Pesados Norte 33.096,15 m2
AP-INT-2 Aparcamiento Ligeros Centro 31.573,38 m2
AP-INT-3 Aparcamiento Pesados Sur 41.331,88 m2
TOTAL ACTUACION PIES 1.599.091,42 m2 100,00%
iNDICE EDIFICABILIDAD BRUTO 0,6300 m2t/m2s
EDIFICABILIDAD 1.007.427,59 m2t
INDICE DE EDIFICABILIDAD NETA (Logistica + Circulacion y Aparcamiento) 0,767694 m2t/m2s
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3 Cuantificacion de la inversion
Para cuantificar la inversion vamos a desglosarla en 3 partes fundamentales:

1. Valoracidn del Suelo
2. Presupuesto de Urbanizacién
3. Presupuesto de Construccion del centro logistico

3.1 Valoracion del Suelo

A los efectos de tasacidn, las valoraciones de suelo se efectuardn con arreglo a los criterios
establecidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, hasta tanto en cuanto no
se desarrolle el reglamento del Real Decreto Legislativo, cualquiera que sea la finalidad que la
motive y la legislacion, urbanistica o de otro caracter, que la legitime.

Para el cédlculo del valor del suelo se utiliza el Método de Capitalizacion, de la renta anual, real o
potencial, de la explotacidn, que podra estar referida al afio natural o al afio agricola o de campafia,
se determinara a partir de la informacidn técnica, econdmica y contable de la explotacién actual o
potencial en suelo rural.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacidon de que
sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacién que les sea aplicable, utilizando los medios
técnicos normales para su produccién.

El calculo se ha realizado considerando una renta de la explotacion, R, constante a lo largo del
tiempo, calculando el valor de capitalizacion mediante la férmula:

Donde:

e V:Valor de capitalizacidn, en euros.
e R:Renta anual constante de la explotacion, en euros.
e r:Tipo de capitalizacién.

Una vez se ha definido la valoracién del suelo en funcién del tipo de cultivo, hay que clasificar los
terrenos en funcién del tipo de suelo, dicho desglose se puede observar en la siguiente tabla:
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Metros

Tipo de cultivo Parcelas
cuadrados
+ ABANDONADOS 787.604 143
+ MANDARINAS 370.085 61
+ NARANJOS 120.820 3
+ CITRICOS HIBRIDOS 91.376 16
+ FRUTALES (GRANADA) 80.211 20
+/LABOR REGADIO 44.476 10
+ INVERNADERO 25.641 5
Total general 1.520.213 258

En la valoracion del suelo se ha asumido que todo el suelo Abandonado con un precio asimilado con
el cultivo mayoritario (MANDARINAS CLEMENULES) de modo estimativo, pero se tendra que definir
en el proyecto de expropiacion el precio definitivo.

Para las construcciones existentes en los terrenos se ha hecho una estimacién inicial en funcién de
la naturaleza de cada inmueble:

e Invernaderos 50€/m?2
e Almacenes 100€/m?2
e Casas particulares 450€/m?2

Con todo ello, la inversidn en suelo ascenderia a 14.589.791€ a la que hay que aplicar el 5% de
premio de expropiacidn que totaliza 15.319.281 €.

3.2 Presupuesto de Urbanizacion
Dentro de este punto se ha considerado los siguientes capitulos:

1) Conexiones viarias publicas

2) Espacios dotacionales/zonas verdes
a) Parque urbano/dotacional.
b) Parque periurbano.
c) Zona verde forestal.

3) Mejoras movilidad

4) Redes generales

5) Asistencia técnica vy juridica

El resumen del presupuesto de urbanizacion es el siguiente:
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Precio Ejecucién Gastos Gestion Precio Ejecucién
e CONCERC Matjerial Bo Industrial ! Contjrata

1 MEJORAS DE CONEXION DEL NUDO DEL HOTEL SIMBA 1.950.000 € 19% 2.320.500 €
1 OTRAS MEJORAS EN CONEXIONES/ INFRAESTRUCTURAS 745.000 € 19% 886.550 €
2a PARQUE URBANO - XILXES 213.912 € 19% 254.555 €
2b PARQUE PERIURBANO 2.688.768 € 19% 3.199.634 €
2c ZONA VERDE FORESTAL + VIA PECUARIA 1.820.645 € 19% 2.166.568 €
3 MEJORAS MOVILIDAD 850.000 € 19% 1.011.500 €
4 REDES GENERALES 2.873.600 € 19% 3.419.584 €
5 ASISTENCIA TECNICA Y JURIDICA 1.446.852 €
TOTAL URBANIZACION 14.705.742 €

Para la valoracién de los costes de urbanizacidon e infraestructuras se ha utilizado baremos vy
honorarios publicados por el Instituto Valenciano de la Edificacidon y los colegios oficiales de
arquitectos y abogados de Castellén siempre que ha sido posible.

Por ultimo, hay que destacar que las obras de urbanizacién se ejecutardn dentro de una Unica fase
de ejecucién, con una estimacion temporal de 2 ainos desde la aprobacion del Proyecto de Inversion
estratégica sostenible y los instrumentos de gestidon necesarios para su ejecucién.

3.2.1 Conexiones viarias publicas

Las conexiones viarias propuestas para el ambito se encuentran todavia en fase de definicion y
consenso con el Ministerio de Fomento, y actualmente se pueden resumir en la mejora del nudo de
conexidn existente en la N-340 a la altura del Hotel Simba.

Dichas mejoras incluyen la ampliacién/mejora de la rotonda y el cruce existente a cada lado de la N-
340 y la construccién del puente sobre la linea de ferrocarril, junto con otras mejoras en
conexiones/infraestructuras que pudieran ser necesarias debido al volumen del trafico generado
por el centro logistico.
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Precio Ejecucion

e CONCERID Material Bo Industrial Contrata
1 MEJORAS DE CONEXION DEL NUDO DEL HOTEL SIMBA 1.950.000 € 19% 2.320.500 €
1 OTRAS MEJORAS EN CONEXIONES/ INFRAESTRUCTURAS 745.000 € 19% 886.550 €
3.207.050 €

Total Presupuesto conexiones viarias: 3.207.050€

3.2.2 Espacios dotacionales/zonas verdes

Tal y como se explica en la memoria, dentro del ambito tenemos diferentes tipos de zonas verdes y
cada una de ellas tiene un coste de ejecucién diferente.

e El parque urbano en la parcela situada en Chilches/Xilxes en la partida Els Plans de 4.862
m2. En esta parcela se situard la pasarela ciclo-peatonal de acceso y un parque urbano.

e Parque periurbano en la zona mas cercana al nucleo urbano de Chilches/Xilxes de 89.625
m2.

e Parque forestal = toda la zona que rodea la parcela de uso logistico con un ancho de 30
metros siempre que sea posible y que servird de pantalla visual, contendrd un camino y una
zona con arboles y arbustos, con una superficie cercana a los 200.000 m2.

Como punto de partida, para valorar el coste de las zonas verdes ejecutar partiremos del médulo de
zonas verdes del IVE:

e Parque Urbano - se aplica el mddulo de 44€/m?2

e Parque periurbano = se aplica un 50% del médulo de 44€/m?2.

e Parque forestal = Para las zonas verdes forestales se estima un coste de 10€/m2 (Similar al
coste del Parque Periurbano Andarax en Almeria).

PRECIO Precio Ejecuciéon Gastos Gestion y Bo Precio Ejecucion

CAPITULO CONCEPTO

CANTIDAD (m2)

MODULO €/M Material Industrial Contrata
2a PARQUE URBANO - XILXES 4.862 44,00 € 213.912 € 19% 254.555 €
2b PARQUE PERIURBANO 85.638 30,00€ 2.569.146 € 19% 3.057.284 €
2c ZONA VERDE FORESTAL + VIA PECUARIA 188.794 10,00 € 1.887.940 € 19% 2.246.648 €
5.558.487 €

3.2.3 Mejoras de Movilidad

En cuanto a mejoras de movilidad se estiman las siguientes actuaciones:

e Pasarela ciclo-peatonal metalica por encima de la via del tren y la nacional 340, uniendo el
casco urbano de Xilxes/Chilches con el parque Periurbano.

e Carril bici en el casco urbano de Chilches/Xilxes desde la estacion de ferrocarril hasta la
pasarela ciclo-peatonal.

e Sefalizacidon de caminos ciclo-peatonales hasta el ambito desde la Vall d’uixo y Moncofa.

Precio de Ejecucion Material estimado en 1.011.050 €
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3.2.4 Redes generales

Para la elaboracién del presupuesto se ha realizado un estudio de las conexiones actuales en los
sectores urbanizados mas proximos al ambito (poligonos industriales de Chilches/Xilxes y Moncofa,
junto con el sector terciario “Los tres términos”)

e Sefial de telefonia e internet = se prevé conexién con las redes existentes y soterramiento
de la linea que actualmente es aérea.

e Agua potable = conexién con el &mbito mas cercano (Hotel SIMBA)

e Electricidad = soterramiento de todas las lineas de media tensidn por el perimetro del
ambito (5 Kms de linea en total), y nueva linea de conexiéon junto con centro de
transformacién y CSl acorde a las necesidades estimadas del centro (2 MWh)

e Saneamiento = conexidn con el Poligono Casablanca (Moncofa) con Hinca Horizontal por
debajo de la nacional N340 vy las vias del tren.

Precio s na
Redes generales Ejecucién Precio Ejecucion
Material Contrata

SENAL TELEFONIA + INTERNET 160.000 € 190.400 €
AGUA POTABLE 25.000 € 29.750 €
PROYECTO MEDIA TENSION (5 KMS LINEAS MEDIA TENSION +CT + CSl) 1.701.600 € 2.024.904 €
PLUVIALES URBANIZACION 910.000 € 1.082.900 €
SANEAMIENTO (300 MTS DE LINEA + HINCA HORIZONTAL) 77.000 € 91.630 €
2.873.600 € 3.419.584 €

3.2.5 Gastos de asistencia técnica y juridica

Los gastos de asistencia técnica y juridica que incluyen la redaccion de toda la documentacion
necesaria para la aprobacion del proyecto y los documentos necesarios para la urbanizacion y
gestion del ambito ascienden a 1.412.851,50 €.

Los cdlculos estan basados en la superficie de actuacidn y en base a los honorarios oficiales de los
correspondientes colegios implicados.

En el desglose de cada uno de los tres epigrafes con los estudios especificos incluidos en el
presupuesto es el siguiente:
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834.556,59 €

Honorarios Redaccidn PIES y Seguimiento

512.172,59€

Honorarios Redaccién Plan Especial 264.384,00 €
Levantamiento y Restitucion Fotogrametrica 12.000,00 €
Estudio Ambiental y Territorial Estratégico 7.500,00 €
Estudio de Paisaje 7.500,00 €
Plan de Participacion Publica 2.500,00 €
Estudios de Accesos Viarios y Trafico 7.500,00 €
Plan de Movilidad 5.000,00 €
Otros estudios (acustico, recursos hidricos, perspectiva de genero, etc.) 16.000,00 €
Urbanizacion 464.738,92 €
Honorarios Redaccién y Direccion Proyecto de Urbanizacion 239.752,78 €
Estudio de Seguridad y Salud + Coordinacién 51.499,87 €
Honorarios Redaccién y Direccion Proyectos Electricos Urb. 97.876,00 €
Tasasy OCA's 3.000,00 €
Coordinacion Seguridad Proyecto Electrico 13.153,20€
Proyectos Rotondas Carreteras 45.255,18 €
Estudio de Seguridad y Salud + Coordinacidon Rotondas 9.201,89 €
Estudios Geotécnicos 5.000,00 €

Gestion

113.556,00 €

Honorarios Redaccidn y Gestidn Proyecto de Expropiacion
Medicién Fincas
Valoraciones Construcciones

3.3 Presupuesto de Construccion

El presupuesto de construccion se diferencia en los siguientes capitulos:

c)

Viales y aparcamiento interno: estimacion basada en la definicién realizada en los planos y
los mddulos de valoracién de Instituto Valenciano de Edificacidon. (Anexo 2.7 Detalle de los

maodulos del IVE)
Otros costes de acondicionamiento de la parcela logistica
Coste de construccion de las naves logisticas

Viales y aparcamiento interno

Viales norte y sur = Vial interno dentro del ambito de 50 metros de ancho = con espacio

para 350 plazas de aparcamiento de camiones.

Vial central 2> Vial interno dentro del ambito de 20 metros de ancho = con espacio para

190 plazas de aparcamiento de vehiculos ligeros.
5 rotondas en el vial interno de 50 metros de didmetro.

90.636,00 €
19.920,00€
3.000,00 €
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Tabla resumen del presupuesto para la red viaria interna:

Precio Ejecucion Gastos y Bo Precio Ejecucion

CONCEPTO CANTIDAD  RADIO PRECIO €/M Material Industrial o

ROTONDAS PRIVADAS 47,00€ 461.410 € 549.078 €

VIAL 50 DE ANCHO 2.957,38€ 3.436.476 € 4.089.406 €

VIAL 20 DE ANCHO 1.283,75€ 949.975¢€ 1.130.470€
5.768.954 €

TOTAL viales internos

3.3.2 Otros costes

Ademds, hay que afiadir los costes de instalaciones especificas aparte de las naves y la construccién,
que son:

Oficinas y vestuarios para cada una de las naves logisticas (10)
Costes de la solera exterior de las naves (243.723 m2)

Muelles para carga/descarga y Basculas para pesaje de los camiones
Basculas para el pesaje de los camiones (10)

Carteles informativos para los camiones situados en el aparcamiento interno
Vallado del perimetro de la parcela

Iluminacidn de las zonas exteriores de paso de los camiones y personal interno.
Instalacidn de Placas solares fotovoltaicas (8.200 m2 para cubrir 1,8MWp)
Instalacidn eléctrica de media tension

Sistema de pluviales

CAPITULO Importe oficial

Oficinas y vestuarios centro logistico 292.086 €
Coste solera terreno exterior 3.940.759 €
Muelles y basculas 680.000 €
Carteles informativos exteriores 60.000 €
Valla perimetral exterior 132.160€
Iluminacion exterior 487.446 €
Instalacion electrica Placas Fotovoltaizas 720.000 €
Instalacion electrica - Media tensiony CT 691.000 €
Sistema de pluviales 390.000 €
7.393.451 €

10
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3.3.3 Coste de construccion de las naves logisticas

Para los calculos del presupuesto de construccion se ha utilizado los valores estandar del Colegio
Territorial de Arquitectos de Castellén CTAC.

En primer lugar, hay que considerar que es un edificio con fachada sobre perimetro con una
proporcién superior al 75% y es un edificio de una planta.

Posteriormente teniendo en cuenta los usos obtenemos los coeficientes a considerar junto con el
Moddulo de Precio de Ejecucién Material:

e Coeficientee> E=1+0,05xn
o El coeficiente E se calcula con la férmula siguiente, en la que “n” hace referencia al
numero de puntos asociado al tipo de edificacién. N=5 en nuestro caso, por lo que
E=1,25.
e Coeficiente U = Para el uso principal de Nave cobertizo 0,4.
e Coeficiente O = coeficiente de ajuste por ser en su mayoria didfano 0,6.

Inflacion = dado que los precios que se han tomado como referencia se publicaron en Abril de 2011,
vamos a actualizarlos segun el dato del IPC publicado en el Instituto Nacional de Estadistica

Variacidn del Indice General Nacional segin el sistema IPC base 2016 desde
Abril de 2011 hasta Octubre de 2021

| 000 indice 2002020 |Porcentaje(%)]
127

Aplicando los coeficientes y el Precio de ejecucidn material y la inflacién llegamos al presupuesto

total:
CONCEPTO EROS COEFICIENTES AT Inflaccion PRESUPUESTO (€)
CUADRADOS EJECUCION
COBERTIZO O NAVE SIN CERRAMIENTOS 1.007.428 1,25 0,24 347,00 € 12,70% 118.192.111 €
GASTOS DE GESTION Y BENEFICIO INDUSTRIAL 19% 22.456.501 €
TOTAL 140.648.612 €

El desglose del presupuesto por capitulos seria el siguiente:

Gastos y Bo Precio Ejecucién Precio Ejecucion

Concepto P.E.M. €/m2 o dust‘r’ial P.E. C.€/m2 \rataria Contrats

Movimiento Tierras, solera 10 11,73 € 19% 13,96 € 11.819.211,06 € 14.064.861,16 €
Redes generales 12 14,08 € 19% 16,75 € 14.183.053,27 € 16.877.833,39 €
Estructura y cerramientos 57 66,87 € 19% 79,58 € 67.369.503,04 € 80.169.708,62 €
Otros elementos 21 24,64 € 19% 29,32 € 24.820.343,23 € 29.536.208,44 €
Total General 100 117,32 € 19% 139,61 € 118.192.110,60 € 140.648.611,61 €

11
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Los gastos de gestion de la construccion hacen referencia a toda la documentacion y direccion de
obra/coordinacion necesaria para la ejecucion de toda la actuacion definida en el centro logistico.

Se ha desglosado en cuatro grandes capitulos:

e Honorarios del proyecto de ejecucion de los Viales y aparcamiento interiores.

e Honorarios del proyecto de ejecucion de las naves logisticas.

e Honorarios del proyecto de ejecucién de las infraestructuras eléctricas globales

e Honorarios de los proyectos de ejecucion de las instalaciones eléctricas especificas de las

naves.
Desarrollo Interior Centro Logistico 7.682.773,05 €
Acondicionamiento Interior Parcela (Viales y Aparcamientos)
1 Honorarios Redaccion y Direccidn Proyecto Acondicionamiento 51.574,56 € 4,10%
2 Estudio de Seguridad y Salud + Coordinacién 14.231,81 € 1,13%
3 Honorarios Redaccién y Direccidon Proyectos Electricos BT. 4.000,00 €
Tasasy OCA's 500,00 €
4 Coordinacién Seguridad 537,55 €
5 Estudios Geotécnicos 5.000,00 €
Construcion Centros (Por cada Centro de 100/120 Mm?2)
1 Honorarios Redaccion y Direccidn Proyecto Centros 4.804.560,03 € 39,00%
2 Estudio de Seguridad y Salud + Coordinacién 788.440,62 € 6,40%
3 Honorarios Redaccién y Direccidn Proyectos Electricos BT. 40.000,00 € -
4 Tasasy OCA's 5.000,00 €
5 Coordinacién Seguridad 5.375,46 € -
6 Estudios Geotécnicos 50.000,00 €
7 Declaracion Obra Nueva - Notaria + Registro 57.807,70 € 0,47%
8 Tasas e Impuestos Declaracion Obra Nueva 1.798.234,26 € 1,50%
Instalaciones Electricas MT Generales
1 Proyecto + DO (LSMT CSI-CDIST+CDIST) 9.664,00 € 8,46%
2 Tasasy OCA's 1.000,00 €
3 Coordinacién Seguridad 1.651,43 € 1,45%
Instalaciones Electricas MT (Por cada 1/3 de Centros)
1 Proyecto + DO (LSMT CDIST-CT + CT) 36.051,00 € 23,19%
2 Tasasy OCA's 3.000,00 €
2 Coordinacion Seguridad 6.144,64 € 3,95%
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3.3.5 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo de caracter local que, junto al
Impuesto sobre el Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, forman el grupo de impuestos
potestativos que prevé la Ley de Haciendas Locales.

La base imponible en el impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccion,
instalacion u obra, y se entiende por tal, a estos efectos el coste de ejecucién material de misma.

El tipo impositivo estd definido a nivel local por lo que se ha calculado en funcién de los metros
edificables en cada término municipal la parte correspondiente de cuota, tal y como se muestra en
la siguiente tabla:

Chilches Vall de uxo Moncofar TOTAL
INVERSION CONSTRUCCION| 44.106.241€ | 71.323.897€ | 13.672.205€ | 129.102.343 €
ICIO + TASAS 3,75% 3,2% 3,5% 3,42%
METROS EDIFICABLES 344.175 556.564 106.689 1.007.428
Cuota tributaria 1.653.984 € 2.282.365 € 478.527 € 4.414.876 €

3.3.6 Fases de ejecucion de la construccion

El planteamiento de las fases de ejecucién del proyecto se ha elaborado conforme a las
necesidades logisticas estimadas por el grupo STN para los préximos afos y se engloban en 3

fases:

e Fase 1: Urbanizacidn + construccién de 325.000 m2 de naves logisticas, vial norte y el
central, junto con las infraestructuras globales (lineas de media tension, saneamiento
general, urbano general) en los 4 primeros afos desde la aprobacién del Proyecto Inversion.

e Fase 2: construccidon de 325.000 m2 de naves logisticas y el vial sur en los 4 afios siguientes.

e Fase 3: construccién de 357.428 m2 de naves logisticas.
Los importes de la inversidn de cada una de las fases de ejecucidon se definen en la siguiente tabla:

GASTOS DE GESTION - IMPUESTOS Y TASAS -

COSTE CONSTRUCCION COSTE VIALES INTERIORES

INVERSION TOTAL

CONSTRUCCION CONSTRUCCION
FASE 1 47.758.936 € 3.461.373 € 2.478.492 € 1.470.189 € 55.168.990 €
FASE 2 47.758.936 € 2.307.582 € 2.478.492 € 1.437.072 € 53.982.082 €
FASE 3 52.524.250 € - € 2.725.792 € 1.507.617 € 56.757.658 €
TOTAL 148.042.122 € 5.768.954 € 7.682.776 € 4.414.878 € 165.908.666 €
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3.3.7 Presupuesto de construccion general

El total del presupuesto total de construccién es el siguiente:

CAPITULO PRESUPUESTO

VIALES Y APARCAMIENTO INTERNO 5.768.954 €
OTROS COSTES DE CONSTRUCCION 7.393.451 €
CONSTRUCCION NAVES LOGISTICAS 140.648.612 €
GASTOS DE GESTION - CONSTRUCCION 7.682.773 €
GASTOS IMPUESTOS Y TASAS - CONSTRUCCION 4.414.876 €
PRESUPUESTO TOTAL 165.908.666 €

3.4 Costes de Financiacion

Para llegar al presupuesto global de la inversidn es necesario incluir los costes de financiacién de la
inversion en el caso del grupo STN se han estimado bajo los siguientes supuestos:

e ElI50% de la inversion se realizara con fondos propios y el otro 50% sera financiado con un
tipo de interés medio del 1% y 6 afios de amortizacidn.

El cuadro de amortizacion tedrico es el siguiente:

INTERESES DEVOLUCION

ANO ANUALES PRINCIPAL PAGO ANUAL

1 - 979.668 |- 15.924.351 |- 16.904.019

2 - 820.425 |- 16.083.594 |- 16.904.019

3 - 659.589 |- 16.244.430 |- 16.904.019

4 - 497.145 |- 16.406.874 |- 16.904.019

5 - 333.076 |- 16.570.943 |- 16.904.019

6 - 167.367 |- 16.736.652 |- 16.904.019
COSTE

FINANCIACION 3.457.270 |- 97.966.844 |- 101.424.114
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3.5 Presupuesto Global

El presupuesto global de la inversion que incluye la inversion en suelo, urbanizacion, construcciény
financiacién resumido es:

CAPITULO PRESUPUESTO

SUELO 15.319.281 €
URBANIZACION 14.705.742 €
CONSTRUCION 165.908.666 €
FINANCIACION 3.457.270€
PRESUPUESTO TOTAL 199.390.958 €

La propuesta inicial de ejecucién del proyecto se encuentra representada en la tabla adjunta de
manera anual, la fase 2 y la fase 3 dependerd de la evolucion de las necesidades logisticas del grupo,
pudiendo adelantarse o retrasarse.

™ M2
FASES N T‘J’:: :;E CONSTRUIDOS i%tﬂﬁl::&?
ANUAL s
FASE 1 20% - -
FASE 1 80% 125.000 125.000
FASE 1 100.000 225.000
FASE 1 100.000 325.000
- 325.000
FASE 2 125.000 450.000
FASE 2 100.000 550.000
FASE 2 100.000 650.000
- 650.000
FASE 3 157.428 807.428
FASE 3 100.000 907.428
FASE 3 100.000 1.007.428

Realizando una estimacién anual en funcién de las fases de ejecucidn de la construccidn y el
tiempo estimado para la urbanizacion:
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FASES COSTE INVERSION
CONSTRUCCION TOTAL

FASE 1 2,94 € - € 18,26 €
FASE 1 11,76 € 23,41 € 35,17 €
FASE 1 0,35€ 15,88 € 16,23 €
FASE 1 0,35€ 15,88 € 16,23 €
- 0,35 € - € 0,35 €
FASE 2 0,35 € 22,22 € 22,57 €
FASE 2 0,35 € 15,88 € 16,23 €
FASE 2 0,35 € 15,88 € 16,23 €
- 0,35€ - € 0,35€
FASE 3 0,35€ 25,00 € 25,34 €
FASE 3 0,35€ 15,88 € 16,23 €
FASE 3 0,35 € 15,88 € 16,23 €
18,16 € 165,91 € 199,39 €

*En millones de €

La inversiéon media anual es de 16,6 millones de Euros.
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4 Impacto en las Haciendas Publicas Supramunicipales (Autonémica y
estatal)

Para calcular el impacto a nivel general del proyecto planteado se ha seguido la Guia Metodoldgica
para la Redaccién de Informes de Sostenibilidad Econédmica del Ministerio de Fomento.

La cuantificacién de los ingresos de las Haciendas Supramunicipales se ha realizado a través de un
analisis input-output sobre la base del Marco Input Output de la Comunidad Valenciana donde se
localiza el PIES.

El analisis que se realizard con esta herramienta consiste en calcular toda la cadena de efectos en
los distintos sectores de la economia derivados de la traduccién a términos monetarios de las
inversiones que comporta el PIES propuesto.

En la tabla input-output, y de acuerdo con la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
(CNAE-93, aparecen los principales sectores de la economia regional, siendo necesario identificar
aquellos sectores a los que afectara la inversién realizada, por simplificaciéon, se considera que sera
principalmente construccidn y servicios juridicos/asesoramiento técnico.

En su proceso de produccidn, cada uno de los sectores afectados demandara bienes y servicios a
todos los demas sectores en la medida que nos indican sus datos input-output. De este modo, la
demanda de algunos sectores se traduce en demandas de otros, los cuales, a su vez, demandan
bienes y servicios a todos los demds, produciéndose asi toda una sucesidn de efectos
intersectoriales que pueden ser medidos combinando la informacidn input-output con el algebra
matricial.

Esto permite llegar a una expresiéon matematica que calcula el efecto total y que ademas se puede
descomponer en los efectos directos, indirectos e inducidos que se describen a continuacién.

o El efecto directo: la ejecucidn de las inversiones supone, en primera instancia, un aumento
en la demanda de los sectores que lo reciben (la construccion, claramente, pero también
otros sectores). Todos estos sectores, para satisfacer la nueva demanda, deben aumentar
su produccion. Estos aumentos de produccion constituyen el efecto directo.

e El efecto indirecto: los sectores directamente afectados generan a su vez una serie de
efectos indirectos, pues para producir lo que se les demanda compran mas a sus
proveedores que, a su vez, también generan nuevas demandas en la economia. El resultado
final de estas sucesivas rondas de efectos en la produccion de los sectores es el llamado
efecto indirecto.

e El efecto inducido: el «efecto suma» de los anteriores todavia tiene efectos adicionales. El
aumento en la produccién genera un mayor empleo y esto significa aumento en las rentas
del trabajo que se traduce a consumo en funcidn de la propensién a consumir de los
hogares. El incremento en consumo produce toda una nueva cadena de efectos como los
descritos mds arriba cuya suma se conoce como efecto inducido.
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Para determinar y cuantificar los efectos econémicos del gasto, se seleccionaran las principales
variables econdmicas que, en su conjunto, caracterizan la actividad econdmica. En concreto se
calcularan los efectos sobre las siguientes variables:

e Produccion efectiva: la produccién efectiva consiste en afiadir a su valor afiadido bruto, sus
consumos intermedios de bienes y servicios necesarios para producir los bienes y servicios
finales del sector ya sean destinados al consumo o la inversion.

e Valor Anadido Bruto: Es la suma de las rentas del trabajo y del capital. En otras palabras,
utilizando la nomenclatura de la contabilidad nacional, la remuneracién de los asalariados
mas el excedente bruto de explotacion.

e Empleo: considerando empleo como empleados equivalentes a tiempo completo y sin tener
en consideracidn variaciones de productividad que pudieran alterar los cdlculos.

e Impacto fiscal: se calculara el incremento de los impuestos directos e indirectos asociados
al aumento de la produccién, el VAB y el Empleo

4.1 Impacto de la inversion en la Produccion Efectiva

En primer lugar, necesitamos desglosar el presupuesto de la inversién total en los distintos
componentes de las tablas Input-output, es decir, desglosar por ramas de actividad o componentes
de la demanda.

Segun el presupuesto cerca de un 5% de la inversion se destina a Honorarios profesionales
(Arquitectos, Ingenieros, Abogados, Notarios, Registradores, Asesorias, Economistas, etc. y el resto
se distribuye entre consumos intermedios del sector construccién y afines y las remuneraciones a
los asalariados correspondientes.

Bajo estos supuestos la descomposicidn seria la siguiente:

Desglose de la inversién por componentes

Rama

Desglose Inversién
de las tablas Input-output

71 Acti\./i<?1ades. juridicas y de asesoramiento € 0.129.625
administrativo

Remuneracion de los asalariados € 27.794.823

Sueldos y salarios brutos € 21.402.014

Cotizaciones a la Seguridad Social € 6.392.809

51 Construccion € 147.257.342

TOTAL € 184.181.790

A continuacion, se calcula con las tablas MARCO INPUT-OUTPUT Y CONTABILIDAD REGIONAL DE LA
COMUNITAT VALENCIANA, 2000 los distintos multiplicadores para cada una de las lineas de
desglose.
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Desglose de la e O PO 0) pone e de la e O e O e O
Rama ecto Directo
dDla 0, O 0, aire O Ola 0 ao
71 Actividades juridicas y de asesoramiento administrativo 1,73 0,95 2,68
Remuneracion de los asalariados - - - 0,89
| 51 Construccion 1,69 0,62 2,31
TOTAL 1,59 0,55 2,13 0,13

En el caso de las remuneraciones de los asalariados, se ha utilizado la ratio de propensién a consumo
utilizado en la guia metodoldgica del ministerio de fomento en sus supuestos (0,89).

Posteriormente se calcula el valor de dichos efectos:

Desglose de la inversién por componentes Impacto Impacto

Indirecto Inducido

Rama Desglose Inwversion Impacto directo Impacto Total

de las tablas Input-output

7 || ASTEEESINTESY (R e A € 9.129.625 | € 6.662.333 | € 8.647.644 | € € 24.439.602
administrativo
Remuneracion de los asalariados € 27.794.823 | € € € 24.737.393 | € 52.532.216
Sueldos y salarios brutos € 21.402.014 | € € € -
Cotizaciones a la Seguridad Social € 6.392.809 | € - € - €
| 51 Construccion € 147.257.342 | € 101.408.012 | € 91.798.594 | € - € 340.463.947
TOTAL € 184.181.790 | € 108.070.345 | € 100.446.238 | € 24.737.393 | € 417.435.765

Para poner en contexto el impacto de esta inversidon en el entorno en el que se llevara a cabo se
estima sobre el PIB de la comunidad valencia y la provincia su peso relativo:

PIB (2019 CV) €  116.015.335.000
% SOBRE LA COMUNIDAD VALENCIANA 0,36%
PIB (2018 Castell6n) €  16.149.473.000
% PROVINCIA DE CASTELLON 2,58%

4.2 Impacto de la inversion en el Valor Agregado

En segundo lugar, se calcula el valor agregado generado por la inversién:

* En este caso la remuneracidn de los asalariados es directamente mayor valor agregado y
para las partes correspondientes a Construccién y Actividades juridicas se ha aplicado el
ratio % VAB / produccién de las tablas Input/Output de la Comunidad Valenciana.

CONVERSION A VALOR AGREGADO %VAB
VAB INVERSION ;
BRUTO /Produccion

Remuneracion de los asalariados (Inversion + Ind € 80.327.039

Valor agregado Construccion (%VAB/produccion | € 98.582.325 29,0%

Valor agregado Actividad juridicas y asesoramien| € 6.202.943 25,4%
Total € 185.112.307

De nuevo para situar en contexto el valor agregado de la inversién se compara frente al dato regional

y provincial:
VAB 2019 Comunidad Valenciana (INE) € 105.226.076.000
% Comunidad Valenciana 0,18%
VAB 2018 Castellon € 14.614.789.000
% Castellon 1,27%
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4.3 Impacto de la inversion en el empleo

Para calcular el impacto en el empleo, utilizamos para cada uno de los efectos monetarios un ratio
de conversidon a empleo calculado en funcién de los datos de las tablas Input-output de la comunidad
valenciana y los datos de empleo del INE para la regién.

En nuestro caso nos encontramos con una ratio de 120.000€ de produccién por cada empleo en la
rama de la construccién y de 90.000€ como media general para la comunidad Valenciana, de esta
forma el impacto general alcanza los 3.827 empleos.

Empleo Generado
EQUIVALENTE

Numero de empleos Inversion 1.535
Numero de empleos Efecto Directo 901
Numero de empleos efecto Indirecto 1.116
Numero de empleos efecto Inducido 275
Total empleos generados 3.827

En cuanto al impacto permanente a nivel empleo, tendria que considerarse el mantenimiento de
todos los empleos del grupo STN ceramica, que en los préximos 5-6 afnos tiene previsto superar los
2.000 empleados, actualmente cuenta con 1344 empleados a 30 de Noviembre de 2021.

De forma especifica para el nuevo centro logistico, la estimacién de contratacion para el centro
logistico es de 600-650 personas de las cuales entre 85-90% tendran contrato fijo y entre un 10-15%
de trabajadores eventuales para momentos puntuales de picos en la demanda.

En funcién del puesto se estima que un 15%-20% sea trabajo cualificado dedicado a labores de
gestion y administracion del centro logistico (para personal con estudios de Formacion Profesional
o Universitarios) y el resto para personas con estudios basicos que realizarian trabajos de ubicacidn,
paletizado, etc.

Estimacion Inicial de los empleados del centro logistico a 100% de su capacidad

PERFIL EMPLEADO EMPLEADOS

GESTION Y ADMINISTRACION 100
OPERARIOS 550
TOTAL 650
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4.4 Impacto Fiscal del incremento de la produccion, VAB y el empleo

Se puede estimar el % que suponen los impuestos netos a la produccidn y las cotizaciones sociales
segun las tablas Input-output de la Comunidad Valenciana para de esta forma obtener el impacto
fiscal del incremento de la produccidn calculado.

% Sobre Total

Concepto Total tablas I0 Produccion Impacto fiscal
Impuestos netos sobre los productos 1.189.695 0,99% 4.121.657,34 €
Remuneracién de los asalariados 31.777.316

Sueldos y salarios brutos 25.296.730

Cotizaciones a la Seguridad Social 6.480.586 5,38% 22.451.766,95 €
Otros impuestos netos sobre la produccion 673.932 0,56% 2.334.814,20 €
Excedente bruto de explotacion/Rentas mixtas 22.926.630
VAB a precios basicos 55.377.879
Produccién a precios basicos 120.490.667

e Impacto Fiscal > 28.908.238,49 €

4.5 Limitaciones del modelo Input-Output

Sin dnimo de ser exhaustivo este modelo en funcién de la metodologia empleada esta sujeto a los
siguientes supuestos o limitaciones inherentes a todo modelo de esta naturaleza.

Es un modelo de “Foto fija”, pues asume los coeficientes estructurales de un afio dado y proporciona
los efectos que un shock de demanda exdgena tiene en este periodo, al utilizarlo para proyectar el
impacto de inversiones futuras se mantienen los coeficientes.

La estructura productiva es constante y no se ve afectada por la inversidén realizada. El efecto
econdmico que se recoge de la inversidon en infraestructuras es el consecuente que tiene que
efectuar la economia existente para satisfacer plenamente esa demanda, sin que se contemplen
otros beneficios econdmicos inherentes a la mejora productiva de esta estructura.

El modelo 10 es lineal y no contempla ni sustitucion de factores, ni economias de escala, ni
modificaciones fiscales. Este hecho es especialmente relevante a la hora de observar el efecto de
creaciéon/ mantenimiento del empleo, pues al fin y al cabo el modelo acaba asociando de manera
lineal una demanda exdgena a un nivel de produccion y empleo que la satisface, por ello no se puede
hablar estrictamente de creacidon de empleo. En dltimo caso, este empleo dependerd de multiples
factores y especialmente de los institucionales del mercado de trabajo.

Ademas, los célculos se realizan cuando la actuacion esta totalmente acabada sin tener en cuenta
el tiempo que transcurre hasta la finalizacidon de la actuacion.
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5 Valoracion de los espacios destinados a uso general

A titulo recapitulativo se elabora un cuadro que incluye el valor del suelo y las mejoras relacionadas
con los espacios destinados al uso publico general:

VALORACION DE LA CESION DE LAS ZONAS VERDES Importe Metros €/m2
Cuadrados

COSTE SUELO - PARQUE FORESTAL 1.425.985 € 171.156 8,33€
COSTE SUELO - PARQUE PERIURBANO 746.717 € 89.626 8,33€
COSTE SUELO - PARQUE URBANO 40.505 € 4.862 8,33 €
COSTE MEJORAS - PARQUE FORESTAL 2.166.568 € 182.065 11,90€
COSTE MEJORAS - PARQUE PERIURBANO 3.199.634 € 89.626 35,70 €
COSTE MEJORAS - PARQUE URBANO 254.555 € 4.862 52,36 €
PASARELA CICLOPEATONAL Y CARRIL BICI XILXES 1.011.500 €

TOTAL 8.845.463 €

No se incluye el espacio destinado a la via pecuaria y la red viaria exterior.

6 Viabilidad econdmica del mantenimiento del proyecto

El objeto de este apartado es a analizar el impacto econdmico que supone el desarrollo de Ila
actuacion prevista sobre las Hacienda Publicas a través de los ingresos puntuales y corrientes junto
con los gastos corrientes que conlleva la ejecucion del proyecto de inversion planteado.

En este caso el emplazamiento propuesto abarca espacio de tres términos municipales Chilches, Vall
d’Uixo y Moncofar, por lo que para la mayor parte de los cdlculos se ha desglosado el cédlculo del
impacto para cada municipio, sin embargo, el andlisis se centra en la viabilidad global de la actuacién
independientemente de quien asuma el mantenimiento y como se materialice la forma de gestién
de las infraestructuras generadas.

Para considerar el impacto de una actuacién urbanistica sobre las Haciendas Publicas, y siguiendo
las recomendaciones de la Guia metodolégica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad
Econdmica (Ministerio de Fomento, 2011), compararemos los gastos e ingresos publicos asociados
a la actuacion.

En este sentido es importante remarcar que la Administracién Publica en calidad de Administracion
actuante, no soporta el gasto de inversidn en las obras de urbanizacidén, sino que es el promotor
quién soporta las obras de urbanizacion.

La superficie comprendida en cada uno de los términos se muestra en la siguiente tabla:
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Superficie total

Concepto (m?) Chilches LaVall d'uixo = Moncofar
Red Viariay Via Pecuaria 27.901 22.388 0 5.513
Zonas Verdes 164.426 46.308 86.941 31.177
Parque Periurbano 89.626 89.626 0 0
Parque Urbano 4.862 4.862 0 0
TOTAL PUBLICO 286.814 163.184 86.941 36.690
% Suelo Publico 100% 57% 30% 13%
VIALES INTERNOS 85.575 59.062 3.884 43.055
CONSTRUCCION 1.206.276 389.261 721.097 95.917
PARCELA LOGISTICA 1.312.277 448.323 724.981 138.973
% Suelo General 100% 34% 55% 11%
TOTAL GENERAL 1.599.091 611.507 811.921 175.663
% Suelo General 100% 38% 51% 11%

De la tabla anterior se desprende que el municipio de Chilches va a ser el que absorba la mayor
parte de las zonas verdes, la totalidad del suelo dotacional (parque urbano).

La Vall d’Uixo es el municipio con un mayor porcentaje de metros cuadrados afectados por el
proyecto de inversidn, aunque no se traduce en una mayor proporcioén de nuevas infraestructuras.

6.1 Estimacion de Ingresos

Se han desglosado entre puntuales y corrientes para que se puede valorar correctamente la
sostenibilidad econdmica en el largo plazo, sin que los ingresos puntuales interfieran en esa visién.

6.1.1 Ingresos puntuales

Los ingresos puntuales son debidos a los generados por las obras de urbanizacion del sector,
construccion del centro logistico (ICIO) y el Impuesto Sobre el Incremento del Valor de los terrenos
de Naturaleza Urbana por las transmisiones de propiedad.

6.1.1.1 IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)
La Base imponible de este impuesto esta constituida por el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM
de la construccién que en este caso se encuentra entre los 100 y 110 Millones de Euros)

Con la tasa aplicable del 4% el impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO para el
proyecto supondrd unos ingresos superiores a los 4 millones de Euros, el desglose por municipio en
funcién de los metros edificables y el % definido en las ordenanzas de cada municipio es el siguiente:

Chilches Vall de uxo Moncofar TOTAL
INVERSION CONSTRUCCION| 44.106.241€ | 71.323.897€ | 13.672.205€ | 129.102.343 €
ICIO + TASAS 3,75% 3,2% 3,5% 3,42%
METROS EDIFICABLES 344.175 556.564 106.689 1.007.428
Cuota tributaria 1.653.984 € 2.282.365 € 478.527 € 4.414.876 €
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6.1.1.2 IMPUESTO SOBRE EL INCR. DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA

El hecho imponible de este impuesto estd constituido por el incremento de valor que experimentan
los terrenos de naturaleza urbana y se pone de manifiesto como consecuencia de la transmisién de
la propiedad. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza reguladora del
impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana del Ayuntamiento de
Chilches.

En cuanto al Impuesto Sobre el Incremento del Valor de los terrenos de Naturaleza Urbana, se realiza
una estimacién bajo los siguientes supuestos:

e Numero de afios desde adquisicion medio de las parcelas afectadas: 20
e Valor catastral estimado: 3,5€ / m2
e Tipo de gravamen municipal sin bonificaciones ni reducciones.

Xilxes La Vall d'Uixé Moncofa TOTAL
Metros cuadrados afectados 611.507 811.921 175.663 1.599.091
Numero de afios desde adquisicion 20 20 20 20
Porcentaje Anual de revaloracién 2,70% 2,60% 2,50% 2,63%
Revalorizacion totla (afios x porcentaje) 54% 52% 50% 52,55%
Base Imponible (Valor catastral x Revalorizac 1.155.749 € 1.477.697 € 307.410€ 2.940.855 €
Tipo Gravamen 30% 27% 14% 26,8%
Plusvalia (Tipo gravamen x Base Imponible) 346.725 € 398.978 € 43.037 € 788.740 €

El importe estimado por IIVTNU es de 788.740¢€.

La Vall d'Uixé Moncofa

| INGRESOS PUNTUALES 1.855.013 € 2.838.021 € 510.582 € 5.203.616 €

6.1.2 Ingresos corrientes

Los ingresos corrientes tras la ejecucidon del proyecto corresponderian con el Impuesto de Bienes
Inmuebles, junto con otras tasas de aplicacién municipal (recogida de basuras, etc.)

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) es un impuesto encuadrado en el sistema tributario local
de Espafia, de exaccidn obligatoria por los ayuntamientos, que grava el valor de la titularidad y otros
derechos reales que recaen sobre bienes inmuebles localizados en el municipio que recauda el
tributo.

Este impuesto se calcula como:
CUOTA= Base imponible * Tipo impositivo

La base imponible del IBl es el Valor Catastral de los bienes inmuebles y, actualmente, la referencia
al mercado (RM) que es del 50%, y el tipo impositivo es un porcentaje fijado por cada ayuntamiento
en su Ordenanza Fiscal y estd limitado por ley para cada clase de bien inmueble (urbano o rustico).

Para calcular el Valor catastral tenemos que calcular el Valor catastral del suelo y el Valor catastral
de las construcciones segun la ponencia de valores de cada uno de los municipios.
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Valor del suelo:

Vall de uxo

Mo

YR

ncofar TOTAL

M2 parcela 448.323,42 724.980,70 1.312.277
Valor unitario 18,03 € 84,00€ 85,00€

Zona valoracion ug4 uUa3

COEF. CORRECTOR 1,15 1,1

Valor Suelo 9.295.761,95 € 66.988.216,68 € 13.584.595,11 € 89.868.573,74 €
G+B 1 1,3 1,3

RM 0,5 0,5 0,5

Coeficiente Actualizacion 1,77 0,67 0,78

Valor Suelo Actualizado 2021 8.233.092,68 € 29.239.795,17 € 6.866.673,25 € 44.339.561,09 €

Valor de las construcciones:

Vall de uxo

Mo

TOTAL
1.007.427,59

ncofar

238.695.601,62 €

M2 construidos 344.175,35 556.563,58 106.688,66
MBC 279,47 € 550,00 € 600,00 €
Coeficiente (CATEGORIA 5) 0,45 0,45 0,45
Valor por tipologia 209,60 € 247,50 € 270,00 €
Vconstruccion 72.140.176,67 € | 137.749.486,04 € 28.805.938,92 €
G+B 1,4 1,3 1,3
RM 0,5 0,5 0,5
Coeficiente Actualizacion 1,77 0,67 0,78
Valor Construccion Act. 2021 89.450.597,90€ | 60.126.496,20 € 14.560.682,05 €

164.137.776,16 €

Con estos datos ya se puede calcular el I.B.I. que suma un total de 1.719.100,89 € /aiio

Xilxes Vall de uxo Moncofar TOTAL
Valor catastral actualizado 97.683.691 € 89.366.291 € 21.427.355 € 208.477.337 €
% IBI 0,825% 0,890% 0,55% 0,82%
Impuesto de Bienes Inmuebles 805.890,45 € 795.359,99 € 117.850,45 € 1.719.100,89 €
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6.2 Gastos corrientes

La mayor parte de los gastos que generara la ejecucion del PIES se realizaran con cargo a la unidad
de ejecucion, con lo cual no es necesario que el municipio realice inversiones en infraestructuras
para su desarrollo.

Sin embargo, las haciendas publicas si seran responsable del posterior mantenimiento de los
espacios publicos (zonas verdes y viales), producto de la ejecucién de los nuevos desarrollos. Por
otro lado, no se ha considerado un incremento relevante del nimero de habitantes en el conjunto
de los municipios afectados por el desarrollo de este PIES.

Superficie total

Concepto (m?) Chilches La Vall d'uixo Moncofar
Red Viariay Via Pecuaria 27.901 22.388 0 5.513
Zonas Verdes 164.426 46.308 86.941 31.177
Parque Periurbano 89.626 89.626 0 0
Parque Urbano 4.862 4.862 0 0
TOTAL PUBLICO 286.814 163.184 86.941 36.690
% Suelo Publico 100% 57% 30% 13%
VIALES INTERNOS 85.575 59.062 3.884 43.055
CONSTRUCCION 1.206.276 389.261 721.097 95.917
PARCELA LOGISTICA 1.312.277 448.323 724.981 138.973
% Suelo General 100% 34% 55% 11%
TOTAL GENERAL 1.599.091 611.507 811.921 175.663
% Suelo General 100% 38% 51% 11%

Para el cdlculo de los costes de mantenimiento de los espacios publicos generados se ha dividido en
relacién con las diferentes funcionalidades:

1. Red viaria: el coste de mantenimiento estimado por metro cuadrado de la red viaria se
estima en 0,29€ /m2.

2. Parque forestal: las zonas verdes incluyen también las zonas de integracién con la
infraestructura verde, los caminos y vias pecuarias del ambito, el coste estimado de
mantenimiento anual por metro cuadrado es de 0,6€/ m2.

3. Parque Periurbano: el parque periurbano tiene un coste estimado de mantenimiento anual
esde 1,5€ /m2.

4. Parque Urbano: superficie dotacional propuesta como parque urbano, con un coste
estimado en 3,5€/m2.

Los costes de las zonas verdes se han estimado en base a licitaciones del mantenimiento de zonas
verdes del municipio de la Vall D’uxo del 2010.

Los costes de mantenimiento de la red viaria se han obtenido de licitaciones de carreteras
nacionales de distintas comunidades auténomas.
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Por ejemplo: Coste de mantenimiento 0,28€/m?2.

Conservacion y mantenimiento de carreteras en MADRID SURESTE

Cliente Comunidad de Madrid

Afio comienzo Presupuesto medio anual

2019 2.034.425,64 €

N2 de trabajadores 20

3 vehiculos pesados

Pargue de Maguinaria 7 Vehiculos ligeros

Kms Tratados 516,51 Kms C.Convencional

Centro de conservacion Colmenar de Oreja

El desglose de gastos corrientes anuales se muestra en la siguiente tabla:

COSIES D MANIENIMIENITOD

Concepto Chilches LaValld'uixo Moncofar Total Coste €/m*
Red Viaria B.493 £ - £ 1.9994€ B09L£ 0,29€
Zonas Verdes 27. 785 € 52.164 € 18706 € 98,656 € 0,60€
Pargue Periurbano 134.438 £ - £ - £ r 134.438 € 1,50€
Pargue Urbano 17.016 € - £ - £ 17.016 € 3,50€
TOTALPUBLICO 185.732 € 2.164 € 20305 € 256.201 € 0,20¢€
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6.3 Conclusiones de la memoria

Como conclusidn se comparan ingresos y gastos corrientes anuales:

YR

Chilches Vall de uxo Moncofar TOTAL
INGRESOS CORRIENTES 805.890 € 795.360 € 117.850 € 1.719.101 €
GASTOS CORRIENTES 185.732 € 52.164 € 20.305 € 258.201 €
SALDO 620.159 € 743.196 € 97.545 € 1.460.900 €
SALDO % 77% 93% 83% 85%

Las principales conclusiones que se desprenden del estudio de |la posible evolucién de los distintos
capitulos de ingresos y gastos municipales son las siguientes:

Los costes fijos que deben afrontarse son los derivados del mantenimiento de los espacios
libres, asi como los gastos de los servicios municipales.

Los gastos corrientes asociados al desarrollo del proyecto podran ser cubiertos por el
incremento de los ingresos corrientes, con lo que no se prevén desequilibrios que impacten
negativamente el presupuesto de las haciendas locales implicadas.

El proyecto no implica para los municipios la responsabilidad de ejecutar ninguna de las
obras de infraestructura bdsica, con lo que los presupuestos municipales no se veran
afectados negativamente por la necesidad de construccidon de nuevas obras.

El desarrollo del proyecto significard un importante incremento de los ingresos puntuales,
considerando los ingresos puntuales (cercanos a 5 millones de Euros) la sostenibilidad
econdmica estd asegurada.

El andlisis de la viabilidad a nivel municipal podria no ser relevante si se gestionan de forma
mancomunada los espacios publicos generados.
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7 Suficiencia y adecuacion del suelo a los usos propuestos

El articulo 30 del Texto Refundido de la Ley de Suelo 5/2014 establece que en la Memoria de
Sostenibilidad Econdmica se ponderard “la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos”. Este concepto debe entenderse en coherencia con los objetivos territoriales y
urbanisticos y de sostenibilidad sefialados en la Estrategia Territorial Europea, y concretados en la
Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana (en adelante ETCV), en particular, en su Objetivo
24 denominado “Prever suelo para la actividad econdmica en cantidad suficiente y adecuada”.

En definitiva, lo que prescribe la Ley es que el planteamiento de cualquier actuacién urbanistica
debe buscar el equilibrio entre desarrollo econémico —entendido como empleos- y actuacion
urbanistica —referido a habitantes.

La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana (ETCV) dedica el capitulo IV al establecimiento
de los criterios de crecimiento del suelo para actividades econdmicas.

La Directriz 91 fija el objetivo de los criterios, que resulta el de “orientar a los municipios a la
consecucién de unas pautas de ocupacién racional y sostenible del suelo para estos usos”. La
Directriz 92, establece los principios directores para esa ocupacién racional y sostenible, y
finalmente las Directrices 95 a 101 establecen la formula de calculo del indice, analizando los
factores que la conforman.

El indice maximo de ocupacion de suelo para actividades econdmicas (IMOSE) es un indice que,
multiplicado por el suelo que en el planeamiento vigente esté destinado a usos productivos, nos
indica el suelo maximo que podemos destinar a dichos usos en el plan que estemos redactando.
Ademas, supone el mantenimiento del modelo de crecimiento del municipio.

Aunque la figura de Proyecto de Inversion estratégica sostenible no tiene por qué adecuarse a lo
definido en la ETCV si que puede servir de guia el calculo por el procedimiento general del IMOSE

La férmula de cdlculo del IMOSE estd establecida en las directrices 95 a 101 de la Estrategia
Territorial de la Comunidad Valenciana, y es la siguiente:

IMOSE = TCE x FCEA x FCVT

TCE: la tasa de crecimiento del empleo industrial y terciario, es decir, la tasa del empleo no dedicado
al sector primario (agricultura, ganaderia, pesca).

e Viene dada en la propia ETCV = la tasa de crecimiento del empleo para el periodo 2010-
2030 previsto en la Comarca La Plana Baixa es del 1,6% anual. 35,20% a 20 afios.

FCEA: Factor de correccion por empleos municipales actuales, resulta de la formula:

FCEA=-0,2957 x Ln (X) + 3,9719
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Siendo X los empleos en los sectores industrial y terciario del municipio actualmente existentes y Ln
(X) el logaritmo neperiano de X.

Datos a 31 de octubre de 2021 del empleo industrial de los municipios afectados:

Municipio Total Agricultura Industria Servicios

12053 Chilches/Xilxes

12077 Moncofa
12126 Vall d'Uixo, la

FCVT= La tasa de crecimiento del empleo industrial y terciario se ha de corregir igualmente con un
factor de vertebracién territorial aplicable en el cdlculo del indice maximo de ocupacién de suelo
para actividades econdmicas en los siguientes términos:

a) Enlos nucleos urbanos situados en el ambito de la Plan Litoral - Cota 100 se aplicara un
incremento del 10 por ciento.

b) En los nucleos urbanos situados en el ambito de la Franja Intermedia del territorio se
aplicara un incremento del 25 por ciento.

c) Enlos nucleos urbanos pertenecientes al Sistema Rural se aplicara un incremento del 50
por ciento.

Segun el anexo 1 del PAT de Castelléon en tramitacion los valores para cada municipio comparados
con el suelo destinado a uso logistico del proyecto planteado:

Municipio IMOSE Sup. Sup Uso
Crecimiento logistico

Xilxes 68,59% 409.212,00  389.261,46

La Vall d'Uix6 50,04% 971.665,00  721.096,61
Moncofa 58,49% 339.453,00 95.917,48

TOTAL 59,04% 1.720.330,00  1.206.275,55

En el plan de actuacion territorial de Castellén se establece que cada municipio deberia utilizar el
75% de su superficie maxima de crecimiento para dejar el 25% a proyectos de interés estratégico.
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8 Conclusiones sobre la sostenibilidad econdmica de la actuacion

Examinada la documentacién presentada, en aplicacién del que se dispone en el punto 1 del articulo
64 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, esta Conselleria competente en materia de industria:

Primero: Considera que el proyecto presentado es positivo y tendra efectos favorables desde el
punto de vista econdmico, a nivel de renta y generacidon de empleo, asi como para el desarrollo
sostenible de la actividad industrial en los municipios afectados: Xilxes, Moncofa y la Vall d’Uixé, y a
priori cumple los requisitos establecidos en el articulo 17 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio, del Consell de aprobaciéon del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio,
urbanismo y paisaje.

Segundo: Entiende que una vez analizados los datos aportados se puede llegar a la conclusidn de
gue la actuacién resulta econdmicamente sostenible para cada uno de los municipios afectados y
no se prevén desequilibrios en las haciendas locales implicadas bajo las hipdtesis consideradas en la
memoria presentada.

Tercero: Recomienda la revisién de algunas de las cifras y modelos de comparacién aportados ya
que pueden haber quedado obsoletos dado el tiempo transcurrido y teniendo en cuenta los actuales
niveles de inflacidn y precios de las materias primas. No obstante, dado el amplio margen previsto
entre ingresos puntuales y corrientes y los gastos, se puede prever un margen suficiente de
absorcién de incrementos de costes para mantener la sostenibilidad econdmica.

Cuarto: FORMULA CONSULTA SOBRE LA VIABILIDAD de la iniciativa presentada, ante la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio, y traslada la propuesta recibida, con el
contenido anejo a esta propuesta conforme al que se establece legalmente, y después de los
tramites oportunos, PROPONE SU DECLARACION COMO PROYECTO DE INVERSION ESTRATEGICA
SOSTENIBLE.

LA DIRECTORA DE INDUSTRIA, ENERGIA Y MINAS

Firmat per Silvia Cerda Alfonso el
08/ 07/ 2022 10:56:53
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