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1. ANTECEDENTES-LEGISLACION

De conformidad con estas previsiones legales que se citan a continuacion se redacta la
presente Memoria de Viabilidad Econdmica en la que se realizara un analisis coste-
beneficio de la actuacion urbanistica que se pretende llevar a cabo a fin de justificar la
razonabilidad de su desarrollo y ejecucion.

En concreto las previsiones normativas directamente aplicables son:

- 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.

El Real Decreto Legislativo 7/2015 en el articulo 22 apartado 5 establece, con caracter
basico 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 economica, 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 ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso,
de los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas
referidas a edlificabilidad, usos y tipologias edlficatorias y redes publicas que habria
que modificar. La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edlficabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como
la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr
un mayor acercamiento al equilibrio economico, a la rentabilidad de la operacion y
a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones economicas basicas relativas a los valores de repercusion
de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion,
incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e iIndirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

c) E/ analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que
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la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte
del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto
posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso,
dentro de los limites del deber legal de conservacion. El analisis referido en el
parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de empresas de
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua,
o de 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 financiacion de la operacion por
medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y
el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas”

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 (TRLOTUP).

ElI TRLOTUP en su articulo 117 regula la documentacion que debe contener un todo
Programa de Actuacién Integrada, y en concreto en su apartado 4.d) establece que
la Proposicién Juridico-Economica contendra (1) una Memoria y (2) unas normas de
actuacion, cuando como es el caso que nos ocupa la gestion a realizar vaya a ser
Gestion Directa.

El objetivo de esa Proposicion Juridico-Econdmica es regular las obligaciones y
derechos del agente urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa
de actuacion integrada y de la administracién, de conformidad con lo establecido en
el presente texto refundido y en la legislacién del Estado, y contendra, entre otros
documentos,

“..d) Memoria de viabilidad economica y de sostenibilidad economica, en los
terminos establecidos por la legisiacion del Estado sobre el suelo y sobre
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas’.

No se puede pasar por alto en esta Memoria de Viabilidad Econémica los compromisos
adquiridos por el Gobierno Valenciano para la implantacion de una Gigafactoria dedicada
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a la fabricacién de Baterias, dentro del marco general que ofrece el Acuerdo del Consejo
de Ministros de 13 de julio de 2021 que declar6 como Proyecto Estratégico de
Recuperacion y Transformacion Economica el desarrollo de un ecosistema para la
fabricacion de Vehiculos Eléctricos y Conectados (“PERTE VEC”). Este proyecto PERTE
VEC se enmarca en el Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia del Reino de
Espana, aprobado por la Comisién Europea dentro del programa NextGenerationEU y de
acuerdo con el contenido del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se
aprueban medidas urgentes para la modernizacion de la Administracién Publica y para la
implantacion del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

Tal y como sefala la Resolucion del Consejo de Ministros, el PERTE VEC constituye un
proyecto estratégico de inversidn con un importante potencial de arrastre para el conjunto
de la economia que, por su impacto estructural transformador y su fundamento en los
principios de la colaboracién publico-privada, contribuye claramente al crecimiento
econdmico, la creacion de empleo y la competitividad del pais. En particular, también hay
que tener en cuenta la gran importancia del sector de la automociéon en Espafia, ya que
juega un papel estratégico en: (i) la economia nacional, con un efecto tractor por su peso
en el PIB; (ii) el empleo directo e indirecto; (iii) su contribucién a la balanza comercial; y
(iv) las inversiones en innovacidon que se reflejan en mejoras constantes en la
competitividad.

El contenido principal del PERTE VEC, y mas importante en términos de inversion, se
refiere a las acciones integradas que afectan a la cadena de valor industrial para vehiculos
eléctricos y conectados. Esto asegura el eje central del proyecto, tanto en los elementos
principales de la cadena industrial (fabricacion de equipo original y montaje, o
componentes para la fabricacion del vehiculo), como en los elementos complementarios
(fabricacion de elementos innovadores, sistemas de carga y otros articulos similares) y
en elementos transversales relacionados con la economia circular, la digitalizacion y la
formacion. Todos ellos son pilares fundamentales del programa NextGenerationEU y del
Plan Nacional de Recuperacion y Resiliencia.

Las actuaciones relativas a los elementos centrales de la cadena de valor industrial
incluyen la creacion y puesta en marcha de infraestructuras para la fabricacién de baterias
y pilas. Ambos son esenciales para el desarrollo y la operacion de los vehiculos eléctricos
y, ademas, cumplen con el contenido especifico de diferentes politicas de palanca y
componentes del Plan Nacional de Recuperacién y Resiliencia.

Tampoco puede ignorarse en esta Memoria el inicio del expediente promovido por Power
Holdco S.A. perteneciente al grupo Volkswagen, para la obtencion de la calificacion de su

"DOGV de 10.11.2022, anuncio de apertura del tramite de consulta publica de la iniciativa industrial presentada por la mercantil Power Holdco
S.A. en el término municipal de Sagunt, a efectos de su Declaracion como proyecto territorial estratégico.
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iniciativa de implantacion de una Gigafactoria en Sagunto, como PROYECTO
TERRITORIAL ESTRATEGICO, precisamente en la zona cuya ejecucion urbanistica se
pretende con este Programa:

2. CONTENIDO Y OBJETO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

El ANEXO XllIl del TRLOTUP “Contenido de la memoria de viabilidad econdomica, del informe de
sostenibilidad econdmica y complejo inmobiliario” establece el contenido que debe tener la
Memoria de Viabilidad econdmica, senalando a tal efecto que contendra:

a) Medliante 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.

()"

Con esta finalidad se desarrolla esta Memoria de Viabilidad Econdmica que se fundamenta en el
Estudio de Viabilidad Econdmica que incorpora el Plan Especial del Area Logistica de Sagunto
que ha sido aprobado definitivamente el dia 2 de diciembre de 2022, por tratarse este
planeamiento el que fija la ordenacion pormenorizada que pretende ejecutar este Programa de
Actuacion Integrada, puesto sus consideraciones y razonamientos con los matices que se
incorporan a este documento se consideran todos ellos plenamente validos y aplicables a la
ejecucion de la ordenacién establecida en el mismo por Gestién Directa.

3. ANALISIS.
3.1. Premisas de partida.

El ambito del Plan Especial se encuentra en una localizacion estratégica, en un enclave muy
consolidado a nivel logistico e industrial, en pleno Corredor del Mediterraneo y con infraestructuras
de Puerto y Aeropuerto, inmediatas o muy proximas en una isécrona de 45 minutos. Por otro lado,
esta prevista la ubicacién en el Sector del Area Logistica de Sagunt de una Estacién Intermodal, lo
que incrementa su potencialidad en cuanto a la logista y utilizacién de todos los tipos de transporte.

La gestion urbanistica se plantea en plazos notablemente inferiores a los habituales, dados los
antecedentes sefalados en esta Memoria, en particular el extraordinario interés publico que se ha
apreciado en la ubicacion en este ambito de la Gigafactoria promovida por el Grupo Volkswagen.
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En concreto la ejecucion de la actuacion, si se formalizan definitivamente todos los compromisos y ) et | st it
declaraciones de interés publico y/o estratégico que se estan tramitando, se plantea en un horizonte uso ZONAS DE ORDENACION
temporal de dos afnos, desde la aprobacion del Programa de Actuaciéon Integrada, dado que las mizs mzt
previsiones iniciales con las que se plantea la implantacién de la Gigafactoria han situado en el afo Logitico e N 1.000.202,18)  1.000.290,38
2025 el inicio de las operaciones de su instalacioén principal, sin perjuicio de que durante ese periodo industrial hz 170.362.01 185.701.13
y a lo largo del resto de afnos (en un horizonte temporal maximo de 10 anualidades) se vayan L 120304080, 1ANRIGN. 20
implantando las diferentes empresas auxiliares (parque de proveedores) y complementarias de T S
aquella instalacion principal con la construccion de sus edificios. - Letallnaril e e e |
Logktico ¥ TR1 21.448.92 39.876.30
, terciano TR2 11.078.04 20.486,22
El Plan Especial del Area Logistica de Sagunto no establece coeficientes de ponderacion, por lo que e 56,117 55 0T BT AT
el aprovechamiento tipo del sector coincide con el indice de edificabilidad del Area de Reparto. TRS 4274574 78.085,17)
T otal terciario 133.392 25 246.775,66
El indice de edificabilidad bruto es de 0,638 m2t/m2s aplicado sobre la superficie computable del Aparcamiento SCA1 Red secundaria 26.590.62
Sector, que asciende a 5.440.940,80 m2s, lo que nos da una edificabilidad total maxima para el sector = b kit SE0AG
de 3471 320,23 m2t SCA3 Red secundaria 40.504,08
SCad Red secundaria 5798 44
SCAR ; 113
El Sector incluye distintas parcelas con aprovechamiento lucrativo tales como las parcelas INX de ;;; :zg zz::z: ;;jfig
uso industrial y logistico, las parcelas TR3 de uso logistico y terciario, y la parcela Tl de usos ferroviario — e e paemg
y parcelas de uso dotacional tales como los clusters de aparcamiento (SCAX), los equipamientos de =R o C e 1081101
infraestructuras y servicios (SQIX) o equipamientos de tipo multiple (SQM-X) a los que hay que anadir SCAD PRI R Ry
las zonas verdes (SVJX) y la red viaria. Total aparcamiento 167.774,62
=an Red secundaria 34.200,00
Las superficies de suelo del sector y edificabilidades de cada parcela desglosadas por usos se e e e
incluyen en el cuadro siguiente. senvicios s - eia
SaK Red secundana 43.204.73
SaE Red secundana 46.200,00
Equipamiento  |SQh-T Red secundana 8.500,00
miitiple SOM2 Red secundaria 6.000,00
T otal infriservictmiltiple 343766, 32|
Fermoviario Tl G28.104,87
Total ferroviario GBEE 104 BT 316.528 249
Ziona verde SV Red secundana 40262992
Espacio libre SWI2 Red secundana 211.2684.8D
SVI3 Red secundana 265.874.77
SV Red secundana TTB12,78
SV Red secundana 14.6089,18
Total zona verde 872351 46
Red wviaria Red primaria PCW-2-PCWV-3 131.658,83
Red secundaria 33585117
Total red viaria A6T_650,10
TOTAL SECTOR ZND-IN AREA LOGISTICADE SAGUNT 544094080) 247131619
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3.2. Determinacion del valor en venta del producto inmobiliario del ambito a
desarrollar.

Tratdndose de un Programa de Actuacion Integrada a desarrollar por Gestion Directa,
tomaremos como producto inmobiliario base o referencia las parcelas urbanizadas previstas
en la ordenacion establecida en el Plan Especial, todas ellas caracterizadas por su uso
logistico e industrial. Este punto de partida es el que se considera mas coherente con el
hecho de que el Agente Urbanizador de la Actuacion (Espais Economics Empresarials, S.L.),
sea una sociedad mercantil cuyo capital social pertenece integramente a la Generalitat

repercutibles sobre el suelo por tener como finalidad la conversion de este en parcelas de

uso lucrativo industrial.

El montante total de las inversiones a realizar de 323.077.388,41 €.

El desglose de conceptos en que se descompone el Presupuesto de Ejecucion Material
del Proyecto de Urbanizacion - que actualiza y ajusta los importes establecidos en el

Proyecto Basico de diciembre de 2022 es el siguiente:

Valenciana y al Estado a través de su sociedad mercantil SEPIDES, y con el hecho de que o o PRELfg'*;l;ifgg DE | pRESPUESTO TOTAL
la intervencion del Agente Urbanizador en este caso se centra, exclusivamente, en la fase de (SINIVA) (CON IVA)

urbanizacién de los suelos que componen el ambito objeto de desarrollo.

Determinado el producto inmobiliario caracteristico partiremos del Analisis de Mercado
realizado MT-Arquitectura y Urbanismo en Diciembre de 2021.

En este informe de valoracion de mercado se destacan aspectos relevantes a los efectos que
Nnos ocupan, como son:

a) Que las dimensiones de las parcelas previstas en el Plan Especial no tienen
equivalente en el mercado. No existen en el mercado inmobiliario, publico o privado,
parcelas de las caracteristicas similares.

b) Que, por ello, es imposible homogeneizar valores de mercado sobre suelo industrial
publico y privado, o entre suelo publico, incluso entre productos inmobiliarios tan
distintos (parcelas de 1000 m2s frente a parcelas de un millén de metros cuadrados).

c) Que, en consecuencia, no hay otra posibilidad que establecer los costes de produccion
de este suelo como criterio para establecer la valoracién de mercado de este.

Segun los datos que ofrece el Proyecto de Expropiacion por Tasacién Conjunta, el coste de
adquisicion del suelo de todo el ambito a cargo de EEE asciende a la suma de (i) la
estimacion realizada por EEE de valor total final de expropiacién (72.325.274,41 €) y (ii) los
costes de adquisicion amistosa (25.847.874,16 €) de los terrenos que, incluidos dentro del
ambito fueron adquiridos con anterioridad a la tramitacion del Proyecto de Expropiacion por
Tasacién Conjunta.

La suma total de ambas cifras asciende a (72.325.274,41 + 25.847.874,16) 98.173.148,57 €.

A dicho valor habria que anadir el importe estimado de las cargas de urbanizacion
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1.- VIAL ESTRUCTURAL

40.322.090,51 €

47.983.287,71 €

58.059.778,13 €

2.- URBANIZACION

150.123.84632 €

178.647.377.12 €

216.163.326.32 €

3.- SUBESTACION ELECTRICA
ALIMENTACION 220KV/30 KV

9.450.83413 €

11.246.49261 €

13.608.256,06 €

4.- ZONAS VERDES Y FORESTALES

19.673.711.30 €

23.411.71645 €

28.328.176.90 €

S.- EDIFICIOS PARA )
APARCAMIENTOS Y ESTACION DE
TRANSFERENCIA.

51.375.869.27 € 61.137.28443 € 73.976.114,16 €

6.- ANEXO (ANEJO 30): REDES

PROVISIONALES e s

651.230,09 € 78798841 €

TOTAL | 271.493.60371 € 323.077.38841 € 390.923.639,98 €

Datos obtenidos del informe del Servicio de Supervision de Proyectos y
Coordinacioén Técnica de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y
Movilidad de fecha 23.03.2023.

No obstante, sin que ello implique la ruptura del caracter unitario del Proyecto de
Urbanizaciéon como omnicomprensivo de todas las actuaciones que resultan necesarias
para ejecutar las previsiones del Plan Especial del Area Logistica Parc Sagunt Il aprobado
el 30 de noviembre de 2022, en el Anejo n? 13 del Proyecto Basico de diciembre de 2022
ya se identificaron una serie de actuaciones que se denominaron “Actuaciones no
ordinarias” para hacer notar que se trata de obras necesarias para la correcta
funcionalidad del ambito y del resto de las obras de urbanizacidn, pero que por su caracter
especifico o singular de interés publico, no participan de la consideracion de cargas
urbanisticas en sentido estricto, quedando su ejecucion diferida a que por parte del
Agente Urbanizador se alcancen los acuerdos que procedan con otras Administraciones
publicas, entidades publicas o privadas o empresas de servicios para su financiacion y/o
ejecucion, no siendo importes repercutibles en el precio de venta de las parcelas
resultantes.
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El desglose de estas Actuaciones Complementarias es el siguiente:

(xas yaduedaes no adinarias
Beesnuctud|  51.33033343
Aoondtica ETAPSgunto (CH)) 1140
Shedadidndédrica| 43435000
Eadncetraderecaderesdos 14043277
HROHQ 2280474
IMeddes antieridesy peisgjisticasy 84.70505
Gesticnderesiduog 1016435
Suricdy saud 523871
Tdd 61.80R71BH

Se ha de senalar que estas Obras y Actuaciones no ordinarias no coinciden con los Lotes
de licitacién, puesto que como tales se ha considerado su coste de Ejecucion Material si
bien a la hora de licitar hay partidas o conceptos que se integran con otras partidas o
conceptos de las obras de urbanizacién en sentido estricto. Por esa razén no cabe
confundir el importe estimado de la licitacién de un Lote y el importe estimado de una
actuacion no ordinaria. Los importes de las medidas ambientales y paisajisticas, gestion
de residuos y seguridad y salud son una estimacién realizada por el equipo redactor del
Proyecto de Urbanizacion.

En consecuencia, el Programa considera como importe de las cargas de urbanizacion, el
gue resulta de esta matizacion, es decir:

323.077.388,41-61.869.703,36 = 261.207.685,05€

A las cargas de urbanizacion del Proyecto de Urbanizacion habria que afadir los
honorarios profesionales y los gastos generales. A los efectos de cuantificar estos
importes se ha considerado conveniente, por un principio de congruencia, considerar los
mismos importes que aparecen en la Memoria de Viabilidad Econémica del Plan Especial,
en la que la sociedad Espais Econdomics Empresarials ya expuso sus previsiones en orden
a la necesidad de contratar profesionales externos que desarrollaran los proyectos y
asumieran la Direccién facultativa incluyendo una partida adicional para posibles

imprevistos.
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El desglose seria el siguiente:

- Honorarios profesionales......seeeeessseessssnen. 8.792.746,00 €
- Gastos de gestion adicionales: .......srrrrereeeeens 3.647.344,00 €
- Partida adicional para posibles imprevistos........c....... .1.200.000,00 €

TODO LO CUAL ASCIENDE A 13.640.090,00 €

Considerando que, como luego se explicara, en el caso que nos ocupa no procede
repercutir en la actuacion otras partidas como el Beneficio del Agente Urbanizador o sus
gastos de gestion, cuyo importe estimado quedaria englobado en la partida anterior de
Honorarios y Gastos, el total de cargas de la urbanizacion ascenderian a,

261.207.685,05 + 13.640.090,00 = 274.847.775,05 €

Si a ello unimos el coste de adquisicion del suelo (expropiacion) + Cargas de
Urbanizacion, el total coste de adquisicion de los solares resultante para la sociedad
publica EEE ascendera a 98.173.148,57 + 274.847.775,05 = 373.020.923,62 €.

Teniendo en consideracion que el suelo con aprovechamiento lucrativo (parcelas
enajenables, sin considerar las parcelas con aprovechamiento lucrativo de caracter
publico - aparcamientos, equipamientos y uso ferroviario) conforme al Plan Especial
alcanza la superficie de 2.667.901,18 m2s (uso logistico e industrial) y a 133.392,25 m2s
(uso logistico y terciario), es decir a 2.801.293,43 m2suelo, la repercusion del total de las
cargas urbanisticas (274.847.775,05 €) por m2s representaria 98,11 €/m2 suelo.

Contemplandose en el Plan Especial una edificabilidad total maxima para el sector de
3.471.320,23 m2t el resultado que se obtiene, como valor medio de venta del producto
inmobiliario caracteristico (suelo industrial), considerando el coste de adquisicion del
suelo (expropiacion) + Cargas de Urbanizacién, es decir, 373.020.923,62 €. seria 133,16
€/m2 techo.

Este valor colocaria el precio de salida del producto inmobiliario a desarrollar en todo el
ambito en la banda baja respecto de los precios que se han obtenido en la enajenacién
del suelo industrial en Parc Sagunt I, que han oscilado entre los 67 €/m2s de la parcela
mas barata a los 240 €/m2s de la mas cara.
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Teniendo en consideracion los factores que senala Coliers en su informe (Localizacién
Estratégica, Enclave muy consolidado a nivel logistico e industrial, en pleno Corredor del
Mediterraneo y con infraestructuras de Puerto y Aeropuerto internacional; producto
inmobiliario singular, parcelas de Grandes Dimensiones que no existen a lo largo de la
costa mediterranea espanola; efectos de la localizacion en la zona de un proyecto tractor
de enorme envergadura, etc) EEE tiene la posibilidad de establecer una politica de precios
del producto inmobiliario resultante que permita consolidar ese proyecto tractor en una
primera fase con precios incluso bonificados con la exoneracion de una parte de las
cargas de urbanizacion atendiendo al caracter de Proyecto Territorial Estratégico tal y
como contempla la Disposicion Adicional Octava del TRLOTUP (en la redaccién dada por
el el articulo unico del D. Ley 8/2022, de 5 de agosto, del Consell) y optimizar el resultado
economico de la promocién en fases sucesivas.

De hecho en la Actualizacion del informe Coliers de diciembre 2022 se sefialan unos
precios de ultimas transacciones de suelo equivalente al de esta actuacion en su mayor
parte superiores al valor de produccion del suelo finalista obtenido conforme a lo sefalado
anteriormente y se fija la cifra de 140 €/m2suelo como precio de referencia para la
segunda transmision (no considerando la transmision inicial a favor de la Gigafactoria de
Power Holdco), lo que se puede estimar como un valor razonablemente conseguible por
el Agente Urbanizador al comercializar el producto finalista obtenido de la ejecucién de
las obras de urbanizacion.

Los informes de Coliers, tanto el inicial como la actualizacion del mismo emitido en el mes
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de diciembre de 2022 con ocasion de la elaboracion de este Programa de Actuacion
Integrada, se incorporan como Anexos a la Memoria del Programa de Actuacion
Integrada.

3.3. Determinacion de los costes de urbanizacion:

3.3.1. Cargas fijas de urbanizacion.

1. Obras de urbanizacion.

El concepto de cargas de urbanizacion que se maneja en esta Memoria de Viabilidad
Econdmica es el que seinala el art. 150 TRLOTUP segun el cual,

1. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas fijas, a los efectos de este
texto refundido.

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales
del programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 1176 de este texto
refundido.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra necesarios con el
fin antes indicado.

c¢) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un
porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren en e/
programa de actuacion integrada, que incluyen sus gastos generales y
financieros, relativos a.

1.2 El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo
que corresponda hasta su recepcion por la administracion.

2.2 Los gastos, aranceles, lasas y honorarios correspondientes a la
tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.2 Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de
actuacion integrada, a cuenta de empresas o profesionales independientes
del agente urbanizador, para controlar la efecucion y recepcion de las obras
o el cumplimienfo de las obligaciones y la mayor objetividad de las
actuaciones.

d) Elbeneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un porcentaje,
de hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados
anteriores.
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2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes.

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones,
plantaciones y sembrados que, en e€jecucion del programa de actuacion
Integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o ceder a la administracion;
y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, resolucion de
arrendamientos y extincion de servidumbres prediales

b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de urbanizacion que
ya hayan sufragado y sean utiles a la actuacion.

¢) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho
conforme a la legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacion devengado a favor de la
administracion o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones
conforme al articulo 152 de este texto refundido.

El importe total de las cargas de urbanizacion variables se repercutira entre todas
las personas propietarias en régimen de equidistribucion. Posteriormente, se
asignara a cada persona propietaria o titular de derecho indemnizable el importe
que le corresponda percibir por los conceptos indicados en los apartados
anteriores.

Los conceptos del apartado 2 se consideraran gastos variables ajenos al precio
clerto del programa de actuacion integrada. Podran arbitrarse medidas para que
sean directamente pagados y cobrados entre interesados sin anticipo y mediacion
del agente urbanizador. Este es responsable de que se hagan efectivos antes de
la ocupacion de los bienes afectados y de que sean tasados al valor que
objetivamente corresponda segun las normas que lo regulan, salvo en el supuesto
previsto en el articulo 99.3 de este texto refundido.

Las cargas de urbanizacion correspondientes a la efecucion del sistema de
saneamiento y depuracion, cuando el programa de actuacion incluya la
construccion de un sistema propio, seran costeadas en su totalidad con cargo a la
actuacion urbanistica. Cuando el programa de actuacion incluya la conexion de la
actuacion al sistema publico, la actuacion urbanistica participara en los gastos de
construccion o ampliacion de las infraestructuras publicas, con independencia de
cuadl sea su estado de efecucion, en la parte correspondiente a la actuacion
urbanistica de que se trate. Este ingreso debera ser transferido por la
administracion actuante o por el agente urbanizador a la Generalitat, de acuerdo
con la normativa sectorial correspondiente, salvo que se establezca un pacto a
través de los acuerdos que se prevean en los instrumentos contemplados en la
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normativa aplicable en materia de sector publico.

Por la remision que opera el art. 150 al art. 116 del TRLOTUP solo se consideran cargas de
urbanizacion fijas en esta Memoria de Viabilidad Econémica, en un sentido estricto, aquellas
gue tienen por objeto la urbanizacion completa del ambito de la actuacion llevando a cabo
las siguientes obras:

1.2 Pavimentacidn de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, tratamiento de
espacios libres, mobiliario urbano y senalizacién.

2.2 Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
3.2 Sistema de saneamiento y depuracion de aguas residuales, y sistema de
evacuacion de aguas pluviales, mediante redes separativas.

4.2 Red de distribucidn de energia eléctrica, gasificacidon y comunicaciones.

5.2 Red de alumbrado publico.

6.2 Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.

Se incluyen como cargas fijas de urbanizacion también,

a) Las obras de conexién e integracion de la actuacion con la red viaria y de
movilidad, y con las redes de infraestructuras, de energia, de comunicaciones
y de servicios publicos existentes, tal y como ello se define en el Plan Especial;

y

b) El coste de obtencién a favor de la Administracion los suelos dotacionales
publicos del ambito de la actuacion.

c) Y en general todas aquellas condiciones de ejecucion de la actuacion que se
pretende llevar a cabo y que se definen en la Ficha de Gestion del Sector.

Para facilitar la comprensidén de este documento se reproduce graficamente dicha
Ficha de Gestion
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FICHAS DE GESTION

CONDICIONES DE ORDEMACION

|FICHA DE GESTION ZHD-M AREA LOGISTICA PARC SAGLNT : ; .
rs s s - I Sa ha desarrofiado la ordenacian pormenorizada en & Plan Especial
|BONA DE CROENACICN ZHCHIN CONDICIONES DE GESTION
CLASE OE SUELO Sk Lrbanizabls
[0 FIGURA DE PLANEANEENTO Programa de Actuacion Integrada
US0 DOMINANTE I mchustrial
Terciang, Farovano rermodal y Dolacional GESTION DIRECTA
HiEE s 5 E rekai dak e LIl
U303 COMPATIBLES r:'!.ln'l.al, :-mr:r:'l.zln |r;m-dnl1- h'n:lau:“u* e
| neinbacianas de fa red piblca de comumcaciones skchonican PROGRAMACION La Unided de Becuciin es inica y coincide con el dmbito del Sector
Iﬁuuuﬁ'mal exsepio residencinl urefarmbor destinado o vivienda de
USO8 INDONPATIBLES e s e uaridcs obs Be el o o usog dainge al da CONDICIONES DE EJECUCIKON
wenda

) !'!
R SOV e 1. Conexiones de la Infraestructura Verde del sector con el exterior
El ares do meparia oircice con o dmbiin diel Sechor,

B3 e - Red de Infrassruciuras Mo Molorizadas/Movilidad Sosienible
mm:";:ﬁ; P Se asigna &l agents urbanizador & proyectn, obtencin de termenos, en sU caso, ¥ |3 SiEcucion da oS sigEantes esructuras:
- — — * Pasarela ciclopestonal sobre la aulovia V-23
T * Paso a disfinio nivel para salvar el nuevo acceso ferrovisrio 8l puerto de Sagunio, independiente de los pasos a distinéo nined
de [a red varia rodada.
* iinerario ciclopesional de conexién del Area Logisfica de Sagunt con Parc Sagunt | & ravés de los pasos de los enlaces Este
1y Este 2 sobra la CV-300, que conectan con ke red cichpastonal del Area Logisica de Sagunt
* linerario ciclopeatonal integrado en el ecoducio a ejecutar sobre la CW-309
Estas actuaciones quedan recogidas en kos planos 001, O.04 y 0.06 de esle Plan Especial
- Actuaciones en el corredor terriborial y bicddgico:
Se asigna al secior el proyecto. B ejpcucion de [s siguientes actuaciones:
* Medidas preventivas:
- Presenvacion de edificacion an o sector surcests del Area Logistioa de Sagunt
- Sefiglizacidn de sdvertencia en los punios de mayor riesgo de siropelo y colsidn con |a fauna sikvestre en & CW-300 a su

b Ary |p=aso por el corredor bicldgico. La definicion exacta se realzars a la vista de los resultados del Programa de Vigilancia

Ambiental

* Medidas correctoras:

- Restilucidn de acequias afectadas por |a urbanizacion del Area Logistica de Sagunt.

- Pasos de fauna a considerar en las nuenas infraestructuras lineales gue se desarrolien, vallado complementario, sistermas de

escape y revegetacion

- Ecoducto de conexicn entre ol Area Logisfice de Sagunt y la ZRP-AG sobre la CV-300

* Medidas compensatorias (en ZRP-AG)

- Ampliacion del cormedor ecologico (recalificacion zona ZRP-AG)

- Creacion de nuevos habitats, mejora de habitats v cajas nido, preferiblemente en ls ZRP-AG, an la madidad en que sea

compatible con la propiedad y uso de los lerenos.

PARAME TROS LRBANISTICOS
[sapenrice oot seicion s 5440940 40/ 1E8 (myes) 0,638 a5 PRt 40 Sate
i, P PoAR WRCHITA (aas T31 658,99 15K (ov'ter's) 3 Coneséon con la planta desaladora. La fuente primera v principal de suministro para las actuaciones propuestas ha de ser las
”' INSCRITA COMUNICACIONES (rs) instalaciones de desalacion. Lina wez agotado este recurso, en caso de pretendar nuevos incrementos, esios podran proceder da|
|4 urbaizrckiern e okl Sp i, ek o i SCE) 131.858.80{IET (m"umi's) D.0453 |& conduccidn Turia-Sagunto”. Debera tramitarse la oportuna concesion para su aprovechamiento.
|SUE. INSCRITA DE Z0MAS VERDES [m's) 1E1 jrr* s 0,5824 2. Red de saneamisnto

Read de saneamianio separativa,
|SUP. INSCRITA DE EQUIPAMIENTOS (m's) |EDIF. RES. TOT {m't) = Recogida de aguas piniales por sistema de drenaje que recoja las aguas procedentes de cubiertas de naves en depdsitos de
[ELEERTICIE RED PRI ADBLFITA im's) - EDIF. RES. TOT [m't) ! 2 |retencicn situados en las zonas verdes. Se aportara & caudal procedents de aiviadaros.
[SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m's) | EDIF. VIV, VPP (V) - Esta red de depdsitos de relencidn s& conectars a 18 nueva EDAR a construir con cargo g sector an SCH-2
|54, ADSERITA DE Z0MAS VERDES (m's) | % RESERVA VPP () - Sa implantzran SUDS
f : &
:aur. AOOCRITA OC CLUNFANICH T OS] - ":DE UEVENONS TUTL - Sa recuperara el agua de condensacidn de los equipos de refrigaracidn, en su caso.
(SN JRER PORRMARIA TR I N_ HAR: RETRRLOUS - 'Se aporiara agua a la Marjal dels Moros desde dos origenes: aguss de la EDAR comenientements depuradas; y escormentias en
|RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTING (m's) <N NTAEMCASIIN | I - régimen de lliias tormenciales seqin Eshudio Hidroldgico.
SUPERFICIE COMPUTAELE DEL SECTOR [ 5] 5 440.540.40

Las aguas residuales seran conducidas hasta la EDAR
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4. Energia Eléctrica

El suministro se realizara a parfir de | nueva subestacion de transformacicn a instalsr en S0I1-1.

5. Red pablica de comunicaciones electronicas

L& conewidn con i3 red pdblca de comunicacionas electronicas sa realizars a raves de una camara de conexidn siluada an al
limite del secior. Se incluird en las obvas de urbanizacion la previsidn de k3 red red pdbica de comunicaciones electnonicas.
6. Red de gas

S inclura en las obras de urbanizacion, la consfruccion de la red de suministro de gas a las parcelss.

Sa deberd traslsdar el razado de 8 red de gas exsients.

7. Accesos viarios

Se asigna al agente urbanizador e proyecio, oblencidn de terrenos, en su caso, v & ejecucion de las siguienies ackeaciones
{red primaria viaria} en & desarrollo ded secior:

* Acceso Morke 1 (PCWV-2). Conexdon del secior con ef poligono industrial Cami a la Mar, inchuyendo & cruce a distinto nivel dal
nuevo acceso ferroviario al puerto de Sagunto en ejecucion.

* Acceso Morke 2 (SCV-0 y SCV-10). Conexicn del secior con el poligono industrial Cami & la Mar en su zona este,
aprovechando la ejecucidn de un paso inferior bajo e nuevo scceso ferrovario al puerto de Sagunio. Incluye une rofonda de
conexdtn con e vario del poligono induestrial Cami a la Mar y los ramales de conedion con la CV-300.

* Acceso Este 1 (SCV-1). Remodelacidn del enlace exsients de la CW-309 para adapiario & 8 ordenacion del sector,

* Accesn Este 2 (PCW-3). Muevo paso superior sobre la CV-309.

8. Gestidn de residuos

Se incluira la creacion de un cenfro de transferencia de residucs en B parcela 508-3, con capacidad suficiente para dar
sE8MiCIo A los residuos producidos en el sechor.

9. Calidad del aire

Ser incluird la imptantacion de una esiacion de madicion en confinuo de la calidad del aire. Esla estacidn se inegrara en la Red
‘falenciana de Vigilancia y Contral de la Contaminacidn Atmosférica, cuya ubicacion deberd ser superasads y consensuads
con la Direccion General de Calidad y Educacidn Ambiental

10. Proyectos de Urbanizacion y otros proyectos de desarrolio
Les proyectos de urbanizacian y ofros proyectos que desarrolien la ordenacidn del sector:

* Esfardn sometidos a Evaluacion de Impacto Ambiental de Proyecios segin ka Ley 21/20M 3, de 8 de diciembre, de evauacion
ambiental

* Incorporaran Estudio de Integracidn Paisajistica

* lrén acompafados de un Estudio de Huella de Carbono donde se concrele con mayor precision & huells de carbono y s
delerming la ganancia producida por las zonas werdes y |a perdida por los campos de cifricos eiminados, que delerminara las
Tm da CO2 anuales a fijar y i superficie de suek forestal a reforestar cuyos importes se incluiran en el Proyecto de
Urbanizacidn. El Proyecio de Urbanizacidn incluird una planificacion de la reforesiacion (inchuyendo suslos, plazos @ impories)
que serd consensuada con el Serdcio de Ordenacidn y Gesfidn Forestal de la D.G. de Medi Matural | d'Avaluacio Ambiantal.

El Proyecin de Urbanizacion debera ser informado, al menos, por e Sendcio de Coordinacidn de Poliicas de Cambio CEmatico
y por & Sendcio de Ordenacion y Gestion Forestal.

* Incorporaran un Plan de Sequridad frente al riesgo de accidentes que fendra en cuents la incidencia de s actividades
pelgrosas situadas fuera del secior.

* Tendran en cuents la perspeciia de género.

* Mecesitaran Memoria de Impacio Patrimonial

11. Plan de Movilidad

El Plan de Mowilidad y &= propuestas relalives a transporte plbdco deberan achualizarse conforme se conozca el tamafio ¥
caracheristicas da b = se implanten en el Area istica.

I

Intercontrol

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR PARC SAGUNT-2
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.

En cambio, no se consideran a los efectos de este Informe de Viabilidad Econdmica todas
las actuaciones identificadas como Actuaciones Complementarias segun el Proyecto de
Urbanizacidn que responden a obras necesarias para la correcta funcionalidad del ambito
y del resto de las obras de urbanizacién, pero que por su caracter especifico o singular de
interés publico, no participan de la consideracidn de cargas urbanisticas en sentido
estricto, quedando su ejecucion diferida a que por parte del Agente Urbanizador se
alcancen los acuerdos que procedan con otras Administraciones publicas, entidades
publicas o privadas o empresas de servicios para su financiacion y/o ejecucion, no siendo
importes repercutibles en el precio de venta de las parcelas resultantes.

En consecuencia, consideraremos como importe de las cargas de urbanizacién, el que
resulta de esta matizacion es decir:

323.077.388,41 - 61.869.703,36 = 261.207.685,05€

2. Honorarios profesionales y gastos generales.

A los efectos e cuantificar estos importes en concreto se ha considerado conveniente, por
un principio de congruencia, considerar los mismos importes que aparecen en la Memoria
de Viabilidad Econémica del Plan Especial, en la que la sociedad Espais Economics
Empresarials ya expuso sus previsiones en orden a la necesidad de contratar
profesionales externos que desarrollaran los proyectos y asumieran la Direccion
facultativa incluyendo una partida adicional para posibles imprevistos.

El desglose seria el siguiente:

- Honorarios profesionales: . e 8.792.746,00 €
- Redaccion proyecto de urbanizacion y PAL....... 2.359.686,28 €

- Redaccion del proyecto de reparcelacion..........e..u.... 12.600 €
- Direccion Facultativa obras urbanizacion............. 5.673.832,76 €

- Otros proyectos e€SPECIfiCOS........ccoemrrmmmsmmssssseesssssssssssssssee .746.626,96 €
- Gastos de gestidn adicionales: . 3.647.344,00€
- Honorarios Registro Propiedad......... s covnnnee .600.000 €

- Otros gastos NOtariales.........eeeeevssnmmessseesssssssssssssssssssens 350.000 €

- ASESOramMi€NtO JUIIAICO...cuuuuueuuuuuuemmmreereeesesseseseesese s seeeeees s sessesees 647.350 €

- Avales/fianzas/depOSitOS....mmmmesseesssssssssssssess s eeees 1.597.350 €
- Partida adicional para posibles imprevistos.......co...... .1.200.000,00 €

- Cantidad alzada a justificar

TODO LO CUAL ASCIENDE A e 13.640.090,00 €
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3. Los gastos de gestion del agente urbanizador

Habiéndose optado por la Gestion Directa de este ambito los gastos de gestion del Agente
Urbanizador, en este caso Espais Economics Empresarials especificamente referidos al
desarrollo de esta actuacion tienen coste cero, por las siguientes razones:

No procede tomar en consideracion los costes de conservacion y mantenimiento de la
urbanizacién durante el periodo que corresponda hasta su recepcion por parte de la
Administracion pues se considera que la Gestion publica y directa de este ambito facilitara
la recepcidén inmediata y la puesta en servicio de la urbanizacion sin dilaciones que
impliquen un coste adicional a considerar.

Lo mismo sucede con respecto a los gastos, aranceles, tasas y honorarios
correspondientes a la tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar y e impulsar,
que se consideran incluidos, en caso de devengarse en otros conceptos y partidas
anteriormente citados y en particular dentro de la partida de posibles imprevistos. En todo
caso en el apartado referido a Redaccidn de Proyectos y Direccidn de obras se ha incluido
una partida de gastos de gestidn adicionales que cubririan los posibles incurridos del
Agente Urbanizador en estas concretas cuestiones.

Los controles de calidad y peritajes presupuestados seran a cargo de las empresas que
asuman la ejecucion de las obras de urbanizacién, caso de considerarse necesarios, y
asi se hara constar en los Pliegos de las licitaciones correspondientes.

4. El Beneficio Empresarial del Agente Urbanizador

Sucede lo mismo que se ha indicado en el punto anterior. Se ha decidido no repercutir
beneficio empresarial alguno en esta actuacién, considerando que:

a) Espais Economics Empresarials, asume la Gestion Directa en su condicion de
empresa publica especializada en esta tarea, asumiendo un papel que le ha
atribuido la Generalitat Valenciana mediante resolucion de la Consejeria de Politica
Territorial, Obras Publicas y Movilidad de 14 de febrero de 2020, por la que se le

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR PARC SAGUNT-2

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.

establecidas en las disposiciones urbanisticas aprobadas a tal efecto por la
Generalitat Valenciana; y

Dado que se trata de una actuacion de extraordinario interés no sélo por estar
incluido en el PERTE VEC y por su calificacibn como Proyecto Territorial
Estratégico por el Consell de la Generalitat Valenciana, sino porque su ejecucion y
funcionamiento contribuira significativamente a la mejora de la eficiencia industrial,
el desarrollo econdmico y la cohesion social en la Comunitat Valenciana y en
particular el fomento del empleo y la atracciéon de actividades de alto valor
agregado lo que reforzara la competitividad de la Comunitat Valenciana, .

En todo caso el beneficio a obtener por el Agente Urbanizador estara incluido en el
precio de enajenacion de las parcelas resultantes de la actuacién, conforme a lo
que se especifique en el Plan de Negocios de la misma, en el que como se ha
sefalado se tendran que tomar en consideraciones aspectos de caracter comercial
(politica de precios, promocion de la actuacidn para proyectos tractores que
incentiven la adquisicion de suelo finalista en fases posteriores, etc...), todo lo cual
excede de la perspectiva urbanistica de este documento.

Total cargas fijas de la urbanizacion.

Asi pues, el total de cargas fijas de urbanizacion seria:

a) Obras de urbanizacion ........eceessssssses s esseeeeseenns 261.207.685,05 €
b) Honorarios profesionales y Gastos Generales ........ 13.640.090,00 €
c) Gastos de Gestidon del Agente Urbanizador ............. N/A
d) Beneficio del Agente Urbanizador .......eerrccene. . N/A.

TOTAL 274.847.775,05 €

3.3.2. Cargas VARIABLES de urbanizacion.

En relacién a las cargas variables se ha de precisar que en esta Memoria de Viabilidad
Econdmica no se van a considerar como tales, lo que no significa que no se hayan
devengado algunos de los conceptos que sefala el art. 150.2 TRLOTUP.

designé como promotora del Programa de Actuacion Integrada (“PAI”) del Plan
Especial de Parc Sagunt Il y, especificamente se le encomendd (i) apoyar y
promover el PAI, a través de la gestidn directa del Plan Especial para Parc Sagunt
II; (ii) desarrollar los instrumentos urbanisticos aprobados al efecto, asi como el
resto de instrumentos de gestion urbanistica que sean necesarios para la
ordenacion y el desarrollo urbanistico de esta zona, de acuerdo con las condiciones

|12
1 45
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En efecto, tiene que tenerse en consideracién en este sentido que esta actuacion que se
propone ejecutar tiene como precedente la tramitacion por Tasacion Conjunta de toda la
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expropiacion del ambito en ejecucion del Plan Especial para la Delimitacion de Terrenos
para la constitucion de Patrimonio Publico de Suelo Sagunto |l, aprobado definitivamente
por Resolucion de 5 de junio de 2002, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de la Generalitat Valenciana, DOGV de 13 de junio de 2002.

En efecto, en el DOGV de 11.03.2022 se publicé el Acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Valencia adoptado en la sesion de 23 de febrero de 2022, relativo a la
aprobacion definitiva del Proyecto de expropiacion por tasacion conjunta para la obtencion
de los terrenos del ambito Parc Sagunt Il, en el término municipal de Sagunto, y de
declaracion del efecto de legitimar la ocupacidn de los bienes o derechos afectados, previo
pago o depdsito del importe integro de la valoracidn establecida.

Dentro del justiprecio fijado en su dia quedaron incluidos dos de los conceptos integrantes
de las cargas variables de la urbanizacién, en concreto:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones,
plantaciones y sembrados que, en ejecucién del programa de actuacion
integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, jo ceder a la
administracion; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades,
resolucién de arrendamientos y extincién de servidumbres prediales; y

b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de urbanizacion
gue ya hayan sufragado y sean utiles a la actuacion.

Luego en un sentido técnico-urbanistico preciso estos importes ya no serian cargas variables
porque en este caso no se tendrian que indemnizar terceros ya que pertenecerian al propio
Agente Urbanizador y en todo caso éste, como Beneficiario de la expropiacion forzosa ya a
atendido a los mismos anticipadamente en el justiprecio satisfecho, y por lo tanto se han de
entender incorporados (en la parte que corresponda) al precio de venta del producto
inmobiliario considerado a los efectos de esta Memoria.

Por la razon expuesta no existen en este caso gastos de realojo y retorno de ocupantes ni
procede tener en consideracion importe alguno en concepto de canon de urbanizacion a
favor de la administracion o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme
al articulo 152 del TRLOTUP.

Asi pues, podemos concluir que no aplicaria importe alguno en concepto de cargas variables
de esta actuacion.

No obstante como senala el art. 150.3 TRLOTUP en el caso de que se produjeran a
posteriori, con ocasion de la ejecucion de las obras de urbanizacién, como estos importes
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no afectan al principio de precio cierto del Programa de Actuacion Integrada, podran
arbitrarse medidas para que sean directamente pagados y cobrados entre interesados
(propietarios de parcelas urbanizadas) sin anticipo y mediacion del agente urbanizador, sin
perjuicio de que Espais Economics Empresarials asuma la responsabilidad frente a las
Administraciones actuantes de que estos importes se hagan efectivos antes de la ocupacion
de los bienes afectados y de que sean tasados al valor que objetivamente corresponda
segun las normas que lo regulan.

4. CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

Asi pues, llegados a este punto y con todos los parametros que se han expuesto es posible
sentar las siguientes conclusiones sobre la viabilidad econdmica de la actuacion:

Primera. Aplicando la formula prevista en el art. 22.3 RD 1492/2011 por el que se aprueba
el Reglamento de Valoraciones,

Siendo la Tasa Libre de Riesgo (TLR), a considerar a los efectos de determinar el beneficio
de la promocion la ultima referencia publicada por el Banco de Espana del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afnos.
considerando ademas que ese plazo esta comprendido en el Escenario 2 del informe Colliers
gue hemos considerado (ejecucion completa del Programa en 5 afios) de 0,676 % segun la
Resolucién de 4 de julio de 2022, del Banco de Espafa, por la que se publica el tipo de
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis
anos por su consideracion como uno de los tipos de interés oficiales de referencia del
mercado hipotecario de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de
transparencia 'y proteccion del cliente de servicios bancarios (BOE de 5 de julio de 2022, lo
que expresada en tanto por uno es igual a 0,00676.

Siendo la Prima de Riesgo (PR) considerada es la establecida en el cuadro del Anexo IV
del Reglamento de Valoraciones, que para el caso de edificios industriales es de 14% =
0,14 (expresada en tanto por uno)

Aplicando la siguiente férmula:

VS0=VS-Gx(1+TLR+PR)

En la que,
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VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa Libre de Riesgo, en tanto por uno.

el resultado que se obtiene seria el siguiente:
VSo = 373.020.923,62 - (274.847.775,05) * (1 + 0,00676 + 0,14)
VSo =96.315.177,61€

Luego, siendo un valor positivo el resultado que se obtiene ello significa que el valor del
suelo obtenido es mayor que la suma de todos los costes de urbanizacion pendientes
ponderados con los criterios de riesgo que establece la normativa de valoraciones que
resulta de aplicacion.

Segunda. Que dividiendo el total importe de las cargas urbanisticas soportadas por EEE
(274.847.775,05) por los metros cuadrados de suelo (2.801.293,43) el resultado que se
obtiene es de 98,11 €/m2suelo.

Y si a las cargas el anadimos el coste de adquisicion del suelo por 98.173.148,57 €, lo que
hace un total de 359.380.833,62 € entre la total edificabilidad de la actuacion el resultado
unitario que se obtiene es el siguiente:

373.020.923,62 / 3.471.320,23 m2t = 107,46 €/m2 techo.

Y haciendo la misma operacion por los metros cuadrados de suelo con aprovechamiento
lucrativo ello significa,

373.020.923,62 / 2.801.293,43 m2s = 133,16 €/m2 suelo

Estos valores colocarian el precio de salida del producto inmobiliario a desarrollar en todo el
ambito en la banda baja respecto de los precios que se han obtenido en la enajenacion del
suelo industrial en Parc Sagunt I, que han oscilado entre los 67 €/m2s de la parcela mas
barata a los 240 €/m2s de la mas cara.

Tercera. Teniendo en consideracion los factores que sefiala Coliers en su informe
(Localizacién Estratégica, Enclave muy consolidado a nivel logistico e industrial, en pleno
Corredor del Mediterraneo y con infraestructuras de Puerto y Aeropuerto internacional;
producto inmobiliario singular, parcelas de Grandes Dimensiones que no existen a lo largo

I

Intercontrol

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR PARC SAGUNT-2
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.

de la costa mediterranea espanola; efectos de la localizacion en la zona de un proyecto
tractor de enorme envergadura, etc) EEE tiene la posibilidad de establecer una politica de
precios del producto inmobiliario, acordes a los precios de mercado, que permita consolidar
ese proyecto tractor en una primera fase con precios incluso bonificados con la exoneracion
de una parte de las cargas de urbanizacion atendiendo al caracter de Proyecto Territorial
Estratégico tal y como contempla la Disposicion Adicional Octava del TRLOTUP (en la
redaccion dada por el el articulo unico del D. Ley 8/2022, de 5 de agosto, del Consell) y
optimizar el resultado econdmico de la promocion en fases sucesivas. Asi ha sucedido con
la enajenacion del 44 % del suelo de la actuacion a PowerCo, como queda indicado en el
Estudio de Viabilidad Econdmica y se desprende del informe de Colliers se ha realizado bajo
esta premisa de contemplar un proyecto tractor a un precio inferior al valor medio establecido
que permitira en fases sucesivas incrementarlo para otros proyectos futuros.

Cuarta. En términos de rentabilidad economica y dejando al margen otras valoraciones de
indole socio-economica insitas a la naturaleza de empresa publica del Agente Urbanizador
gue concurren en este caso, el break-even se situaria en un escenario en virtud del cual, con
todas las parcelas de resultado vendidas en el escenario 2 de Colliers, es decir a finales de
2028, el precio medio de todas las transmisiones deberia ser de 116,32 €/m2 suelo con
aprovechamiento lucrativo, lo que parece razonable poder alcanzar a la vista de todas las
circunstancias que se han mencionado en este informe de viabilidad econdmica.

5. CONCLUSION.

El analisis agregado realizado nos permite concluir en la VIABILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION para el Agente Urbanizador que sera capaz de atender todas las obligaciones
derivadas de la ejecucion de las obras de urbanizacién con el resultado del producto
inmobiliario que se generara en ella, siempre que alcance un precio medio de venta de todas
las transmisiones igual o superior a 138,17 €/m2suelo, sin perjuicio de que se pueda
establecer una politica de precios que permita atraer y consolidar proyectos tractores que
atraigan la adquisicidn de parcelas por otros operadores econémicos..
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INtroduccion

A la atencién de Diia. Teresa Ventura Garcia,

En primer lugar, quisiéramos agradecerles la oportunidad que nos han brindado a Colliers International Spain, S.L. de

presentar esta actualizacion del Estudio de Viabilidad del proyecto Parc Sagunt Il, en Puerto de Sagunto (Valencia).

El presente documento incluye el desarrollo sobre los puntos detallados a continuacién:
+ Antecedentes
+ Analisis del Mercado
+ Analisis Econémico
« Financiaciony Comercializacién

»  Observaciones

Para la elaboracién de este analisis, han participado profesionales altamente cualificados tanto del departamento de I&L,

como de la delegacion de Colliers en Valencia, implicados en el proyecto.

Atentamente,

Oriol Gual

National Director | Industrial & Logistics
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1. Antecedentes

Colliers realizé un Estudio de Viabilidad del desarrollo del ambito Parc Sagunt Il en mayo de 2022.

El dia 29 de noviembre de 2022, Espacios Econdmicos Empresariales, S.L., a partir de este momento EEE, solicité una actualizacion
por el incremento de costes que, seglin nos informan, son consecuencia del desarrollo del planeamiento que ha seguido el

proyecto hasta la fecha.

La informacién necesaria para la elaboracién del proyecto ha sido entregada entre el dia 29 de noviembre de 2022y el dia 1 de

diciembre de 2022, dia de la entrega de este documento.

EEE ha facilitado la siguiente informacion:

« Presupuesto detallado de cargas urbanisticas actualizadas a fecha de este documento

» Tabla de comparables de transacciones de suelo

« Borradores de las Memorias de Viabilidad y Sostenibilidad Econdmica del PAl en tramitacion

«  Email de confirmacién de costes adicionales

A partir de la informacion recibida, Colliers ha procedido a realizar una actualizacion del Estudio de Viabilidad del desarrollo de

este ambito.



Las ultimas transacciones muestran precios de suelo
finalista en el area en torno a 160 €/m2.
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2. Analisis del Mercado

Ultimas Transacciones: Venta de suelos

Colliers

Fecha Ciudad Poligono Inversor g:gﬁ:f(i::g €/m2 suelo
2019 Q2 Sagunto Parc Sagunt | Mercadona 185.120 121,88
2019 Q4 Sagunto Pol. Ind. Eucolsa GLP 136.000 134,19
2019 Q4 Sagunto Parc Sagunt | Lanutti 13.269 104,50
2020 Q1 Sagunto Parc Sagunt | Inmo Arnedo 50.001 101,00
2020 Q4 Sagunto Parc Sagunt | Alborchata 16.932 103,00
2020 Q1 Sagunto Parc Sagunt | Dacsa 60.000 100,83
2020 Q4 Sagunto Parc Sagunt | Svan Trading 14.738 79,00
2021 Q1 Sagunto Parc Sagunt | Lanutti 12.957 104,00
2021 Q2 Sagunto Pol. Ind. Eucolsa Aldi 60.000 125,00
2022 Q1 Bétera Bétera Merlin Properties 160.900 125,00
2022 Q1 Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 José Jarefio S.A 14.858 160,00
2022 Q2 Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 José Jarefio S.A 2.474 150,00
2022 Q2 Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 José Jarefio S.A 1.696 250,00



La media ponderada de los precios asking de
venta es de 162€/m2. Se prevé un incremento
sustancial tras la instalacion de VW.
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2. Analisis del Mercado

Oferta Actual de Suelo

Colliers

Clasificacion Ciudad Poligono Superficie Precio Precio €/m?
Urbano Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 5.229 810.495 155,00
Urbano Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 4.464 624.960 140,00
Urbano Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 2.000 340.000 170,00
Urbano Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 9.700 2.500.000 257,73
Urbano Sagunto Pol. Ind. Cami La Mar 2 5.226 1.000.000 191,35
Urbano Sagunto Pol. Ind. Ingruinsa 11.784 1.331.592 113,00
Urbano Sagunto Pol. Ind. Ingruinsa 5.904 599.500 101,54
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3. Analisis Econdmico

Costes

Para el analisis de costes se ha dispuesto del presupuesto del proyecto de urbanizacion por aprobar, asi como del coste previsto de las demas actuaciones necesarias para desarrollar el sector:

1. Costes de obras de urbanizacion 2. Otros Costes
# 0bra§ de urb'anizacién _ PEM Total Concepto Coste (€)
1 Trab'aJ(?s previos y demoliciones -2.486.461 -2.958.889 Actuaciones Adicionales* 15,000,000
2 Movimiento De Tierras -14.119.751 -16.802.503 o
3 FirmesY Pavimentos -26.857.543 -31.960.476 Expropiaciones 98,175,220
4 Estructuras -61.893.706 73.653.510 Riesgo de sobrecoste justiprecio por litigios -9,817,522
5 Drenaje Y Saneamiento -58.689.747 -69.840.798 Servicios profesionales -13,640,090
6 Red De Abastecimiento -20.602.791 -24.517.321 Costes Activados / Contingencias** -10,000,000
7 Instalaciones Contra Incendios -5.950.924 -7.081.600 Total -146,632,832
8 Instalaciones ,Elé.ctrlcas -9.361.300 +11.139.947 *Canon conexion infraestructura depuracion, Refuerzo de las infraestructuras bdsicas para dotar a
9 Alumbrado Pablico -2.455.000 -2.921.450 las parcelas de suministros, Desvio gasoducto, Movimiento de tierras interno parcelas Hold Co y
10 Instalaciones de Gas -1.079.214 -1.284.265 Cdtodos, Acometidas eléctricas provisionales...
1 Telecomunicaciones -/57.640 -901.592 **Contingencias técnicas, gastos de funcionamiento y financieros.
12 Estacion Transferencia de Residuos y Punto Limpio -1.235.658 -1.470.433
13 Mobiliario Urbano -626.995 -746.124
14 Reposicién De Servicios -5.652.466 -6.726.434 Total de Inversion: 422.545.274 €
15 Sefializacion. Balizamiento Y Defensas -1.850.969 -2.202.653
16 Red De Riego -3.843.166 -4.573.367
17 Corredor Terrestre Y Zonas Verdes -8.544.838 -10.168.357
18 Eurovelo-8 -1.914.349 -2.278.075 Parte de estos costes seran recuperables por subvenciones o ejecutados por otras
19 Medidas Ambientales Y Paisajisticas Especificas -1.341.533 -1.596.425

Gestion De Residuos -637.698 -758.860 entidades externas. Estas subvenciones o ingresos de costes recuperables son detallados

Seguridad Y Salud -1.957.448 -2.329.363 en el apartado de ingresos.
Total -231.859.195  -275.912.442

NN
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3. Analisis Econdmico

Ingresos

A continuacién se enumeran todos los ingresos asociados al proyecto, con su importe y la incertidumbre sobre el precio de los mismos:

1. Ingresos por ventas 2. Otros Ingresos
Ingresos €/m2 Superficie (m2) Importe (€) Incertidumbre Denominaci6n Concepto Importe (€) Incertidumbre
. Subvencion Generalitat por .
\é(reirr:tcai\pp;e;rcela 49 1.293.849 63.657.364 Baja subvenciones actuaciones adicionales 15.000.000 Baja
Goosdeutanimcinde | SeMpYON gigsers  sa
. 140 1.000.202 140.028.305 Media
catodos
Total 76.869.703
Venta parcela .
Proveedores | 180 170.368 30.666.242 Media
Vent | Total de Ingresos: 424.859.003 €
enta parcela .
Proveedores || 180 203.482 36.626.783 Media
Venta resto .
parcelas 180 133.392 24.010.605 Media
Subtotal 106 2.801.293 294.989.299 ) + Es fundamental poder alcanzar 140€/m2s en la venta de la parcela de Catodos, para la
viabilidad de la actuacién.
yenta par cela 77 688.105 53.000.000 Media , ) )
erroviaria + Unavez ejecutada la venta de las parcelas de Catodos, el resto de parcelas tendra un

Total 100 3.489.398 347.989.299 ) valor unitario superior.
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3. Analisis Econdmico

Analisis Estatico

Costes Importe (€)
Obras de urbanizacién -275.912.442
Actuaciones adicionales -15.000.000
Expropiaciones (inc. Riesgo litigios) -107.992.742
Servicios Profesionales -13.640.090
Total inversion neta -412.545.274
Costes activados/Contingencias -10.000.000
Total Costes -422.545.274
Ingresos Importe (€)
Venta parcelas 347.989.299
Gastos recuperables obras de urbanizacion 61.869.703
Subvenciones actuaciones adicionales 15.000.000

Total

424.859.003

Colliers

Consideramos que, siempre que las parcelas se vendan por encima de lo

estipulado en el punto anterior, el desarrollo del ambito es viable.
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4. Financiacion y Comercializacion

Financiacion

Resultado del notable incremento de los costes de urbanizacién de este proyecto respecto de las

estimaciones iniciales, sera necesario revaluar las necesidades de financiaciéon de EEE y, en

consecuencia, la fuente y tipo de instrumentos de financiacién entre los que se encuentran:

a)
b)
]

d)

e)

Posibles ampliaciones de capital a suscribir por sus actuales accionistas

Transferencia a terceros de determinados costes de las obras de urbanizacion

Subvenciones ya comprometidas y otras a las que en un futuro préximo sea posible acceder
Financiacién ajena a corto plazo: gastos de estructura, actuaciones provisionales, desfase en la
recepcion de las subvenciones comprometidas.

Financiacién ajena a largo plazo: necesaria para apoyar la estrategia de comercializacion

Otros...
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Comercializacion

En cuanto a la Comercializacion de las parcelas resultado de la urbanizacion del Parc Sagunt Il, sera
clave definir la estrategia para determinar los valores de venta del suelo considerando:
En el corto y medio plazo, las circunstancias del mercado de suelo de uso industrial y logistico en el

entorno inmediato y en la Comunidad Valenciana,

a) Elimpacto que en estos mercados supondra la confirmacién de la implantacién de la giga
factoria de baterias del Grupo Volkswagen y su parque de proveedores,

b) El hecho de que el precio de venta de la parcela “Instalacion Principal” ya ha sido acordadoy
que, la suma de la superficie de las parcelas “Instalacién Principal " -46,2%-y “Catodos” -
35,7%-, supone mas del 80% de la superficie de uso industrial del ambito, y

c) Consecuencia del punto anterior, sera determinante para la viabilidad financiera del proyecto

que el precio de venta la parcela “Catodos” no sea inferior a los 140 €/m2s.
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5. Observaciones

Proyecto Parc Sagunt II

Se pone de manifiesto que todos los costes e ingresos utilizados en el modelo son asunciones seguln otros estudios realizados o segun la informacién recibida desde el cliente pero, en ningln caso

han de ser tomados como datos exactos ni vinculantes.

Plazo perentorio para preparar la actualizacion: Se ha realizado este documento con un plazo muy limitado, la documentacion ha sido proporcionada entre el 29/11/2022y 1/12/2022 y debido a la
necesidad de EEE de contar con una nueva estimacion del presupuesto del proyecto para poder ser considerado en la sesién de su Consejo de Administracion a celebrar el 2/12/2022, hemos
preparado la Actualizacion del Presupuesto que hoy se entrega. Sin embargo, una completa revisién del Estudio de Viabilidad preparado con fecha mayo de 2022, debera ser objeto de un nuevo

encargo.

Los datos de coste que ahora se nos indican, difieren sustancialmente de los facilitados por EEE en mayo de 2022 y que, entonces, fueron adoptados como inputs del Estudio de Viabilidad preparado.

Seguln nos informan, estos cambios son consecuencia del desarrollo del planeamiento que ha seguido el proyecto hasta la fecha.
Esta fuera del alcance de nuestro trabajo opinar sobre la valoracion de los costes de las obras recogidos en el Proyecto de Urbanizaciény las que resultan de las Actuaciones adicionales.
Estrategia de comercializacion: es clave que la venta de la parcela Catodos se realice en una Unica operacion a un precio que no sea inferior a 140 €/m2s. Si no es asi, muy dificilmente el resto del suelo

podra generar ingresos suficientes para cubrir todos los costes de desarrollo del ambito. A partir de ahi, EEE debera definir la estrategia de ventas del resto del suelo de uso industrial con el objetivo

de maximizar su precio.
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Nota al presente Documento

El contenido del presente documento es estrictamente confidencial y se expone con finalidad meramente informativa, entendiéndose que
no sera mostrado, leido, revelado, reproducido, copiado, alterado, transformado o distribuido total o parcialmente.

COLLIERS INTERNATIONAL SPAIN, S.L. (en adelante, “Colliers International” o "el Asesor”), no garantiza ni responde de ninguna de las
proyecciones presentadas en este analisis. Las previsiones estan sujetas a incertidumbre y variacion y, por tanto, no representan los
resultados que realmente se pueden lograr. Se deberan llevar a cabo investigaciones y evaluaciones propias y las decisiones se basaran
Unicamente en criterios propios.

Nada de lo contenido en el Documento ha sido comprobado de forma independiente por el Asesor. El Asesor no acepta responsabilidad u
obligacion alguna en relacion con la exactitud o integridad de dicha informacién, asi como tampoco realiza ninguna manifestacion ni
garantia, expresa o implicita, en relacién con la misma.

Los contenidos elaborados por Colliers International Spain estan protegidos por derechos de autor, de conformidad con lo dispuesto en el
Real Decreto Legislativo 1/996, de 12 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Propiedad Intelectual, regularizando,
aclarando y armonizando las disposiciones legales vigentes sobre la materia.

Conforme a lo establecido en los articulos 17 y siguientes del citado texto legal, se prohibe a los usuarios la reproduccion, distribucion,
comunicacién publica y transformacién, sin la previa autorizacion por escrito de Colliers International Spain, disponiendo, en exclusiva de

los derechos de explotacién de dichos contenidos.
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Colliers

MADRID

. P° de la Castellana, 141,
www.colliers.com ”
14" floor

@ @ 28046, Madrid

BARCELONA

Avda. Diagonal, 618
7t floor
08021, Barcelona

VALENCIA

Avda. de Aragén, 30
46021, Valencia

MALAGA

Pl. de la Solidaridad, 12
29006, Malaga

LISBOA

R. Barata Salgueiro, 37
2" floor B
1250-165, Lisboa
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