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1. OBXECTIVO

O PIA inclUe un estudo econdémico e financeiro xustificativo da viabilidode do proxecto, en
termos de rendibiidade, asi como, en todo caso, a identificacién das fontes de
financiamento e dos medios con que conte a entidade promotora para facer fronte 6 custe
total previsto para a execucién do proxecto.

Segundo o artigo 175 do RLSG “estudo econdmico” se recollerd a avaliacion econdémica da
implantacién dos servizos e execucion das obras de urbanizacién, incluidas as conexidns cos
sistemas xerais existentes e a sUa ampliacion e reforzo.

a) Explanacién, pavimentacion, sinalizacién, xardinaria e arborado.

b) Redes de abastecemento de auga, evacuacién, subministracién de enerxia e gas, de ser
0 caso, iluminaciéon publica e telecomunicacions.

c) Outras redes de servizos que o PIA prevexa.

d) Obras especiais, como desviacions de redes de servizo existentes e outras.

e) Indemnizacidns procedentes polas actuaciéns que exixa a execucion do PIA.

f) Conexidén e, se € o caso, reforzo e ampliacién dos sistemas xerais existentes.

g) Establecemento dos servizos pUblicos de transporte e recollida de lixo, se procede.
Incluirase ademais:

a) A forma de financiamento das obras correspondentes 6s sistemas xerais previstos polo PIA
que deban acometerse, de ser o caso, distinguindo os que deban asumir organismos ou
entidades publicas dagueles que deban financiarse con cargo ¢ dmbito.

b) O custe estimado da expropiacién.

Asi mesmo, o estudo econdmico do PIA incorporard unha memoria de viabilidade
econdmica, en termos de rentabilidade, de adecuacion 6s limites do deber legal de
conservacion e dun adecuado equilibrio entre os beneficios e as cargas derivados da
ordenacién proposta, co contido minimo sinalado no Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30
de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei do solo e rehabilitacion urbana.
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2. CUSTE DE OBTENCION DOS TERREOS

Adquiriranse mediante o sistema de expropiacién forzosa os terreos nos que se realiza a
actuacién e os demais necesarios para a execucidén das obras e servizos necesarios, de
mModo que se asegure o seu valor e o seu rendemento.

A administracién actuante (IGVS) ten a sta vontade de propiciar a adquisicién por avinza e
mediante a utilizacion de diferentes medios de compensacién a obtencidn dos terreos. Con
todo, ainda que persista a expresada vontade negociadora, o desenvolvemento do PIA
realizarase mediante expropiacion forzosa ata obter todo o solo restante.

En canto os sistemas xerais adscritos considéranse exclusivamente como referencia para
unha estimacién global de custos vinculados & execucién do sector.

Esta estimacion non implica necesariamente a sUa adquisicidon directa polo promotor nin
determina o réxime xuridico de obtencién, que deberd ser definido no seu momento polo
organismo competente, conforme 6 procedemento que corresponda.

Para os efectos de expropiacion, as valoraciéns de solo efectuaranse de acordo &
normativa legal vixente, en especial a contida no Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de
Outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Solo e Rehabilitacién Urbana
(TRLSRU), a contida no Real Decreto 1492/2011, do 24 de Outubro, polo que se aproba o
Regulamento de valoraciéns da Lei do Solo (RVLS) e a Lei de Expropiacién forzosa.

De conformidade co artigo 34 2.b) do TRLSRU, a presente valoracion realizase & momento
da exposicion publica do expediente de expropiacion.

O requisito previo de toda valoracion a efectos expropiatorios € a determinacion da
situacién bdsica do solo & establecer o artigo 35.2 do TRLSRU que "o solo taxarase na forma
establecida nos artigos seguintes, segundo a sUa situacién e con independencia da causa
da valoracion e o instrumento legal que a motive. Este criterio serd tamén de aplicacion 6s
solos destinados a infraestruturas e servicios pUblicos de interese xeral supramunicipal, tanto
se estiveran previstos pola ordenacidn territorial e urbanistica como se foran de nova
creacidn, cuxa valoracion se determinard segundo a situaciéon bdsica dos terreos nos que se
sitan e polos que discorren de conformidade co disposto nesta Lei”.

O dmbito do PIA estd clasificado como solo urbanizable con uso pormenorizado residencial
(en adiante, SUB-RES), polo que se considera que se atopa en situacién rural, de acordo co
artigo 21.2 do TRLSRU. O solo en situacion de rural, de conformidade co artigo 36.1.a do
TRLSRU, debe valorarse "mediante a capitalizacién da renda anual real ou potencial, a que
sexa superior, da explotacion segundo o seu estado no momento a que se deba entender
referida a valoraciéon”.

O VALOR DO SOLO se calcularé pola sua renda real ou potencial.

Segundo o artigo 8.1 do RVLS, “entenderase por renda real, aguela que corresponda &
explotacion do solo rural de acordo co seu estado e actividade no momento da valoracién,
Xa sea a existente, debidamente acreditada, ou a atribuibel de acordo cos cultivos e
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aproveitamentos efectivamente implantados sobre a base de datos estatisticamente
significativos”.

Segundo o arfigo 8.2 do RVLS “entenderase por renda potencial aquela que poida ser
atribuible & explotacién do solo rural de acordo cos usos e actividades mdis probables de
que sexan

susceptibles os terreos, de conformidade coa lexislacidon e normativa que lles sexa de
aplicacién, utilizando os medios técnicos normais para a sta producion”. Esta renda
calcUlase restdndolle 6s ingresos anuais da explotacion os custes anuais da mesma, de
acordo co arfigo 9 do RVLS.

Para Galicia disponse dun estudo confrastado de aptitude produtiva da terra que cubre
toda a comunidade auténoma. Trdtase do “Mapa de capacidade produtiva do solo de
Galicia” de Diaz- Fierros e Gil Sotres (1984). Partindo da informacién deste estudo, do
reconecemento in situ das parcelas obxecto da valoracién, das ortofotografias da zona, da
disponibilidade de auga na finca, e tendo en conta outros datos de interese, asignase o
cultivo a utilizar no cdlculo e as producions esperadas.

Na determinacion dos custes e dos prezos de venda da producién considerada, tiveronse
en conta os dos Ultimos anos recollidos en publicaciéns oficicis ou especializadas
confrastadas convenientemente actualizados.

Neste caso, tanto para o cdlculo da renda real das parcelas nas que existe un
aproveitamento, como para o cdilculo da renda potencial nas parcelas nas que non existe
ningun tipo de aproveitamento, considérase un cultivo de pradeira de 4 anos de duracion
cunha producién anual en materia seca de 8000 Kg/ha de herba, equivalente en materia
fresca a 40000 Kg/ha de herba.

Os gastos do pimeiro ano son de 1.498, 27 €/ha e os do 2°, 3° e 4° ano de 682,36 €/ha.
Os ingresos totais anuais son de 1.572,59 €/ha.

Segundo o artigo 12.1 do RVLS, como tipo de capitalizacién utilizarase o establecido no
apartado 1 da disposicidn adicional sétima do TRLSRU. Nela se recolle que “para a
capitalizacién da renda anual real ou potencial (...) utilizarase como tipo de capitalizaciéon o
valor medio dos datos anuais publicados polo Banco de Espana (30 de enero de 2025) da
rendibilidade das Obrigaciéns do Estado a 30 anos, correspondentes &s tres anos anteriores
& data & que deba entenderse referida a valoracion™.

Datos anuales
(mes de diciembre)

2022 2023 2024

Mercados de deuda. Rentabilidades
(precios de operaciones cruzadas)
Rentabilidad letrasa12meses . . . . . . . . . 247 3.26 2,18
Rentabilidad bonosa3aflos . . . . . . . . . 253 277 230
Rentabilidad bonosaSafles . . . . . . . . .. 270 278 246
ili i 210 afigs 311 314 289
Volatilidad histérica a 3 meses
de las obligaciones a 10afios . . . . . . . . 1947 13,88 8,54

l

L e T T ~
Rentabilidad obligaciones a 30 afies . . (@) . . . 279 4,02 3.79
Rentabilidad acumulada Deuda Publica . . . . .

Polo que r1 ten un valor de 0,03533 ((2,79+4,02+3,79)/3)/100
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Rendas anuais de explotacién
A renda anual é a diferenza entre os ingresos e os gastos. A renda anual actualizada é o
resultado de dividir a renda anual entre {1+ r1)x, sendo x 0 ano de explotacién:

Ano Ingresos (€) Gastos(€) Renda anual Renda anual actudlizada 6 inicio do

(€) ciclo (€)
1 1.972,59 1.498,27 474,32 458,13
2 1.972,59 682,36 1.290,23 1.246,20
3 1.972,59 682,36 1.290,23 1.246,20
4 1.972,59 682,36 1.290,23 1.246,20
Suma das rendas actualizadas do ciclo 4.196,74

Capitalizacion da renda

A capitalizacién da renda é igual & suma das rendas actualizadas do ciclo/(1-(1/(1+tipo
real)Aduracién do ciclo)), o que nos da un valor de 32.365,19 €/ha, o que é igual a un valor
do solo de 3,23 €/m2

R R, R

1

n _‘“)’ RI
Ve O ™ ey T

Factor de correccién por localizacién

A valoracién final do solo deberd ter en conta a localizacién espacial concreta do inmoble
e aplicar un factor de correccion 6 valor de capitalizacién segundo a seguinte formula:
Vi=V.FIl

Onde Vf: Valor final do solo, en euros por m? V: Valor de capitalizacion da renda da
explotacién, en euros por m? e Fl: Factor global de localizacién.

O factor global de localizacién Fl deberd obterse do produto dos tres factores de correccion
que se mencionan a continuacién e non poderd ser superior a dous:

- Por accesibilidade a nicleos de poboacion, ul.
- Por accesibilidade a centros de actividad econdmica, u2.
- Por ubicacién en contornas de singular valor ambiental ou paisaxistico, u3.

En todo caso, para os efectos do cdiculo do factor global de localizacion, cando algun dos
tres factores de correccion non resulte de aplicacion tomard como valor a unidade.

O factor de correcién u1: calculase aplicando a seguinte expresion:
P 1

2

U =1+/P+2|—>
3 | 1.000.000

Onde P1= nUmero de habitantes dos nucleos de poboacidn situados a menos de catro km
de distancia, entendida como a distancia en lina recta medida sobre a proxeccién nun
plano horizontal, que neste caso resulta ser de 98.560 habitantes.

P2= nUmero de habitantes dos nUcleos de poboacidn situados a mais de 4 km e a menos de
40 km de distancia, entendida como a distancia en lina recta medida sobre a proxeccién
nun plano horizontal ou 50 minutos de fraxecto utilizando os medios habituais de transporte e
en condicidéns normais, que neste caso resulta ser de 486.612 habitantes.

Polo tanto ul = 1,260764
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O factor de correcién v2: Este factor serd de aplicacion cando o solo rural a valorar estea
préoximo a centros de comunicaciéns e de transporte, pola localizacion préxima a portos de
mar, aeroportos, estacidon de ferrocarril, e dreas de intermodalidade, asi como préximo a
grandes complexos urbanizados de uso terciario, produtivo ou comercial relacionados coa
actividade que desenvolve a explotacién considerada na valoracion.

O factor de correccién u2, calcularase de acordo coa seguinte expresion: u2=1,6-0,01 *d

Onde d = A distancia quilométrica dende o inmoble obxecto da valoracién utilizando as vias
de transporte existentes e considerando o traxecto mdis favorable. Esta distancia, en ningin
caso, serd superior a 60 km.

Para este caso concreto consideramos a distancia de 0 km xa que o Sector se asenta nunha
contorna no centro das comunicacion e dreas de intermodalidade.

u2=1,6-0,01*d

d=0km

u2=1,6-001*0=1,6

O factor de correcién u3: Cando o solo rural a valorar estea situado en dmbitos de singular

valor ambiental ou paisaxistico, resultard de aplicacion o factor corrector u3, que se
calculard de acordo coa seguinte expresion: u3=1,1+0,1. (p + 1)

Onde p = coeficiente de ponderacién segundo a calidade ambiental ou paisaxistica e t =
coeficiente de ponderacion segundo o réxime de usos e actividades.

Para os efectos da aplicacién do factor corrector u3, consideraranse como dmbitos de
singular valor ambiental ou paisaxistico aqueles terreos que polos seus valores ambientais,
culturais, histéricos, arqueoldxicos, cientificos e paisaxisticos, sexan obxecto de proteccion
pola lexislacién aplicable e, en todo caso, os espazos incluidos na Rede Natura 2000.

Para este caso concreto non ten obxecto este factor xa que non nos atopamos en ningdn
dos casos mencionados: u3 = 1,0

O factor global de localizacion Fl, resultante é:

FI=1,26*1,6*1=2016 pero como non pode superar o factor 2 aplicarase este valor para
calcular o Valor final: O valor final do solo Vf é: Vf=V *Fl = 3,23 €/m?* 2 = 6,46 €/m>2.

O valor de expropiaciéon serd o resultado de incrementar o valor do solo co premio de
afeccion, establecido nun 5% do valor do solo. Polo tanto, o valor de expropiacién do
solo final serd: 6,46 €/m?x 1,05 = 6,78 €/m?
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VALORACION DAS EDIFICACIONS

No dmbito do Sector existen construcions afectadas. O criterio de valoracién a adoptar é o
do método de custe de reposicidn segundo o seu estado e antiglidade no momento ao
que deba entenderse referida a valoracion, segundo a seguinte expresion: V = VR — (VR -
VF). B, sendo:

V = Valor da edificacion, construccion ou instalaciéon, en euros.
VR = Valor de reposicion bruto, en euros.
VF = Valor da edificacién, construccién ou instalacion ao final da sUa vida Util en euros.

B = Coeficiente corrector por antiglidade e estado de conservacion

O valor bruto de reposicion serd o resultado de sumar ao valor de mercado dos elementos
gue compoien os custes materiais de execucidén da obra na data & que debe entenderse
referida a valoracién, os gastos xerais e o beneficio industrial do construtor, o importe dos
impostos que gravan a construcion, os honorarios profesionais por proxectos e xestion de
obras e outros gastos necesarios para construir un edificio, construcién ou instalacion de
similares caracteristicas utilizando a tecnoloxia e os materiais construtivos actuais.

O valor do edificio, construcidon ou instalacion ao final da sta vida Util determinarase en
funcién das suas caracteristicas e non poderd superar o 10 por cento do valor bruto de
reposicioén.

Estimase un valor de edificacién de 390 €/m2. Neste valor estdn incluidos os custes de
execucion material da obra, os gastos xerais e o beneficio industrial do construtor, ademdis
de outros gastos como os impostos non recuperables e aranceles necesarios para a
formalizacién da declaracién de obra nova do inmoble, os honorarios técnicos por
proxectos e direccién das obras e custes de licenzas e taxas da construcion.

Considerando unha antigUidade de 16 anos e un estado de conservacion regular, e, tendo
en conta que segundo o Anexo Il do RDL 1492/2011, a vida Util méxima de este tipo de
construcidéns é de 20 anos, obtemos que: p = 0,7620 (antiglidade 80% e estado de
conservaciéon regular).

V =390 - (390 -0,10*390)*0,7620 = 122,53 €/m?
3. CUSTE ESTIMADO DE GASTOS

Estimase o custe total dos gastos relativos &s traballos técnicos que se levardn a cabo para a
completa definicién e desenvolvemento do PIA Sector 5.R de Lugo e gue inclien: estudo
xeotécnico, estudo topogrdfico, proxecto de interese autdnomico, avaliacidon ambiental,
proxecto de expropiacioén, proxecto de parcelacion, entre outros.

O custe global estimado de todos eles ascende a un total de 306.164 € (sen IVE).
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4, CUSTE OBRAS DE URBANIZACION

O Orzamento correspondente &s obras de urbanizacidén do Sector Residencial 5 de Lugo
distinguense entre as propias da urbanizaciéon interior (6.807.130 €) e as das conexidns
exteriores de servizos e viarias (676.800 €). En foftal ascenden a 7.483.930 € (sen IVE). O
desglose por partidas é o seguinte:

CONCEPTO €

Capitulo T MOVEMENTO DE TERRAS 807.571,22 12,84%
Capitulo 1.1 EXPLANACION 720.520,24

Capitulo 1.1.1 PARCELAS 316.205,57

Capitulo 1.1.2 VIAIS 404.314,68

Capitulo 1.2 DEMOLICIONS 87.050,97

Capitulo 2 PAVIMENTACION 2.296.802,10 36,52%
Capitulo 2.1 CALZADAS 1.071.191,66

Capitulo 2.2 BEIRARRUAS E BORDILLOS 1.225.610,44

Capitulo 3 SANEAMENTO 730.604,91 11,62%
Capitulo 3.1 RESIDUAIS 145.959,56

Capitulo 3.2 PLUVIAIS 584.645,35

Capitulo 4 INFRAESTRUTURA DE ABASTECEMENTO 408.458,64 6,49%
Capitulo 4.1 TUBERIA E ACCESORIOS 380.013,93

Capitulo 4.2 ARQUETAS E OBRA CIVIL COMPLEMENTARIA 28.444,71

Capitulo 5 INFRAESTRUTURA DE GAS 143.949,11 2,29%
Capitulo 5.1 INFRAESTRUTURA INTERIOR 143.949,11

Capitulo 5.1.1 TUBERIA E ACCESORIOS 124.282,72

Capitulo 5.1.2 ARQUETAS E OBRA CIVIL 19.666,40
COMPLEMENTARIA

Capitulo 6 INFRAESTRUTURA DE TELECOMUNICACIONS 315.521,35 5,02%
Capitulo 6.1 INFRAESTRUTURA INTERIOR 315.521,35

Capitulo 6.1.1 CANALIZACIONS 263.939,85

Capitulo 6.1.2 ARQUETAS E OBRA CIVIL 51.581,51
COMPLEMENTARIA

Capitulo 7 ENERXIA ELECTRICA E ALUMEADO PUBLICO 575.249,70 9,15%
Capitulo 8 REDE DE REGO 26.825,26 0,43%
Capitulo 8.1 TUBERIA E ACCESORIOS 24.596,96

Capitulo 8.2 ARQUETAS E OBRA CIVIL COMPLEMENTARIA 2.228,30

Capitulo 9 INTEGRACION AMBIENTAL 126.681,82 2,01%
Capitulo 10 MOBILIARIO URBAN 16.601,73 0,26%
Capitulo 11 SINALIZACION 71.163,55 1,13%
Capitulo 12 VARIOS 25.969,79 0,41%
Capitulo 13 SEGURIDADE E SAUDE 57.201,22 0,21%
Capitulo 14 XESTION DE RESIDUOS 117.676,90 1,87%
Capitulo 15 CONEXIONS EXTERIORES E ACOMETIDAS 568.739,50 9,04%
Capitulo 15.1 Conenién abastecemento-conducion 16.806,72

Capitulo 15.2 Conexidn Saneamento 121.848,74

Capitulo 15.3 Conexién Rede electica (Subestacion O 430.084,03

Ceao)

PEM URBANIZACION INTERIOR 5.720.277,31

PEM CONEXIONS EXTERIORES 568.739,50

PEM TOTAL 6.289.016,81 100,00%
13% GASTOS XERAIS 817.572,18

6% BENEFICIO INDUSTRIAL 377.341,01

TOTAL PRESUPOSTO BASE DE LICITACION (SENIVE) 7.483.930,00

21% IVE 1.571.625,30

PRESUPOSTO DE LICITACION (IVE ENGADIDO) 9.055.555,30
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Importante destacar que os sistemas xeral adscritos 6 Sector (25.862 m?) unicamente ténense
que obter pero non hai que urbanizalos. Por iso si que esta superficie si que se fivo en conta

nos custes da expropiacién pero non nos de urbanizacidén, quedando como agora se

atopan.
Concepto Prezo (€) %
A. Valor do solo 1.176.680 € 12,51 %
B. Estudos, proxectos, notaria, rexistro... 299.496 € 3,19%
C. Obras de urbanizacién 7.926.237 € 84,30 %
Total orzamento 9.402.413 € 100,00 %

A. Custo de obtencién do solo: Os terreos nos que se realiza a actuaciéon e os demais
necesarios para a execucién das obras e servizos necesarios, adquiriranse mediante o

sistema de expropiacion forzosa. O precio medio estimado é de 6,78 €/m?.

O arbolado existente tampouco se valora nesta estimacion, considerando que os seus

propietarios cortardn e vendardn a madeira antes da expropiacion.

Partindo da relacién de propietarios afectados prevese un custo de adquisiciéon dos terreos
que ascende a un total estimado de 1.176.680 € (sen IVE). InclUense neste apartado os

gastos asociados a obtencién dos terreos (proxecto expropiacion, notaria e Rexistro).

B. Custo de estudos e proxectos: Estimase o custo total dos gastos relativos &s traballos
técnicos que se levardn a cabo para a completa definicidn e desenvolvemento do Sector
3.R de Lugo e que inclien: estudo xeotécnico, estudo topogrdfico, prospecciéon
argueoldxica, estudo hidroléxico, estudo tréfico, proxecto de interese autdénomico,

avaliaciéon ambiental, proxecto de urbanizaciéon, proxecto de parcelacién, entre outros.
O custo global estimado de fodos eles ascende a un total de 299.496 € (sen IVE).

C. Custo das obras de urbanizacion: O Orzamento Base de Licitacidon correspondente ds
obras de urbanizacién do Sector 5.R de Lugo, xunto ca conexidn cos servizos exteriores, a
previsibn da acometida eléctrica, direccidn das obras e control de calidade, ascenden de
xeito estimado a 7.926.237 € (sen IVE).

O orzamento total para o desenvolvemento do sector 5.R ascende a 9.402.413 € (sen IVE).
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5. CADRO RESUMO ECONOMICO

O desglose dos custos son os seguintes:

ESTUDIO ECONOMICO DESENVOLVEMENTO SECTOR 5.R (LUGO)

TOTAL SUPERFICIE A EXPROPIAR
TOTAL SUPERFICIE BRUTA

TOTAL EDIFICABILIDADE

TOTAL CONEXION EXTERIOR VIARIA
TOTAL SUPERFICIE ADSCRITA

1.1 SOLAR

Expropiacion solo

Expropiacion bens
1.2.IMPOSTOS-NOTARIOS-REXISTROS
Notarias

Rexistros

ITP

3.1.CONEXION E ACOMETIDAS
Conexidon exterior viaria

Conexion abastecemento- Depdsitos
Conenidon abastecemento-ETAP
Conenidn abastecemento-conducién
Conexion Saneamento

Depuradora Pluviais-Balsa, Tanque
Depuradora residuais-EDAR

Conexidn Rede electica (Subestacién O Ceao)

3.2.URBANIZACION INTERIOR

Obra Civil e Obra Eléctrica

Outros

3.3.TRABALLOS TECNICOS

Direccién Obras

Seguridade e Saude

Control de Calidade

Control topogrdfico

Vixiancia ambiental e control acUstico
3.4.IMPREVISTOS

REPARCELACION
Notarias
Rexistros

149.628
123.766
123.766
0
25.862

1.044.498 €
1.014.478 €
30.020 €
132.182 €
10.145 €
10.445 €
111.593 €

676.800 €
0€
0€
0€
20.000 €
145.000 €
0€
0€
511.800 €
6.807.130 €
6.807.130 €
0€
306.164 €
149.679 €
37.420 €
74.839 €
6.807 €
37.420 €

136.143 €

54.618 €
27.309 €
27.309 €

TOTAL COSTES
mz
m?2 AMBITO / SECTOR
m?/m?2
mz
m? SISTEMAS XERAIS

PROXECTO INTERESE AUTONOMICO SECTOR 5.R BARRIO SAGRADO CORAZON (LUGO)

XULLO 2025
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PIA, PROXECTO EXPROPIACIAN E PARCELAMENTO 244.878 €
Notarias 0€
Rexistros 0€
COSTE EDIFICABILIDADE 75,97 €
COSTE/VIVENDA 1.155 8.140,62 €

6. FINANCIAMENTO DA ACTUACION

O financiamento da actuacion prevista no PIA do Sector 5.R serd integramente publico,
garantindo a sua viabilidade mediante a correspondente asignacién orzamentaria por

parte da Xunta de Galicia.

Esta cobertura financeira permitird afrontar os custos derivados da adquisicion dos terreos,
redaccién e tramitacidén dos correspondentes proxectos e finalmente da execucidén das

obras de urbanizacién, dotacion de servizos e execucion das infraestruturas previstas.

A disposicion dos recursos publicos asegura o cumprimento dos prazos de execucion e a

correcta implantacién das determinacions recollidas na ordenacién proposta.

En Lugo, xullo de 2025

Arquitecto:

s& Marfa Alonso Carrasco
C.0.A.G. 3475
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