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1. MEMORIA DE VIABILIDADE ECONOMICA

Unha actuacion urbanizadora considerase viable economicamente si € capaz de xerar un beneficio
polo proceso de transformacién de terreos en solares edificables. O beneficio serd positivo si os
ingresos derivados da venda do produto final (solar edificable), son superiores aos costes de

producion (cargas de urbanizacién) e o valor do solo sen transformar.

O beneficio da producion de solares identificase pois, coa plusvalia econémica ou o maior valor dos

terreos tralo proceso de transformacion urbanistica.

En terminoloxia de valoracién inmobiliaria, o beneficio da producion de solares edificables é a
diferencia entre o valor residual dos terreos, e o valor inicial dos mesmos. Considerase como valor
residual do solo a diferencia entre os ingresos pola venda de solares, e as cargas de urbanizacién

necesarias.

Pero neste caso correspondelle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS) a realizacion das
politicas de vivenda e solo na Comunidade Auténoma de Galicia, como organismo auténomo dentro

da Administracién Autondmica, de caracter comercial e financeiro.

Como promotor do PIA, ao IGVS correspdndelle o financiamento dos traballos de redaccién do
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planeamento, adquisicion do solo, parcelamento e urbanizacién do ambito para o cal conta coas
fontes de financiamento fixadas estatutariamente e con cargo as que se realizara a transformacién do

solo, de xeito que é o unica fonte de financiamento da transformacion urbanistica.

Tendo en conta o anterior, unha actuacion sera viable economicamente se coa sua materializacion se
obtén un beneficio, é dicir, se os ingresos pola venda dos solares, son superiores & suma do valor do

solo sen transformar mais as cargas de urbanizacion.

Valor dos solares > valor do solo sen transformar + cargas de urbanizacion

Unha vez establecida a condicion de viabilidade econdmica da producion de solares edificables, a
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cuestion que se formula é a determinacion do limiar minimo de rendibilidade, ou o que € 0 mesmo,
establecer o incremento de valor minimo que deben experimentar os terreos para que a actuacién se

poida considerar viable economicamente.

Tomando como referencia a normativa catastral, considérase que o conxunto de gastos e beneficios
da actividade inmobiliaria representa un 40% adicional ao valor inicial do solo. Desta forma, unha
actividade urbanizadora sera viable economicamente se os terreos experimentan un incremento de
valor equivalente ao 40%, entendendo que ese porcentaxe inclie os gastos xerais, financeiros,

gastos de administracion da actividade empresarial e o beneficio da promocién inmobiliaria.

Como neste caso ao seres unha actuacion publica non se pretende un beneficio da promocion
inmobiliaria aplicaremos exclusivamente un coeficiente dun 15% para os gastos xerais, financeiros e

posibles incrementos dos custos da actuacion.
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(Valor dos solares) > 1,15x% (valor do solo sen transformar + cargas de urbanizacion)

1.1. COSTE DE PRODUCCION DE SOLARES EDIFICABLES

Enténdese por custo da actuacién urbanizadora ao conxunto de gastos necesarios para a producion
de solares edificables: custo de execucién das obras de urbanizacion, indemnizacioéns, expropiaciéns,

honorarios profesionais, gastos de xestién, gastos xerais.

O beneficio do urbanizador considérase un custo da actuacién urbanizadora, e non se debe confundir
co beneficio da promocion de solares edificables, pois este refirese a plusvalia econdmica que
experimentan os terreos polo proceso de transformacion urbanistica. Neste caso non se pretende
obter un beneficio nin co proceso urbanizador nin co edificatorio, xa que se pretende obter

exclusivamente un beneficio social dando resposta a unha necesidade da cidadania.

Os custos da actuacién identificanse coas cargas de urbanizacion definidas na LSG e reflexado de

xeito desglosado no Estudo Econdmico do presente documento.

1.2. INGRESOS DA PRODUCCION DE SOLARES EDIFICABLES

Os ingresos pola venda dos solares resultantes da actividadeurbanizadora deberan estimarse, a partir
dos prezos de mercado de los produtos inmobiliarios analogos a os permitidos poloplaneamento,

tanto para a vivenda protexida como para a vivenda libre e o uso terciario.

1.3. CARGAS DE URBANIZACION

A edificabilidade que se obtén na ordenacion proposta, € a seguinte.

REPARTO DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
Tipologia Porcentaje Edificabilidad
Viv. Colectiva Libre 16,73% 66.198 m2%e
Viv. Colectiva VPO 80,07% 316.849 m2e
Viv. Familiar Libre / VPO 3,20% 12.650 m?e
TOTAL 100,00% 395.697 m?e

Edificabilidad

Edificabilidade do ambito 417.522 m?%e

Edificabilidade residencial 395.697 m?e

Edificabilidade terciario 21.825 m?%e

Respecto as cargas de urbanizacion do ambito, se consideran os gastos estimados no Estudo

Econdmico para a actuacion, é dicir un custo de 66.296.878 € sen IVE.
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2. ANALISIS DA VIABILIDADE ECONOMICA

Tal e como se expuxo en apartados anteriores, o analises da viabilidade econémica da actuacién se

va a efectuar considerando a seguinte condicién de viabilidade.

Valor dos solares > 1,15x (valor do solo sen transformar + cargas de urbanizacion)

O valor do solo sen transformar, o que supdn non considerar o valor xerado por expectativas

urbanisticas, sera equivalente ao valor do solo no documento de expropiacion do ambito.

O valor do solo parte do médulo de venta maximo fixado polo IGVS para as vivendas de Proteccion
no Concello de ACorufia ao que se lle retrae uns costes de construcién minimos para o cumprimento
das condicions exixibles polo CTE, obténdose deste xeito un valor de solo residual medio para as
tipoloxias de vivendas de proteccion oficial (Réxime especial, réxime xeral e Réxime concertado). Do
mesmo Xxeito, considerando os valores de venda para a vivenda libre e o uso terciario en baixo
comercial cadanseu no seu porcentaxe supon un valor medio de venda para a edificabilidade do
ambito de 185 €/m? edificable. Aplicando estes valores resultaria un valor de solo total da actuacién
de

Valor dos solares = 417.522x185 €/m°e x = 77.241.570 €
Valor do solo sen transformar + cargas de urbanizaciéon = 1,15x 66.296.878 € = 76.241.409 €
Valor dos solares = 1,15x% (100% valor do solo sen transformar + cargas de urbanizacion)
77.241.570=76.241.409 €

Se pode comprobar que o valor dos solares de resultadoésensiblemente superior aos costes da
actuacion, xa que non é o obxectivo da actuacion a obtenciéon dun beneficio econémico, senén que se
trata de transformar urbanisticamente un solo de caracter rural para a dotacion prioritaria de solo para
vivenda publica no ambito territorial do Concello de A Coruia e deste xeito cubrir a demanda social

existente e posibilitar a nova construcion de vivendas.

En A Coruia, marzo de 2026

Por FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS, S.L.P., os arquitectos.

Alvaro Fernandez Carballada Beatriz Aneiros Filgueira Laura Fernandez Suarez
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