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1) Objeto y antecedentes. 
 
El objeto del presente anexo es proceder al cálculo del valor de las superficies 

adjudicadas del área reparcelable del Polígono Industrial NP-i7 de Ibi, así como del 
coeficiente de canje a aplicar en el proyecto de reparcelación. 

 
En la proposición jurídico-económica aprobada por el Ayuntamiento de Ibi para la 

presente Actuación integrada, se fijó un valor del metro cuadrado de suelo incluyendo 
urbanización (Vs+Cs), de 44,04 € IVA incluido, de los cuales 12 € correspondían al valor 
del suelo de origen (Vs) y los 32,04 € restantes correspondían a las cargas de 
urbanización por m2 de suelo de origen. De este modo, y a nivel meramente informativo, 
se estableció un coeficiente de canje igual a 72,75%. 

 
 
2) Preceptos legales de aplicación. 
Con objeto de proceder al cálculo del valor de las superficies adjudicadas y a 

partir de éste, del coeficiente de canje, hemos de tener en consideración los preceptos 
legales que se pasan a citar a continuación.  

 
 

Artículos 31 de la LUV: 
Las reglas de valoración de bienes y derechos a los efectos de su indemnización pecuniaria 

en los procedimientos de expropiación y equidistribución serán las establecidas en la legislación 
estatal vigente.  
 

Artículo 128.2 de la LUV: 
“Si la iniciativa municipal pretende la gestión directa, la alternativa técnica deberá contener la 
documentación prevista en el artículo 126, si bien no serán preceptivos los contenidos a que se 
refieren las letras f) e i). La proposición jurídico-económica deberá contener los documentos 
previstos en el artículo 127, con las excepciones que se deriven de los números siguientes. No es 
exigible, en dicho modo de gestión, la determinación de un coeficiente de canje para la retribución 
en suelo, que se determinará en el Proyecto de Reparcelación, de acuerdo con los criterios de 
valoración establecidos en la legislación estatal de suelo. Si se estableciera en la proposición el 
coeficiente de canje, tendrá valor meramente informativo.” 

 
Artículo 21 del RDL 2/2008: 

“1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos 
constituidos sobre o en relación con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan 
por objeto: 
a) La verificación de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la 
ejecución de la ordenación territorial y urbanística en las que la valora ción determine el contenido 
patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo 
entre todos los sujetos afectados. 
b) La fijación del justiprecio en la expropiación, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la 
legislación que la motive. 
c) La fijación del precio a pagar al propietario en la venta o sustitución forzosas. 
d) La determinación de la responsabilidad patrimonial de la Administración Pública. 
 
2. Las valoraciones se entienden referidas: 
a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la fecha 
de iniciación del procedimiento de aprobación del instrumento que las motive. 
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b) Cuando se aplique la expropiación forzosa, al momento de iniciación del expediente de 
justiprecio individualizado o de exposición al público del proyecto de expropiación si se sigue el 
procedimiento de tasación conjunta. 
c) Cuando se trate de la venta o sustitución forzosas, al momento de la iniciación del 
procedimiento de declaración del incumplimiento del deber que la motive. 
d) Cuando la valoración sea necesaria a los efectos de determinar la indemnización por 
responsabilidad patrimonial de la Administración Pública, al momento de la entrada en vigor de la 
disposición o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesión.” 
 

Artículo 24.1 del RDL 2/2008: 
“Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación existente o 
en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física: 
a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la 
ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección 
que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler. 
Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se 
les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que 
por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido. 
b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, determinado por el método residual estático. 
c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en su caso, el valor de los deberes 
y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.” 
 

Artículo 27 del RDL 2/2008: 
“1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las 
aportaciones de suelo de los propietarios partícipes en una actuación de urbanización en ejercicio 
de la facultad establecida en la letra c) del apartado 1 del artículo 8, para ponderarlas entre sí o 
con las aportaciones del promotor o de la Administración, a los efectos del reparto de los 
beneficios y cargas y la adjudicación de parcelas resultantes, el suelo se tasará por el valor que le 
correspondería si estuviera terminada la actuación. 
2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicación de parcelas resultantes 
de una actuación de urbanización por causa de la insuficiencia de su aportación, el suelo se 
tasará por el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación, descontados los 
gastos de urbanización correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de 
riesgo.” 
 
 

Disposición transitoria tercera del RDL 2/2008 
“1. Las reglas de valoración contenidas en esta Ley serán aplicables en todos los expedientes 
incluidos en su ámbito material de aplicación que se inicien a partir de la entrada en vigor de la 
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. 
2. Los terrenos que, a la entrada en vigor de aquélla, formen parte del suelo urbanizable incluido 
en ámbitos delimitados para los que el planeamiento haya establecido las condiciones para su 
desarrollo, se valorarán conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre 
Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley 10/2003, de 20 de 
mayo, siempre y cuando en el momento a que deba entenderse referida la valoración no hayan 
vencido los plazos para la ejecución del planeamiento o, si han vencido, sea por causa imputable 
a la Administración o a terceros. 
De no existir previsión expresa sobre plazos de ejecución en el planeamiento ni en la legislación 
de ordenación territorial y urbanística, se aplicará el de tres años contados desde la entrada en 
vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. 
3. Mientras no se desarrolle reglamentariamente lo dispuesto en esta Ley sobre criterios y método 
de cálculo de la valoración y en lo que sea compatible con ella, se estará a lo dispuesto en el 
apartado 3 del artículo 137 del Reglamento de Gestión Urbanística aprobado por Real Decreto 
3288/1978, de 25 de agosto, y a las normas de valoración de bienes inmuebles y de 
determinados derechos contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, o disposición 
que la sustituya.” 
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En base a los preceptos legales transcritos podemos concluir lo siguiente: 
 

1) Las reglas de valoración a aplicar en el presente proyecto de reparcelación 
serán las establecidas en la legislación estatal de suelo vigente, tanto para el 
propio valor del suelo como para el establecimiento del coeficiente de canje. 

2) El momento al que se deben referir las citadas valoraciones será el de la 
información pública del proyecto de reparcelación. 

3) Para ponderar las aportaciones de suelo con las aportaciones de la 
administración o urbanizador, y en concreto y para nuestro caso, para 
ponderar la aportación de suelo por parte de los propietarios a cambio de 
cargas de urbanización soportadas por el Urbanizador/Administración, a los 
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicación de parcelas 
resultantes, el suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera 
terminada la actuación. 

4) Este valor de suelo a actuación terminada se obtendrá mediante el método 
residual estático, y aplicando los criterios y metodología establecidos en la 
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. 

5) En el caso de propietarios que reciban compensación sustitutoria de 
adjudicación, su suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera 
terminada la actuación, descontados los gastos de urbanización 
correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de 
riesgo.  

 
 

3) Valoración de las superficies adjudicadas. 
Una vez sentadas las bases legales a tener en cuenta a la hora de proceder a las 

valoraciones a efectuar en el presente anexo, empezaremos, como paso previo para 
obtener el coeficiente de canje, a obtener el valor m2 de techo urbanizado. 

Para ello deberemos hacer uso del método residual estático, tal y como se 
preceptua en el artículo 24.1 del RDL 2/2008, y como se desarrolla en los artículos 40 a 
42 de la Orden ECO/805/2003. 

La fórmula a aplicar para la valoración del m2 de techo según el método residual 
estático será la siguiente: 

 
F = VM x (1-b) - ∑Ci 
 
En donde: 
 
F = valor del terreno o inmueble a rehabilitar. 
VM = valor del inmueble en la hipótesis de edificio terminado. 
b = margen o beneficio del promotor en tanto por uno. 
Ci = cada uno de los pagos necesarios considerados. 
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3.1) ESTIMACIÓN DE LOS COSTES Y GASTOS NECESARIOS. 
 

Para calcular el valor de las construcciones o valor de reemplazamiento bruto, se 
adopta como precio del m²construído, el módulo de precio mínimo para el cálculo de 
presupuesto de ejecución material (PEM) de la “Ordenanza fiscal reguladora del 
Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras del Excel.lentíssim Ajuntamente 
d’Ibi.” Dichos valores se actualizan teniendo en cuenta el IPC entre febrero de 2003, 
fecha de elaboración de la citada ordenanza y febrero de 2011. 

 

 
 
Por otra parte, tal y como establece la Orden 805/2003, el Coste de la 

construcción por contrata (o PEC), constituye la suma de los costes de ejecución 
material de la obra, sus gastos generales (13%), y el beneficio industrial (6%). De este 
modo, resulta un coste de la construcción por contrata de 366,90 €/m2t. 

 
Por otra parte se deben estimar los gastos necesarios cuyo desglose se aporta en 

la tabla siguiente: 
 

 
 
Con todo, el importe total de costes y gastos necesarios para la promoción del 

producto inmobiliario en estudio, ascienden a 424,25 €/m2t. 
 
 
3.2) CÁLCULO DE VM. 
 
Para el cálculo de VM, valor del inmueble en la hipótesis de edificio terminado, se 

ha optado por aplicar el método de comparación desarrollado en la propia Orden 
ECO/805/2003, dado que se dan los requisitos necesarios para aplicarlo, según lo 
establecido en el artículo 21.1 de la ECO/805/2003. 

 
En primer lugar se procede a calcular el valor de mercado de este producto 

inmobiliario a través de un sondeo de mercado en zonas industriales próximas al 
polígono a desarrollar. Del sondeo obtenemos los siguientes resultados: 

PEM
€/m²

Industrial 252,31 308,32

USO Y TIPOLOGÍA TOTAL PEM 
€/m²

22,20%

actualización de febrero de 2003 a febrero de 2011
IPC

GASTOS 
NECESARIOS

Honorarios 
Técnicos por 
Proyecto y DO

Impuestos no 
recuperables y 

aranceles

Tasas y Licencias 
de la 

construcción

Gastos de 
Primas de 

Seguro

Gastos de 
adminstración 
del promotor

Otros 
estudios 

necesarios

TOTAL 
GASTOS 

(€/m²) 

10,00% 3,20% 0,40% 1,00% 4,00% 0,00% 18,60%

Industrial             30,83 €                9,87 €                  1,23 €           3,08 €               12,33 €               -   €         57,35 € 
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MUESTRA N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N10

UBICACIÓN C/Albacete Pol.Industrial C/Cadiz C/Córdoba C/Avila 16 C/Cuenca Pol.Alfaç II Pol.Industrial C/Granada
C/Avda.de la 

Industria
ANTIGÜEDAD Aprox. 8 9 8 6 4 10 4 9 6 8
SUPERFICIE CONST. 900,00 700,00 367,00 4000,00 2950,00 283,00 511,00 1400,00 4000,00 1502,00

SUP.PARCELA 2712,00 900,00 439,00 6800,00 4047,00 504,00 800,00 2307,00 6470,00 4968,00
PRECIO € 823.600 414.000 270.000 2.786.200 2.500.000 235.121 348.880 783.000 2.230.000 960.000
Estado de 

conservación 
(normal/regular/mal) Normal Normal Normal Normal Normal Normal/regular Normal Normal Normal Normal

Calidad de la 
Construcción 

(Alta/Media/Baja) Media Media Media Media Alta Media/baja Media Media Media Media
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Posteriormente se ha procedido a homogeneizar las muestras obtenidas 
mediante la aplicación de diversos coeficientes correctores, obtenidos según se justifica 
en la tabla siguiente: 
 

 
 

Aplicando los coeficientes de correctores globales obtenidos para cada muestra a 
los datos económicos de las mismas, obtenemos el precio homogenizado de cada 
muestra. 
 

 
 

 
3.3) FIJACIÓN DEL MARGEN DE BENEFICIO DEL PROMOTOR. 

 
Según lo establecido en el artículo 41 de la ECO/805/2003, “el margen de 

beneficio del promotor se fijará por la entidad tasadora, a partir de la información de que 
disponga sobre promociones de semejante naturaleza, y atendiendo al más habitual en 
las promociones de similares características y emplazamiento, así como los gastos 
financieros y de comercialización más frecuentes”. No obstante, y atendiendo a lo 
preceptuado en la disposición adicional sexta de la propia ECO/805/2003, dicho margen 
de beneficio no podrá ser inferior, para el caso promociones de edificios industriales, al 
27%, por lo que optamos por adoptar este valor. 

 
 
3.4) APLICACIÓN DE FÓRMULA DE CÁLCULO PARA LA OBTENCIÓN DEL 

VALOR DE M2 DE SOLAR URBANIZADO. 
 
Tal y como se ha argumentado anteriormente, la fórmula a aplicar para la 

valoración del m2 de solar según el método residual estático será la siguiente: 
 
F = VM x (1-b) - ∑Ci 

 

Siendo, 
F= Valor venta inmueble € x (1-27) – (424,25 €/m² x Sup.const.)= Parcela urbanizada € 
F= Parcela urbanizada €/ Sup.parcela m²= €/m² solar 

CONCEPTO N1 N2 N3 N4 N5 N6 N7 N8 N9 N10
Ubicación 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

Usos posibles 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
Calidad/Conservación 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

Antigüedad 1,30 1,35 1,30 1,21 1,13 1,40 1,13 1,35 1,21 1,30
Nivel de urbanización 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COEF.CORRECTOR 

GLOBAL 1,29306 1,34279 1,29306 1,20388 0,95393 1,46633 1,12621 1,34279 1,20388 1,29306

MUESTRA Ubicación Superficie 
construida

Superficie 
parcela Precio Venta Coeficiente de 

homogenización
Precio 

Homogenizado

N1 C/Albacete 900,00 2712,00 823.600,00 1,29306 1.064.960,56
N2 Pol.Industrial 700,00 900,00 414.000,00 1,34279 555.914,42
N3 C/Cadiz 367,00 439,00 270.000,00 1,29306 349.125,00
N4 C/Córdoba 4000,00 6800,00 2.786.200,00 1,20388 3.354.248,53
N5 C/Avila 16 2950,00 4047,00 2.500.000,00 0,95393 2.384.829,01
N6 C/Cuenca 283,00 504,00 235.121,00 1,46633 344.763,80
N7 Pol.Alfaç II 511,00 800,00 348.880,00 1,12621 392.912,03
N8 Pol.Industrial 1400,00 2307,00 783.000,00 1,34279 1.051.403,37
N9 C/Granada 4000,00 6470,00 2.230.000,00 1,20388 2.684.650,86

N10 C/Avda.de la Industria 1502,00 4968,00 960.000,00 1,29306 1.241.333,33
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Se procede por lo tanto a aplicar la fórmula a cada uno de los testigos, 

incorporando los valores obtenidos en los apartados anteriores. Así obtenemos un valor 
medio de 124,28 €/ m2 de solar urbanizado, tal como sigue: 

 

 
 
 
3.5) CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO POR M2 DE TECHO SIN URBANIZAR, 

A EFECTOS DE COMPENSAR A LOS PROPIETARIOS QUE NO RECIBEN 
ADJUDICACIÓN DE PARCELA. 

 
Este valor se obtendrá restando al valor del m2 de techo urbanizado, el importe de 

la cargas de urbanización, por m2 de techo. 
 

Siendo, 
Valor del m²/t urbanizado=Valor de m²/solar urbanizado / Indice de edificabilida neta 

= 124,28 €/m2solar / 1,398608394 m2t/ m2s  
= 88,86 €/m2t. 

 
El importe de la cargas de urbanización, tal y como se justifica en la memoria del 

proyecto de reparcelación, asciende a la cantidad de 3.348.539,96 € para un total de 
76.121,60 m2t. 

 
De este modo el importe total de los cargas de urbanización se cifra en 48,88 

€/m2techo1.  
 
Con ello, el valor del suelo por m2 de techo sin urbanizar será igual a 88,86 - 

48,88 = 39,98 €/m2t. 
 
 
4) Cálculo del coeficiente de canje. 

 
Según la formulación establecida en el artículo 306 del ROGTU, el coeficiente de 

canje se obtiene del modo siguiente: 
 
Kt = Ct / (Vt + Ct) 

                                            
1 Considerando que el 10% de edificabilidad correspondiente a la Administración se debe entregar 
urbanizada, y por tanto las cargas de urbanización se reparten entre el 90% de la edificabilidad 
correpondiente a los propietarios. 

Sup. Solar Sup. Nave Precio 
homogenizado

1 2.712,00 900,00 1.064.960,56 777.421,21 424,25 381.826,98 395.594,23 145,87
2 900,00 700,00 555.914,42 405.817,53 424,25 296.976,54 108.840,99 120,93
3 439,00 367,00 349.125,00 254.861,25 424,25 155.700,56 99.160,69 225,88
4 6.800,00 4.000,00 3.354.248,53 2.448.601,43 424,25 1.697.008,80 751.592,63 110,53
5 4.047,00 2.950,00 2.384.829,01 1.740.925,17 424,25 1.251.543,99 489.381,18 120,92
6 504,00 283,00 344.763,80 251.677,57 424,25 120.063,37 131.614,20 261,14
7 800,00 511,00 392.912,03 286.825,78 424,25 216.792,87 70.032,91 87,54
8 2.307,00 1.400,00 1.051.403,37 767.524,46 424,25 593.953,08 173.571,38 75,24
9 6.470,00 4.000,00 2.684.650,86 1.959.795,13 424,25 1.697.008,80 262.786,33 40,62
10 4.968,00 1.502,00 1.241.333,33 906.173,33 424,25 637.226,80 268.946,53 54,14

124,28 €/m²

Cc*m2 const Precio 
parcela urb. € €/m² solarTESTIGO 

Nº

DATOS
Vv*(1-b) Cc+Gastos
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En  donde: 
Kt = Coeficiente de canje 
Ct = Costes de urbanización por metro cuadrado de techo2 
Vt = Valor del metro cuadrado de techo sin urbanizar 
 
El coste de urbanización por metro de techo sin incluir las indemnizaciones3 

resulta ser igual a 48,88 €/m2t. 
 
Para nuestro caso, se obtiene el coeficiente de canje siguiente: 
 
Kt = 48,88 / (39,98 + 48,88) = 55,005% 
 

 

 

Mayo de 2011 
 

       
El equipo redactor: 
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Nº Col.:15.428                                                                                               Nº Col.:16.765 

 

 

 

 

 

 

                                            
 
3 Dado que éstas no son objeto de retribución al agente urbanizador y se saldan en metálico. 


