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La finalidad de este documento es la justificacion de la rentabilidad econémica
a manera de coste- beneficio que debe comportar cualquier actuacion
urbanistica. Para ello se partira de la determinacion de los costes y de los
ingresos derivados de la Actuacién. Los costes no son otros que los derivados
de la transformacion urbanistica y la satisfaccion de todas las cargas y deberes
necesarios para la generacion de suelo edificable.

Las variables que inciden en la determinacion de los ingresos son la
edificabilidad y los usos previstos en el ambito, asi como su Valor de
Repercusion.

1. LA EDIFICABILIDAD Y LOS USOS DE LA UNIDAD DE EJECUCION:

Nos encontramos con una Unidad de Ejecuciéon de suelo urbanizable no
pormenorizado de uso industrial-terciario y con una superficie, segun la ficha
de gestion, de 992.038,54 m?. El Plan de Ordenacion Pormenorizada del
Parque Comarcal de Innovacion propuesto se han obtenido las siguientes
superficies:

El Plan Parcial define dos tipologias diferenciadas, la parcela Industria grande
ZND-IN-1y las parcela industria pequefa.

MARTI FERRER, G

52671654K VICENTE MARTI (R: U97603310), SN
ES) el 01/11/2022 0:32:29.
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Parcela Tipologia Superficie (m?) IEN (m?t/m?s) ed (m?t)

Znd-IN-1 Industrial 34766,11 0,56682 19706,126
ZND-IN-2 Industrial 207583,02 0,56682 117662,20
ZND-IN-3 Industrial 204299,74 0,56682 115801,17
ZND-IN-4 Industrial 74977,03 0,56682 42498,48
ZND-IN-5 Industrial 51240,65 0,56682 29044,22
ZND-TR-1 Terciario 4937,08 0,56682 2798,43
ZND-TR-2 Terciario 5000,00 0,56682 2834,10

Total 582803,63 Total 330344,754

El valor del suelo se ha obtenido del estudio de mercado realizado, resultando

un valor de mercado para las dos tipologias Z-IN de 160 €/m2 suelo neto. El
MEMORIA DE VIAVIALIDAD ECONOMICA 3
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precio en venta de las dos tipologias estudiadas es muy similar y el precio medio
del suelo neto resulta 160 €/m2.

El valor del suelo se ha obtenido del estudio de mercado.

Asimismo, hay que considerar que es susceptible de apropiacién por los
propietarios, el 90 % del aprovechamiento de la unidad de ejecucion.

ES, O

Superficie tipologia

Valor

Total €

297.310,27 m?

160 €/m?

47.569.644,57 €
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Plano de Ordenacion de Sector del Parque Comarcal de Innovacion
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USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
USO DOMINANTE USO COMPATIBLE USO PROHIBIDO

Industrial normal y aquellas gue, aun estando calificadas como molestas o

-2&ent_id:

peligrosas, dispongan de la aplicacién de las medidas correctoras
pertinentes en condiciones que sean consideradas por el Ayuntamiente, por

. . . Residenclal , 2 excepcion de las posibles
la comision de actividades calficadas por la Generalitat Valenciana como de

FICHA PLANEAMIENTO Y GESTION
Clase de suelo: SECTOR Municipio Superficie Tipologla
PARQUE GOMARCAL DE INNOVACION "PONT o
URBANIZABLE ALDAIA 992.038,54 Edificacion aislada-Blogue exento
DELS CAVALLS"
e PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
8
S SCS 962.916,50 m2s
gg - Superficie adsarita 68.434,27 m2s
§ 2 § Area de reparto 1.054.667 27 m2s
BT g Edificabilidad bruta 597.803,63 mat
gg § [ndice edificabliidad bruta 062083 met/ma2s
§ [ Aprovechamisnto tipo 0,56682 met/m2s
S28
Sug
£33 PARAMETROS URBANISTICOS
©
ég g CONDICIONES DE PARCELA POSICION DE LA EDIFICACION
S
g0 E  Parcela Industria grande : 50.000 m2
i E (salvo ZND-IN-1 que sera de 34.000 m2)
LIS Parcela minima. . ) Fachada minima 50m
g0 § - Parcela industria pequefia : 1,500 m2
§ :' = (hasta limite de 15.000 m2)
o <
] g‘“if Altura cornisa méxima 15m Distancla minima a lInde frontal 10m
g
5] g 5 Altura total méxima 3,5 m superior & la altura de cornisa Distancia miima a resto de linderos Bm
< E
o g % Qcupacién méxima 100% sobre parcela neta Sétanos y semisétanos Permitidos
S
é g g Se permiten sobre los|
%’, g Nimere méximo plantas Libre Vuelos retranqueros
E ﬁ obligatorios
£
=
(7]
£
3
o
3
[m]
o
1)
<
£
S
=]
=
N

viviendas del conserje o guarda de una

suficiente garantia, asi como la legislacién y normativa de aplicacion.
+ Industria Pequefia en parcela minima de 1.500 m2 y permitida Unicamente
en parcela compatible indicada en Plano.
INDUSTRIAL - LOGISTICA (ZND-|- Almacén loglstico .

IN/LOG) - Los usos administrativos relacionados complementarios al use principal.
- Comercial complementario del uso principal

Talleres de reparacién de automadviles y maquinaria, lavado de

vehiculos, garajes y aparcamientos . Las estaciones de servicio seran
permiticas si se cumplen las garanties de seguricad marcadas por la Ley y si
se considera conveniente por el Ayuntamiento, previo informe favorable de
la Consellerfa. Se admite que estos usos sean complementarios al uso
principal

instalacién, la cual no podré superar los 150 m2,
construidos.

-2&ent_id:

Sanitario, a excepcién de los botiguines o salas

de urgencia que las instalaciones pueden
ite requerir,

Docente, & excepcion de aquellas salas
destinadas al aprendizaje o instruccion del

VICENTE, SERIALNUMBER:

personal o de investigacion, siempre que estén
vinculadas al proceso productivo alli implantado.

MARTI FERRER, G

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION Y CARGAS EXTERNAS
CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION
El proyecte de urbanizacion deberd proponer una seolucion para el cruce de la via pecuaria Camino de Hornilles con la CV-413.

-Red de saneamiento: la red de saneamiento serd separativa.

Las condiciones de conexion y entrega se adecuarén a las exigencias del organisma de cuenca titular y seran detalladas en el proyecto ¢e urbanizacidn, el cual
debera contemplar soluciones de drenaje sostenible.

Para el tratamiento de las aguas residuales, el Ambito debe ejecutar a su cargo planta depuradora, v las aguas residuales deberan ser conducidas hasta ella.
-Energia eléctrica: la conexién se realizard a través de las dos subestaciones eléctricas situadas dentro del &mbito de actuacion, de acuerdo a las condiciones que
estipulen las empresas distribuidoras.

-Red de comunicaciones: La conexion con la red telefénica general se realizard a través de una cdmara de conexidn situada en el limite del Sector. Se incluir:
obras de urbanizacion la prevision de la red de fibra optica.

n las

-Red de gas. Su instalacién dependerd de |a viabllidad y campatibilidad con las infraestructuras de suministro existentes.

Aparcamientos: Se reservaré para aparcamiento interior de la parcela al menos una plaza por cada 200 m2, o fraccién, de edificabilidad industrial. Asimismo, debe
cumplirse la reserva del Anexo IV, estandares urbanisticos y normalizacién de determinaciones urbanfsticas. En referencia a la reserva de plazas de aparcamiento, se

52671654K VICENTE MARTI (R: U97603310), SN

ES) el 01/11/2022 0:32:29.

z0
Q s proc @ a la reduccion de la misma. Esta reduccion debera aprobarse mediante Resolucidn motivada de la Consellerfa competante en Ordenacién del Territorio
g 8 previo Informe favorable de la Consellerfa competente en Industria (segun pto. 6.3 del Anexo IV del TR LOTUP).
§ E Condiciones estéticas: Deben cumplirse todas las condicionas estéticas y compositivas prescritas en el Capftulo V de estas Mormas Urbanisticas.
=z
3
»n O
Wy
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2. COSTES DE PRODUCCION

Los costes de produccion de solares edificables se identifican con el importe
total de las Cargas de Urbanizacion de la transformacién urbanizadora.

Las Cargas de Urbanizacion del Parque Comarcar de Innovacion ascienden a
65.169.608,89 € y los metros cuadrados de solar son 582803,63 m2 de los que
le corresponde a la propiedad el 90%, (524.523,267 m2) una vez descontada
la cesion del excedente de aprovechamiento.

5
§§ Para el célculo de las cargas de urbanizacion, al no disponer del presupuesto
%3 del Proyecto de Urbanizacion, en elaboracion, se han utilizado los modulos de
Z; urbanizacion de viales publicados por el Instituto Valenciano de la Edificacion.
ff Estos mddulos no tienen en cuenta la casuistica detallada de cada proyecto de
%Z i urbanizacion, pero nos sirven para obtener un valor aproximado del coste de la
ééa obra urbanizadora.
e § Superficie (m?) | Ratio €/m?
§ g Vial 36 m2 40.811,56 180 7.346.080,80
Vial 25m2 133.240,56 140|  18.653.678,40
§ 3( Zona Verde (VJ) 109.325,23 32 3.498.407,36
3 i Zona Equipamiento (Q) 61.330,32 25 1.533.258,00
£ m2 Zonas Primaria Adcrita 58.093,00 180 10.456.740,00
%f 402.800,67 41.488.164,56
5 Instalaciones Complementarias 8.297.632,91
£ | Total PEM 49.785.797,47 |
Z GC + Bl 9.459.301,52
| Total PEC 59.245.098,99 |

Otros Gastos (Honorarios Técnicos +
Notaria y Registro)

5.924.509,90

| Total Sin Iva

65.169.608,89 |

52671654K VICENTE MARTI (R: U97603310), SN

ES) el 01/11/2022 0:32:29.

urbanisticas de la actuacion.

FNMT-RCM, C:
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En la tabla anterior se desglosan los diferentes conceptos de las cargas
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3. CARGAS DE URBANIZACION Y VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de
produccion se trata de comprobar que la actuacion produce unos solares de
valor suficiente para financiar las Cargas de urbanizacion y retribuir a la
propiedad de los terrenos.

VALOR VENTA 131.130.675 €
GASTO URBANIZACION 65.169.608,89€
VALOR DEL SUELO BRUTO 24.800.950€

El Sector tiene una superficie de 992.038m2 y el valor de suelo bruto por unidad
de superficie es de 25€/m2. Comparando este valor con el obtenido del Unico
testigo de suelo bruto, da un resultado bastante aproximado de 29,81€/m2.

El precio de venta por metro cuadrado de terreno de naturaleza rural en la zona,
en la actualidad es de alrededor de 0,96 €/m2, para los propietarios afectados,
y después de la ejecucion del Programa de Actuacion Integrada sera de 25
€/m2, por lo que la accion urbanizadora generara plusvalia.

Si el valor unitario del suelo industrial, 200 €/m2, esto permite, por un lado,
financiar los costes de transformacion integrados en las cargas de
urbanizacion del PAi y por otro financiar el valor del suelo aportado.

MEMORIA DE VIAVIALIDAD ECONOMICA 7

la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://www.oficinavirtual.aldaia.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do?pes_cod:

Puede verificar la autenticidad de este documento en https://www.oficinavirtual.aldaia.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do?pes_cod:
UTE LEY 18/1982, OID.2.5.4.97

(CN

NUmero de la anotacién: 18537, Fecha de entrada: 31/10/2022 23:32

INCLUYE FIRMA EXTERNA




IDENTIFICADORES

:00

FIRMAS ESTADO

PARQUE EMPRESARIAL ALDAYA

ES, O
Ref:AEAT/AEAT0350/PUESTO 1/62423/28072022101918

2&idioma=5 Firmado por : 1. C:

-2&ent_id:

IDCES-52671654K, Description:

2&idioma=1 El documento incluye firmas externas. Mediante el cédigo de verificacién puede comprobar

-28ent_id

VICENTE, SERIALNUMBER:

MARTI FERRER, G

52671654K VICENTE MARTI (R: U97603310), SN
ES) el 01/11/2022 0:32:29.

FNMT-RCM, C:

VATES-U97603310, CN

CERES, O

AC Representacion, OU

4. CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de este estudio se pone de manifiesto la viabilidad
economica del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo del Parque
Comarcal de Innovacion

Este estudio esta basado en valores estimativos de los costes de la
urbanizacion, sujetos segun Ley a la posterior licitacion de las obras.

Valencia, octubre de 2022

POR EL EQUIPO REDACTOR

Paloma Cebrian Sanchez
Ingeniera de Caminos, CC. Y PP.
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