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1. OBJETO: 

Las actuaciones de transformación urbanística tienen la obligación de formular 

un estudio de viabilidad económica en cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 
22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba 
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. En su apartado 4 

dispone: 

"La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de 
transformación urbanística deberá incluir un informe o memoria de sostenibilidad 

económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de la actuación en 
las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 

resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 
productivos.” 

Tal precepto ha sido asimismo recogido por el Artículo 34. de la TRLOTUP, que 

exige que entre la documentación del Plan Parcial se incorpore tanto un estudio 
de viabilidad económica como un Estudio de Sostenibilidad Económica. 

El Ayuntamiento de Aldaia pretende desarrollar el Sector Parque Comarcal de 

Innovación, mediante el procedimiento establecido en la legislación urbanística 
y medioambiental vigente. 

Para su aprobación, éste debe someterse al procedimiento de evaluación 

ambiental estratégica simplificada de Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, 
del Consell de aprobación del texto refundido de la Ley de ordenación del 
territorio, urbanismo y paisaje, en adelante TRLOTUP, y la Ley 21/2013, de 9 de 

diciembre, de Evaluación Ambiental. 
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2. ORDENACIÓN URBANÍSTICA: 

 

Ficha de Planeamiento 
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Ficha de Gestión: 
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Fichas urbanísticas: 
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3. IMPACTO DE LA ACUTACIÓN EN LA HACIENDA 
PÚBLICA MUNICIPAL: 

Los costes indicados en el informe de viabilidad económica serán financiados 

por los propietarios del suelo, si bien y respecto del Ayuntamiento de Aldaia, ha 

de precisarse que, obtendrá suelo urbanizado derivado del aprovechamiento 
urbanístico a través de la Reparcelación del Parque Comarcal de Innovación, 
que se integrarán en el patrimonio municipal del suelo, libres de toda carga de 

urbanización. 

Estas fincas equivalen al 10% del techo neto procedente de la actuación 
urbanística, correspondiendo al Ayuntamiento un total de 59.085,43 m2 de techo. 

Esta cuantía es provisional y se determinará en el momento de la reparcelación 
y puede variar en función de la tipología asignada. 

El valor del suelo que le corresponde al Ayuntamiento supone un remanente a 

favor de la Administración que posibilita la promoción del desarrollo de este tipo 
de suelo con garantías de no incurrir en ningún tipo de riesgo. 

Al no tratarse de un suelo residencial, los suelos dotacionales que serán 

recibidos tras la finalización de las obras de urbanización se corresponden con 
la red viaria (CV y CVP), zonas verdes (VJ) y el equipamiento (QM), detalladas 
en la siguiente tabla: 
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En el presente Informe de Sostenibilidad Económica del Plan Parcial del Parque 

Comarcal de Innovación “Pont dels Cavalls”, que se redacta en base a la 
legislación vigente, se cuantificarán los costes de mantenimiento por la puesta 
en marcha y la prestación de los servicios necesarios para atender el desarrollo 

de la ordenación pormenorizada prevista en el Plan Parcial, así como el importe 
de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales con el 
objeto de comprobar si es una actuación sostenible a lo largo del tiempo o si hay 

que introducir factores de corrección. 

Se procede en los apartados siguientes a realizar un cálculo de los costes 
atribuidos al sostenimiento de las infraestructuras o elementos urbanos que 

serán implantados, el mantenimiento de la red viaria, los servicios de 
abastecimiento de agua y saneamiento, el alumbrado público, la recogida de 
basura y limpieza viaria y los servicios de limpieza y mantenimiento de las zonas 

verdes, así como los ingresos corrientes producidos por el nuevo patrimonio 
inmobiliarios y vehículos afectos al mismo.  
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3.1. COSTES DERIVADOS DE LA IMPLANTACIÓN DE 
INFRAESTRUCTURAS 

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantación y 

ejecución de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de los sectores, 
no supone coste para la administración, siendo sufragados por los propietarios 

del desarrollo del suelo, obteniendo además el Ayuntamiento el suelo 
correspondiente a la cesión del 10% del suelo con uso lucrativo. 

3.2. PRESUPUESTO MUNICIPAL: ESTRUCTURA DE GASTOS E 
INGRESOS CORRIENTES 

Los derechos reconocidos netos y las obligaciones reconocidas netas, según los 

distintos capítulos presupuestarios del Ayuntamiento de Aldaia, publicados en la 
web municipal, presentan la siguiente descomposición en el presupuesto del año 
2024: 

 

 

INGRESOS

A OPERACIONES CORRIENTES 27.044.325,92 € 

   1 IMPUESTOS DIRECTOS 12.834.800,00 €     

   2 IMPUESTOS INDIRECTOS 603.750,00 €           

   3 TASAS, PRECIOS PÚBLICOS Y OTROS INGRESOS 2.994.626,00 €        

   4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 10.586.649,92 €     

   5 INGRESOS PATRIMONIALES 24.500,00 €              

B OPERACIONES DE CAPITAL -  €                      

   6 ENAJENACIÓN INVERSIONES REALES -  €                          

   7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL -  €                          

C OPERACIONES FINANCIERAS 30.000,00 €          

   8 ACTIVOS FINANCIEROS 30.000,00 €              

   9 PASIVOS FINANCIEROS -  €                          

TOTAL INGRESOS 27.074.325,92 €

PRESUPUESTOS 2024
(€)

GASTOS

A OPERACIONES CORRIENTES 25.929.877,82 € 

   1 GASTOS DEL PERSONAL 11.806.784,84 €     

   2 GASTOS CORRIENTES 8.174.631,04 €        

   3 GASTOS FINANCIEROS 210.402,00 €           

   4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 5.542.673,16 €        

   5 FONDO CONTINGENCIA Y OTROS IMPREVISTOS 195.386,78 €           

B OPERACIONES DE CAPITAL 193.950,00 €       

   6 INVERSIONES REALES 44.000,00 €              

   7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 149.950,00 €           

C OPERACIONES FINANCIERAS 950.498,10 €       

   8 ACTIVOS FINANCIEROS 30.000,00 €              

   9 PASIVOS FINANCIEROS 920.498,10 €           

TOTAL GASTOS 27.074.325,92 €

PRESUPUESTOS 2024

(€)
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En el caso que nos ocupa vamos a calcular los Gastos de la actuación a partir 

de los presupuestos municipales. Para los ingresos, debido a la dificultad de 
obtener una ratio que nos permita obtener los ingresos derivados de los 
impuestos se van a calcular estos a partir de la estimación de los impuestos que 

recaudarán las arcas municipales por el desarrollo de la edificación de la 
actuación. 

3.3. GASTOS DE LA ACTUACIÓN 

3.3.1. Determinación de la Ratio de Gasto 

A continuación, se va a determinar la ratio de los Gastos tomando como base el 

Presupuesto municipal.  

Vamos a diferenciar entre el Gasto Fijo y el Gasto de Servicio: 

• El Gasto Fijo (GF) es el gasto corriente estable derivado de los costes de 
mantenimiento y conservación de los diferentes Servicios Urbanos que 
genera el tejido urbano. Este gasto representa la inversión necesaria para 
mantener las infraestructuras. 

• El Gasto de Servicios (GS) es el gasto que proviene funcionamiento de 
la ciudad como seguridad, salud, educación, recogida de basuras y todos 
aquellos servicios requeridos por la ciudadanía. 

Para calcular la ratio de estos gastos vamos a determinar que partidas se 

corresponden con estos gastos. 

Dentro del desglose del presupuesto del Ayuntamiento de Aldaia vamos 
considera que las siguientes partidas son Gastos Fijos (GF):  

- Mantenimiento Infraestructuras viarias 

 

310 15320 12003 RET.BAS.GR. C1 FUNC. VÍAS PÚBLICAS 11.538,76 €

310 15320 12004 RET.BAS.GR. C2 FUNC. VÍAS PÚBLICAS 185.830,26 €

310 15320 12006 RET.BAS. TRIENIOS FUNC. VÍAS PÚBLICAS 20.226,02 €

310 15320 12100 COMP. DESTINO FUNC. VÍAS PÚBLICAS 116.993,10 €

310 15320 12101 COMP. ESPECÍFICO FUNC. VÍAS PÚBLICAS 223.301,12 €

410 15320 22799 INSPEC. TRIANUALES O.C.A. (INSTAL. ELÉCTRICAS) 5.000,00 €

710 15320 20300 ARRENDTO. MAQUINARIA, INSTAL.Y UTILLAJE 5.000,00 €

710 15320 21000 MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS VÍAS PÚBLICAS 5.000,00 €

710 15320 21300 MANTENIMIENTO MAQUINARIA,INSTAL.Y UTILLAJE 5.000,00 €

710 15320 21400 MANTENIMIENTO VEHÍCULOS 35.000,00 €

710 15320 22103 SUMINISTRO COMBUSTIBLE VEHÍCULOS 35.000,00 €

710 15320 22104 SUMINISTRO VESTUARIO BRIGADA 21.000,00 €

710 15320 22699 OTROS GASTOS DIVERSOS EMERGENCIAS 5.000,00 €

710 13300 21000 MANTENIMIENTO SEÑALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 45.000,00 €

710 13300 21300 MANTENIMIENTO SEMÁFOROS 5.000,00 €

723.889,26 €

INFRAESTRUCTURAS VIARIA
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- Mantenimiento Zonas verdes 

 

Del mismo modo, del presupuesto del Ayuntamiento de Aldaia vamos a 
considerar que las siguientes partidas son Gastos de Servicio (GS):  

- Seguridad 

 

- Limpieza de vías públicas 

 

Al tratarse de un suelo de uso industrial no es posible calcular una ratio en 
relación a la población, por lo que se va a calcular la ratio en relación a la 
superficie de los suelos urbanos y urbanizables consolidados.  

Por otra parte, para el cálculo de la ratio se ha tenido en consideración: 

• Que el porcentaje de dotaciones públicas (viarios, zonas verdes y 
equipamientos) es superior en los suelos de uso residencial a los suelos 
de uso terciario e industrial. 

• Que el nivel de mantenimiento en un suelo industrial será inferior al de 
un suelo residencial. 

Para tener en cuenta estas consideraciones se han aplicado unos coeficientes 

correctores a la superficie calculada para obtener un valor unitario de los gastos 
por superficie industrial. 

 

 

 

 

710 17100 21000 MANTENIMIENTO PARQUES Y JARDINES 55.000,00 €

710 17100 22199 SUMINISTROS PLAN REPLANTACION ARBOLES 18.500,00 €

710 17100 22706 TRABAJOS TECNICOS MANTENIMIENTO ARBOLADO 289.500,00 €

710 17100 22799 MANTENIMIENTO JUEGOS INFANTILES 30.000,00 €

393.000,00 €

PARQUES Y JARDINES

310 13200 12003 RET.BAS.GR. C1 FUNC.SEGURIDAD 392.317,84 €

392.317,84 €

POLICIA LOCAL URBANA

710 16300 22700 SERVICIO LIMPIEZA VÍAS PÚBLICAS 500.000,00 €

500.000,00 €

SUMINISTRO DE LIMPIEZA VIAS PÚBLICAS
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De este modo los valores unitarios de gastos obtenidos son los siguientes: 

• Gastos fijos (GF): 

o Mantenimiento de Infraestructuras viarias: 

GFMIV = 0,11609 €/m²s 

o Mantenimiento zonas verdes 

GFMZV = 0,06303 €/m²s 

 

• Gastos de servicio (GS): 

o Seguridad 

GSSEG = 0,06292 €/m²s 

o Limpieza viaria 

GSLV = 0,08018 €/m²s 

 

3.3.2. Gastos Fijos. Mantenimiento de las Infraestructuras 

3.3.2.1. Infraestructuras Viarias 

En las infraestructuras viarias, las actividades serán relativas a la conservación 

ordinaria con el objetivo de retrasar los procesos de degradación que, por el uso 
y el paso del tiempo, se producen en las vías públicas. Se incluyen aquí los 

impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada que, sin llegar a 
provocar su degradación, impiden que cumplan correctamente sus funciones. 

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias están la inspección y 

mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de 
evacuación de aguas pluviales (cunetas, bordillos, etc.), y el mantenimiento de 
la señalización vertical y horizontal, el mobiliario urbano y las instalaciones de 

alumbrado y otras instalaciones de carácter específico. 

La ratio obtenida es de 0,11609 €/m²s, por lo que el coste anual de la plantilla y 
otros gastos destinados al mantenimiento de vías públicas repercutible al Sector 

es:  

0,11609 €/m²s x 999.990,91 =116.092,71 € 
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3.2.2.2. Zonas Verdes Públicas. 

Del mismo modo que en el dotacional público viario, el mantenimiento de zonas 

verdes públicas responderá a cuestiones de limpieza y cuidado de la vegetación, 
mantenimiento de la señalización, mobiliario urbano e instalaciones de 
alumbrado. 

El coste anual de este mantenimiento viene de aplicar los datos aportados por 
los servicios económicos de la propia administración local, en relación y de forma 
proporcional a la superficie de zonas verdes a mantener en el conjunto del 

municipio, de acuerdo con el artículo 6.1 del Anexo IV de la TRLOTUP. 

La ratio obtenida correspondiente a las labores de mantenimiento de las zonas 
verdes es de 0,063027 €/m²s, por lo que el coste anual de los gastos destinados 

al mantenimiento de zonas verdes repercutible al Sector es:  

0,063027 €/m²s x 999.990,91 = 63.023,81 € 

3.2.2.3. Infraestructura de Abastecimiento de Agua Potable 

La implantación inicial de la infraestructura se sufraga con las cargas de 

urbanización indicadas, por lo que el resto de los costes de mantenimiento del 

servicio se sufragará a través de la imposición de las correspondientes tarifas de 
abastecimiento, no suponiendo esto, una carga económica para el 
Ayuntamiento. 

3.2.2.4. EDAR e Infraestructura de Saneamiento. 

El canon de conexión a la depuradora se sufragará con cargas de urbanización 

del desarrollo del Sector y, en cuanto al coste de mantenimiento de la red de 
saneamiento y el coste del tratamiento de las aguas residuales a depurar serán 
costeados por los usuarios a través del correspondiente canon de depuración en 

sus recibos de agua potable, por esta razón no supone esta instalación ninguna 
carga para el Ayuntamiento. 

3.2.2.5. Infraestructura de Suministro eléctrico y Telecomunicaciones 

Las infraestructuras de suministro eléctrico y telecomunicaciones de nueva 

implantación, serán financiadas con cargo al desarrollo del sector, y una vez 

realizadas se entregarán y serán gestionadas y mantenidas por las empresas 
que sean adjudicatarias para el suministro, con cargo al servicio, no suponiendo 
carga alguna para el Ayuntamiento de Aldaia. 
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3.3.3. Gastos de Servicio. Prestación de Servicios Locales. 

3.3.3.1. Recogida de Residuos Sólidos Urbanos 

Este servicio público se financia a través de la imposición de la tasa de recogida 

de basuras correspondiente, no suponiendo, por tanto, una carga adicional para 
el Ayuntamiento. 

3.3.3.2. Policía Local Urbana 

La prestación del servicio de seguridad ciudadana se lleva a cabo en la 

actualidad por la propia plantilla de la Policía Local, además en algunos 

polígonos industriales cuenta con un servicio privado de refuerzo, costeado por 
los propios industriales a los que da cobertura. 

La ratio obtenida correspondiente a las labores de seguridad en el Parque 

Comarcal de Innovación es de 0,085554 €/m²s, por lo que el coste anual de los 
gastos destinados al mantenimiento de zonas verdes repercutible al Sector es:  

0,06292 €/m²s x 999.990,91 = 62.917,41 € 

3.3.3.3. Limpieza Viaria 

Este servicio no se financia con tasa alguna, por lo que el coste es repercutible 

a las arcas municipales. 

La ratio obtenida correspondiente a las labores de seguridad en el Parque 
Comarcal de Innovación es de 0,0801875 €/m²s, por lo que el coste anual de los 

gastos destinados al mantenimiento de zonas verdes repercutible al Sector es:  

0,0801875 €/m²s x 999.990,91 = 80.186,79 € 
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3.4 INGRESOS DE LA ACTUACIÓN PARA LA HACIENDA PÚBLICA 

Los ingresos que va a percibir la administración a través de impuestos locales, 

vinculados al desarrollo del nuevo sector, se establecerán por los siguientes 
conceptos: 

1. El Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) 
2. El Impuestos de vehículos de tracción mecánica (IVTM) 
3. El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO) 

4. Tasa por la tramitación de licencias urbanísticas 

3.4.1.- El Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) 

Los ingresos debidos al Impuesto de Bienes Inmuebles corresponden, en este 

caso, a dos actos diferentes: 

En primer lugar, el desarrollo de los suelos urbanizables producirá la inclusión 
de nuevos solares en las normas de valoración de los bienes de naturaleza 
urbana, hasta ahora incluidos en el de bienes de naturaleza rústica. Y como 

consecuencia de ello se producirá un incremento en la recaudación municipal 
del Impuesto de Bienes Inmuebles. 

Para su cálculo tendremos en cuenta en primer lugar que, el tipo medio de la 

Ordenanza Fiscal año 2.023 (publicada en el BOP el 29 de diciembre de 2023), 
para el IBI de INDUSTRIAL, es del 0,796% para 2023 y 0,892% para 2024. 
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La Base Imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los bienes inmuebles y, 

actualmente, la referencia al mercado (RM) es del 50%. 

Valor Catastral: RM x Valor en Venta 

, siendo en este caso, para las construcciones industriales, logísticas y terciarias 

de entorno a 90 €/m²t. 

En la ordenanza en vigor se establece un gravamen de 0,796% para el año 2024 
y un gravamen de 0,892% para el año 2025. Vamos a utilizar el gravamen de 

0,892% previsto para el año 2025. 

TIBI= 0,892%. 

La Cuota íntegra (Cl) del Impuesto de Bienes Inmuebles resultará de aplicar a la 

Base Liquidable (BL) el tipo de gravamen (tibi). 

Cl = BL x tIBI 

La Cuota Líquida (CL) se obtiene tras la aplicación de las bonificaciones (B) 

previstas legalmente y que minoran la Cuota íntegra (Cl). 

CL = ClxB 

(Se considera que coincide la Base Imponible y la Base Liquidable.) 
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De este modo, el cálculo de la repercusión de los solares resultantes y el techo 

edificado descontando el aprovechamiento municipal (531.768,83 m²t), teniendo 
en cuenta que las parcelas lucrativas estimadas en el Parque Comarcal de 
Innovación serían de: 

 

3.4.2.- Impuestos de vehículos de tracción mecánica (IVTM) 

La ordenanza en aplicación para el cálculo de los impuestos de vehículos de 

tracción mecánica (IVTM) se publicó en el BOP el 30 de diciembre de 2016. 

En el anexo I de se detallan las cuotas de dicho impuesto. A continuación, se 
indican las cuotas para turismos, autobuses y camiones. 

 

En el Plan Parcial se establece una reserva de plazas de aparcamiento públicas 

de 1.978 para vehículos ligeros y 200 para vehículos pesados.  

Para el cálculo de los ingresos derivados de este impuesto se va a hacer una 
estimación del nuevo parque automovilístico que generará esta actuación y que 

se va a considerar del 10% de las plazas de aparcamiento previstas por el 
planeamiento. En total se prevén 198 vehículos ligeros y 20 camiones, 
vinculados a las actividades implantadas en el sector.  

El aumento de los turismos se deberá principalmente a la posibilidad de que los 
nuevos trabajadores de Parque Comarcal se trasladen a vivir a la población de 
Aldaia y a la flota de vehículos pesados propia de las nuevas empresas. 

Usos y Tipologías edificatorias
Valor catastral 

base imponible

Aprovechamiento 

subjetivo

Tipo 

impositivo
Cuota líquida

Logístico, industrial terciario 90 €/m²t 531.768,83 m²t 0,8920% 426.904,02 €
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Para ajustar el número de nuevos vehículos pesados derivados de la actuación 

urbanística se va a analizar el número de empresas existentes en el municipio 
de Aldaia y el número de camiones registrados. 

Según datos del Instituto Valenciano de Estadística, en el municipio existen un 

total de 1.901 empresas, de las cuales 243 se dedican al sector de la industria, 
siendo el sector con más empresas el sector servicios con 1.431 empresas, de 
las cuales, más de la mitad se dedican al comercio, transporte y hostelería. 

 

Si observamos los vehículos registrados en el municipio, estos alcanzan un total 
de 22.397 vehículos, de los cuales 1540 son camiones. 

 

Se va a estimar que dos terceras partes de estos camiones se utilizan en el 

sector servicio y el tercio restante a la industria, por lo que los camiones utilizados 
en el sector de la industria son unas 514 unidades. 

Si relacionamos las industrias con las unidades de camiones obtenemos una 

ratio de 2,1 camiones por empresa industrial. 

En el ámbito del Plan Parcial es posible, teniendo en consideración la parcela 
mínima establecida en las normas urbanísticas del Plan Parcial, implantar un 

total de 27 industrias logísticas en las parcelas industriales, lo que equivaldría a 
un total de 57camiones. 
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Por lo que se va a considerar que el nuevo desarrollo aumentará el parque 

automovilístico de Aldaia en 198 vehículos ligeros y en 57 camiones. 

Para los turismos se ha utilizado la cuota de 12hp a 15,99hp fiscales por ser la 
más común y para los camiones se ha calculado una media de las cuotas. 

Se establece una previsión de ingresos en concepto de este IVTM para el 
conjunto del sector:  

198 turismos x 143,16 €/vehículo = 28.345,68 € 

57 camiones x 192,65 €/vehículo = 10.981,33 € 

Que en total suman 39.327,01 €. 

3.4.3.- El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)  

Para el cálculo del importe del impuesto del ICIO podemos hacer una estimación 

considerando lo establecido en la Ordenanza reguladora del Impuesto de 
construcciones, instalaciones y obras del Ayuntamiento de Aldaia, que se publicó 

en el BOP de 3 de enero de 2024. 

La previsión pasa por fijar el ingreso total de las obras posible a ejecutar, dada 
la demanda existente sobre el suelo a desarrollar, conforme al Plan Parcial 

580.103,46 m²t de edificabilidad industrial logística y 10.750,84 m²t de 
edificabilidad terciaria. Sin contar la edificabilidad correspondiente a la 
administración municipal y considerando que esta edificabilidad se destinará a 

uso industrial, la edificabilidad adoptada para el cálculo del ICIO en este apartado 
será 521.0187,99 m²t industrial logística y 10.750,84 m²t de edificabilidad 
terciaria (edificabilidad lucrativa privativa). 

La Base Imponible de este impuesto está constituida por el Coste real y efectivo 
de la Construcción, entendiendo por tal, a los efectos de este Impuesto, el Coste 
de Ejecución Material. 

Se considerará, a estos efectos, el Coste de Construcción definido por el Módulo 
Básico de Construcción empleado en la valoración catastral, una vez detraído el 
importe correspondiente a Gastos Generales y Beneficio del Constructor, que se 

estima en un 19%. 

Conforme a lo indicado en la Memoria de Viabilidad Económica se han calculado 
los PEM para la Zona Industrial/Logística y la Zona Terciaria: 
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• Para la edificación de naves logísticas en polígono industrial se va a 

considerar, por considerarse la tipología más similar, la tipología de 
“Naves de Fabricación en una planta” contempladas en el Instituto 
Valenciano de la Edificación, que establece el siguiente coste de 

construcción (PEM): 

 

Como vemos, se establece un coste unitario de ejecución de 444,00 €/m²t 
(PEM). 

• Para la edificación de la tipología terciaria se va a considerar la 

fabricación de “almacenes”, pues se considera la más similar a los 
terciarios “en bruto”, cuyo coste de construcción viene definido en el 
Instituto Valenciano de la Edificación: 

 

Como vemos, se establece un coste unitario de ejecución de 370,00 €/m²t 

(PEM). 

La ordenanza fiscal reguladora del Impuesto sobre Construcciones, 
Instalaciones y Obras se publicó en el BOP de 3 de enero de 202. 

La aplicación a las edificabilidades previstas en el planeamiento parcial, por el 
módulo del PEM de cada tipología y por el tipo impositivo de la ordenanza fiscal, 
dan como producto los valores de la siguiente tabla: 

Cuota ICIO = Bl x 4,00% 
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En total el ICIO alcanza un valor de 9.412.392,01 €. 

3.4.4. Tasa licencia ambiental 

Para el cálculo de las licencias ambientales se ha tenido en consideración la 

Ordenanza Fiscal Reguladora de la Tasa por tramitación de la licencia de 
apertura de establecimientos publicada en el BOP de 4 de junio de 2011. 

Esta ordenanza en su artículo 7 establece que la cuota tributaria para actividades 
sometidas a licencia ambiental se determinará en función a la superficie total del 
establecimiento en función del cuadro de tarifas siguiente: 

 

De este modo, y teniendo en consideración las parcelas mínimas establecidas 

para cada una de las manzanas en las normas urbanísticas del Plan Parcial, 
tendremos: 

Para las manzanas ZND-IN-1, 2, 3, 4 y 5 se ha considerado una cuota de 

7.708,20 € por cada 10.000 m²s y el resto de superficie que excede de los 10.000 
a 0,30 €/m², para la manzana ZND-IN-5.1 se ha considerado una cuota de 
2.640,10 € por cada 1.500 m² y el resto de superficie de la manzana a 0,65 €/m² 

y finalmente para las manzanas de uso terciario, se ha considerado una cuta de 
1.260,95 €/m² por cada 400 m² y el resto de superficie de las manzanas 1,50 
€/m². 

 

 

 

PARQUE COMARCAL EDIFICABILIDAD
MODULO PEM

€/m²t

PEM

€

ICIO

4%

NAVE LOGÍSTICAS/INDUSTRIAL 521.017,99 m²t 444 €/m²t 231.331.989,34 € 9.253.279,57 €

TERCIARIO 10.750,84 m²t 370 €/m²t 3.977.810,80 € 159.112,43 €

9.412.392,01 €
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De este modo se obtiene: 

 

La cuota tributaria obtenida por licencias ambientales de las edificaciones del 
sector ascendería a 305.657,88 €. 

A esta cantidad se debería descontar la tasa de licencia ambiental de la parcela 
de propiedad municipal, equivalente a 59.189,01 m²s que se estima en 22.465 
€. 

De este modo la cuota tributaria que ingresarían las arcas municipales sería 
283.192,88 €. 

  

Tipología Superficie (m²s)
Licencia 

Ambiental

ZND-IN-1 Industrial 32.575,82 m²s 14.481,05 €

ZND-IN-2 Industrial 207.583,02 m²s 81.108,11 €

ZND-IN-3 Industrial 205.839,39 m²s 99.418,22 €

ZND-IN-4 Industrial 90.425,81 m²s 41.252,64 €

ZND-IN-5 Industrial 29.675,80 m²s 13.611,04 €

ZND-IN-5.1 Industrial 15.020,47 m²s 26.413,31 €

ZND-TR-1 Terciario 4.937,08 m²s 13.354,17 €

ZND-TR-2 Terciario 5.832,60 m²s 16.019,35 €

Total 591.889,99 m²s 305.657,88 €
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3.5 BALANCE ECONÓMICO DE LA ACTUACIÓN 

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos, que se 

producirán como consecuencia del desarrollo del Parque Comarcal de 
Innovación, se define la previsión de balance sobre la Hacienda local. 

Como se justifica el balance es positivo sobre la Hacienda Pública Local, tanto 
en su momento inicial o de implantación, como en su proyección futura, al 
resultar que los ingresos periódicos anuales procedentes, principalmente de IBI, 

costearán los gastos derivados de dicho desarrollo para las arcas municipales, 
pudiendo comprobar el impacto sostenible y en equilibrio sobre las cuentas 
públicas. 

BALANCE INGRESOS Y GASTOS DERIVADOS DEL DESARROLLO 

 

3.5.1.- Análisis del los Ingresos y Gastos teniendo en consideración 
el desarrollo temporal de las actuaciones  

A continuación, se va a tener en consideración el desarrollo temporal de la 

actuación. Para ello se estima que una vez finalizada la gestión del ámbito las 

obras de urbanización se podrán realizar durante un plazo entorno a 24 meses. 
Con parte de las nuevas instalaciones ejecutadas en simultaneo con las obras 
de urbanización, estimando un plazo de 4/5 años para la completa consolidación 

del Parque Comarcal. 

CONCEPTO

UNICA ANUAL UNICA ANUAL

Costes de urbanización Ayuntamiento -  €                       

Mantenimiento de las infraestructuras viarias 116.092,71 €-        

Mantenimiento Zonas Verdes 63.026,81 €-          

Limpieza Polígono Industrial 80.186,79 €-          

Infraestructura Agua Potable -  €                       

EDAR e infraestructura de saneamiento -  €                       

Infraestructura electricidad y telecomunicaciones -  €                       

Recogida RSU -  €                       

Policia Local 62.917,41 €-          

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) 426.904,02 €

Impuesto de vehículos (IVTM) 39.327,02 €          

Impuesto Construcciones e Instalaciones (ICIO) 9.412.392,01 €    

Licencia ambiental 283.192,88 €        

TOTALES 9.695.584,88 €    466.231,03 € -  €                       322.223,72 €-        

INGRESOS GASTOS
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En la siguiente tabla se realiza una estimación del proceso de consolidación del 

sector, que nos ayudará a calcular los ingresos que tendrá el Ayuntamiento de 
Aldaia por los ingresos periódicos: 

 

Como ya se ha indicado anteriormente, el Ayuntamiento no se hará cargo de las 
obras de urbanización del Sector, sino que será el agente urbanizador quien 

ejecutará las obras a su cargo.  

Del mismo modo, el mantenimiento de los servicios de las compañías 
suministradores serán cubiertos por las tarifas, tasas, etc,… 

No obstante, el ayuntamiento deberá asumir las cargas que se generen del 
mantenimiento, limpieza y seguridad del Sector una vez serán recepcionadas las 
obras de urbanización. Tras la recepción de las obras de urbanización se 

cederán las parcelas destinadas a equipamientos al Ayuntamiento, quien será el 
encargado de costar los gastos de construcción de las dotaciones previstas en 
el sector. La construcción de estos equipamientos podrá financiarse a través de 

los ingresos únicos (ICIO y tasas ambientales) que supondrán unos ingresos al 
Ayuntamiento de Aldaia de 9.695.584,88 € divididos durante los años de 
consolidación del Sector como se muestra a continuación: 

 

Año

Porcentaje 

construcción 

edificación

0 0%

1 50%

2 75%

3 90%

4 100%

5 100%

ICIO
Licencia 

ambiental

0 -  €                       -  €                       

1 4.706.196,00 €    141.596,44 €        

2 2.353.098,00 €    70.798,22 €          

3 1.411.858,80 €    42.478,93 €          

4 941.239,20 €        28.319,29 €          

5 -  €                       -  €                       

INGRESOS UNICOS

Año
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A continuación, se muestran los ingresos y gastos que tendrá el Ayuntamiento 

de Aldaia durante el periodo que se ha estimado que será necesario para la 
consolidación del Sector. 

Los gastos comenzarán para el Ayuntamiento en el momento que se reciban las 

obras de urbanización, que se corresponde con el año 0. Durante el primer año 
se puede considerar que estos gastos son un 50 % a los gastos completos de 
mantenimiento calculados en el presente informe debido a que estos gastos 

serán inferiores al acabarse de repcepcionarse las obras y la ocupación prevista 
en este año. 

 

Los ingresos anuales derivados de los impuestos periódicos (IBI e IVTM) serán 
los siguientes: 

 

Así pues, el balance entre Gastos e Ingresos periódicos será el siguiente: 

 

Del análisis anterior se puede concluir que el Sector es viable desde el primer 

año al ser superiores los ingresos periódicos a los gastos fijos y de servicio. 

Hay que tener en consideración que a además de este saldo el Ayuntamiento de 
Aldaia ingresará durante estos años el ICIO y otras tasas de pago único 

derivadas la construcción de las edificaciones del Sector, tal como se ha indicado 
anteriormente. 

Año

Mantenimiento 

infraestructuras 

viarias

Mantenimiento 

zonas veres
Policia local Limpieza viaria

TOTAL GASTOS 

ANUALES

0 -  €                       -  €                       -  €                       -  €                       0

1 58.046,35 €          31.513,41 €          31.458,71 €          40.093,39 €          161.111,86 €        

2 116.092,71 €        63.026,81 €          62.917,41 €          80.186,79 €          322.223,72 €        

3 116.092,71 €        63.026,81 €          62.917,41 €          80.186,79 €          322.223,72 €        

4 116.092,71 €        63.026,81 €          62.917,41 €          80.186,79 €          322.223,72 €        

5 116.092,71 €        63.026,81 €          62.917,41 €          80.186,79 €          322.223,72 €        

IBI IVTM

0 -  €                       -  €                       -  €                       

1 213.452,01 €        19.663,51 €          233.115,52 €        

2 320.178,01 €        29.495,26 €          349.673,28 €        

3 384.213,62 €        35.394,31 €          419.607,93 €        

4 426.904,02 €        39.327,02 €          466.231,03 €        

5 426.904,02 €        39.327,02 €          466.231,03 €        

Año
INGRESOS PERIÓDICOS TOTAL 

INGRESOS 

Año
TOTAL GASTOS 

ANUALES

TOTAL 

INGRESOS 
SALDO

0 -  €                       -  €                       -  €                       

1 161.111,86 €        233.115,52 €        72.003,66 €          

2 322.223,72 €        349.673,28 €        27.449,55 €          

3 322.223,72 €        419.607,93 €        97.384,21 €          

4 322.223,72 €        466.231,03 €        144.007,31 €        

5 322.223,72 €        466.231,03 €        144.007,31 €        
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4. CONCLUSIÓN 

De lo expuesto a lo largo de este estudio se pone de manifiesto la sostenibilidad 

económica del Planeamiento del Parque Comarcal de Innovación para las arcas 

municipales de Aldaia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En Valencia para Aldaia, septiembre 
2024 

 

Fdo. Óscar Terrasa Sales 
Arquitecto 
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