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1.- INTRODUCCIÓN. OBJETO DEL DOCUMENTO 

La redacción del Plan de Ordenación Pormenorizada del Parque Comarcal de 

Innovación tiene por objeto delimitar la superficie del ámbito del Parque Comarcal 

de Innovación y establecer su ordenación pormenorizada. 

El Informe de Viabilidad Económica se redacta como uno de los instrumentos que 

acompañan a la ordenación pormenorizada según lo previsto en el vigente 

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, de la 

Comunitat Valenciana (Anexo XIII TRLOTUP) 

La Memoria de Viabilidad Económica se redacta en base a la legislación expuesta 

en los apartados siguientes. 

1.1.- CRITERIOS GENERALES 

Los estudios de viabilidad económica deben partir de la determinación de la 

totalidad de los costes de producción urbanizadora (gastos de urbanización, 

gastos generales, gastos financieros y beneficio empresarial) de la actuación 

concreta a analizar y de los ingresos potenciales de la actuación, es decir, el valor 

en venta de las parcelas urbanizadas resultantes, calculado en función de los 

valores de repercusión correspondientes a cada uno de los usos a implantar, 

determinados sobre la base de un riguroso estudio de mercado. 

Los mecanismos de gestión de suelo que fundamentalmente se aplican a la 

actividad urbanística se ajustan a la equidistribución de beneficios y cargas de las 

actuaciones de urbanización o la expropiación a cargo de las administraciones. 

En general el planeamiento procura optar por la equidistribución en la que los 

costes de obtención de las dotaciones públicas y la participación en las plusvalías 

generadas por cada actuación corren a cargo de los propietarios del suelo 

incluidos en los ámbitos de actuación derivados o definidos por la aplicación del 

planeamiento general. Así las administraciones evitan destinar recursos a esta 

cuestión, permitiendo minimizar el riesgo económico en las cuentas públicas. El 

sistema de expropiación puede aplicarse en situaciones concretas en las que sea 

más adecuado conforme a las previsiones del Plan y su equilibrio. 

En el caso del ámbito del Parque Comarcal de Innovación, la obtención y 

desarrollo de suelo y dotaciones se realizará mediante equidistribución. Así, con 

la viabilidad económica que se estudia en este informe se trata de demostrar que 

esta actuación urbanística que se deriva del desarrollo del suelo es capaz de 
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generar las plusvalías suficientes como para incentivar su desarrollo y ejecución y 

de este modo alcanzar sus objetivos. 

Así, los costes e ingresos han sido fijados teniendo en cuenta los que rigen a la 

fecha de elaboración del informe. Por tanto, en su caso deberán ser adaptados a 

las posibles oscilaciones que sufran aquellos conceptos que intervienen en los 

mismos, tales como mano de obra, materiales, gastos generales y otros conceptos 

computables. 

2.- MARCO NORMATIVO 

El marco normativo sobre el que basa la redacción de esta memoria es el 

siguiente: 

 En el 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 el 

artículo 22 apartado 5 se recoge la necesidad de elaborar una memoria que 

asegure la viabilidad económica: 

“5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o 

no de transformación urbanística, requerirá la elaboración de una memoria que 

asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a 

los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los 

beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en 

su ámbito de actuación ….” 

El contenido de la memoria de Viabilidad Económica se indica, así mismo, en el 

anexo XIII del TRLOTUP. 

3. LA EDIFICABILIDAD Y LOS USOS DE LA UNIDAD DE 
EJECUCIÓN 

Nos encontramos con una Unidad de Ejecución de suelo urbanizable no 

pormenorizado de uso industrial-terciario y con una superficie, según la ficha de 

gestión, de 999.990,91 m²s. El Plan de Ordenación Pormenorizada del Parque 

Comarcal de Innovación propuesto define las siguientes superficies: 
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El Plan Parcial define dos zonas de ordenanza, Zona Industrial/Logística (ZND-

IN/LOG) y Zona Terciaria (ZND-TER), cuyas superficies y edificabilidades se 

detallan a continuación: 

 

4. SISTEMÁTICA DEL CÁLCULO 

Para los cálculos del presente informe se estimarán los siguientes conceptos: 

4.1. GASTOS 

4.1.1. Costes de Urbanización 

El artículo 186 del Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio, 

Urbanismo y Paisaje aprobado por Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio 

(TRLOTUP), establece lo siguiente: 

“Artículo 186. Condición jurídica de solar. Adquisición y pérdida. 

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo 

características adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne 

el plan, estén además urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas 

técnicas establecidas en él. 

2. Para que las parcelas tengan la condición de solar, se exigirá su dotación, al 

menos, con estos servicios: 

a) Acceso rodado hasta ellas por vía pavimentada, debiendo estar abiertas al uso 

público, en condiciones adecuadas, todas las vías a las que den frente. 

No justifican la dotación de este servicio ni las rondas perimetrales de los núcleos 

urbanos, respecto de las superficies colindantes con sus márgenes exteriores, ni 

las vías de comunicación de dichos núcleos entre sí, salvo en sus tramos de 

travesía y a partir del primer cruce de esta con calle propia del núcleo urbano, 

hacia su interior. 

Parcela Tipología Superficie (m²s) IEN (m²t/m²s) EDIFICABILIDAD (m²t)

ZND-IN-1 Industrial 32.575,82 m²s 0,99825 m²t/m²s 32.518,82 m²t

ZND-IN-2 Industrial 207.583,02 m²s 0,99825 m²t/m²s 207.219,79 m²t

ZND-IN-3 Industrial 205.839,39 m²s 0,99825 m²t/m²s 205.479,21 m²t

ZND-IN-4 Industrial 90.425,81 m²s 0,99825 m²t/m²s 90.267,58 m²t

ZND-IN-5 Industrial 29.675,80 m²s 0,99825 m²t/m²s 29.623,87 m²t

ZND-IN-5.1 Industrial 15.020,47 m²s 0,99825 m²t/m²s 14.994,19 m²t

ZND-TR-1 Terciario 4.937,08 m²s 0,99825 m²t/m²s 4.928,44 m²t

ZND-TR-2 Terciario 5.832,60 m²s 0,99825 m²t/m²s 5.822,39 m²t

Total 591.889,99 m²s Total 590.854,29 m²t
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b) Suministro de agua potable y energía eléctrica, con los caudales y la potencia 

suficientes para la edificación prevista. 

c) Evacuación de aguas residuales a la red de alcantarillado conectada con 

estación depuradora de aguas residuales. 

La evacuación a acequias o fosas sépticas de las aguas residuales no justifica la 

dotación de este servicio. No obstante, en los supuestos en que no se estime 

justificada la instalación de un sistema colector, bien por no suponer ventaja 

alguna para el medio ambiente o bien porque su instalación implique un coste 

excesivo en relación a la utilización de sistemas individuales, se podrán utilizar 

estos sistemas individuales u otros sistemas adecuados que impliquen un nivel de 

protección ambiental equivalente al alcanzado mediante el sistema de 

alcantarillado conectado con estación depuradora. 

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado público en, al menos, una 

de las vías a que dé frente la parcela. 

3. Las parcelas sujetas a una actuación integrada adquieren la condición de solar 

cuando, además de contar con los servicios expresados en el apartado anterior, 

tengan ejecutadas las infraestructuras mínimas de integración y conexión de la 

actuación con su entorno territorial, hasta el punto de conexión con las redes 

generales o en la forma estipulada por el programa de actuación respecto a cada 

fase. 

4. La condición de solar se extingue por su integración en actuaciones reforma, 

regeneración o renovación urbana que requieran nuevas operaciones de 

transformación urbanística del suelo.” 

Por ello, partiendo de la ordenación propuesta en el Plan Parcial, se procede a 

estimar los costes de urbanización necesarios para la completa urbanización del 

ámbito. 

Para calcular los costes de ejecución de los viales y de las zonas verdes se utiliza 

el Módulo de Urbanización del Instituto Valenciano de la Edificación (IVE), 

suponiendo la ejecución los servicios necesarios, con lo que se obtiene: 
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Viales 
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Como vemos, según el Módulo de Urbanización del Instituto Valenciano de la 

Edificación, la ejecución de los viales de entre 18 y 36 m de ancho (tomando el 

valor inferior de 18 m, por criterio e prudencia) tiene un coste de ejecución por 

metro lineal de 2.025,43 €/m (PEM), lo que supone un coste de ejecución de 

112,52 €/m²s. Si incluimos los Gastos Generales (13 %) y el Beneficio Industrial 

(6 %), obtenemos el PEC: 

Coste ejecución vial = 112,52 €/m²s x 1,19 = 133,90 €/m²s (PEC) 

Este valor obtenido del Instituto Valenciano de la Edificación hace referencia a una 

estimación realizada para viales con costes medios. Sin embargo, al tratarse de 

un sector industrial/logístico, se considera que los firmes necesarios para soportar 

el tráfico pesado de este tipo de industrial son superiores al coste medio de los 

viales, por lo que se considera que el valor obtenido en el módulo de urbanización 

del IVE es inferior al coste real de la ejecución de los viales, por lo que se mayora 

el valor obtenido un 30 %, obteniendo un coste de ejecución más acorde con la 

realidad del caso en estudio: 

Coste ejecución vial = 133,90 €/m²s x 1,30 = 174,07 €/m²s. 

Por tanto, para la estimación de los costes de urbanización, se va a considerar un 

coste de ejecución para los viales de 175,00 €/m²s. 



MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA  10 

Zonas verdes 
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Como vemos, según el Módulo de Urbanización del Instituto Valenciano de la 

Edificación, la ejecución de las zonas verdes ajardinadas tiene un coste de 

ejecución de 52,00 €/m²s (PEM). Si incluimos los Gastos Generales (13 %) y el 

Beneficio Industrial (6 %), obtenemos el PEC: 

Coste ejecución zonas verdes = 52,00 €/m²s x 1,19 = 61,88 €/m²s (PEC) 

Por tanto, por redondeo y por criterio de prudencia, para la estimación de los 

costes de urbanización, es va a considerar un coste de ejecución para las zonas 

verdes de 65,00 €/m²s. 

Otras actuaciones 

La ejecución del puente sobre el Barraco (El Poyo, dels Cavalls) y la ampliación 

del paso superior del Canal Júcar-Turia (RPA-5 y RPA6), no se pueden considerar 

al mismo coste de ejecución que los viales convencionales, por lo que, partiendo 

de la experiencia previa del equipo redactor, y tratándose de una estimación de 

costes (siendo en el Proyecto de Urbanización cuando se debe calcular el coste 

real de ejecución), se estiman el coste de ejecución de la ampliación del paso 

superior del Canal Júcar-Turia en 350 €/m²s y el coste de ejecución del puente 

sobre el Barranco (El Poyo, dels Cavalls) en 550 €/m²s. 

Para la ejecución del vial ciclo-peatonal y los aparcamientos (CA) se considera un 

coste de ejecución equivalente al 75 % del coste de ejecución de los viales, lo que, 

por redondeo, asciende a 130,00 €/m²s (175,00 €/m²s x 0,75 = 131,25 €/m²s). 

Por otra parte, se debe tener en cuenta que parte de la superficie de los viales se 

encuentra afecta a su destino, por lo que no se debe aplicar el coste de ejecución 

a dicha superficie. Sin embargo, sí será necesario considerar un coste de 

adaptación, que se considera del 60 % del coste de ejecución. 

Con todo ello, se estiman la siguiente estimación de costes de urbanización: 

 

Elemento Descripción Sup. total
Sup. Afecta a 

su Destino
Sup. Restante

Coste 
Adaptación

Coste 
Ejecución

COSTE TOTAL

Viales Vial (36 ml) 46.182,18 m²s 5.756,39 m²s 40.425,79 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 7.678.934,20 €
Zonas Verdes Jardines 128.168,91 m²s 0,00 m²s 128.168,91 m²s - 65,00 €/m²s 8.330.979,15 €

RPA-1 Vial 11.909,35 m²s 3.425,55 m²s 8.483,80 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 1.844.347,75 €
RPA-2 Vial ciclo-peatonal 2.754,72 m²s 701,97 m²s 2.052,75 m²s 78,00 €/m²s 130,00 €/m²s 321.611,16 €
RPA-3 Vial 4.935,09 m²s 922,85 m²s 4.012,24 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 799.041,25 €
RPA-4 Vial 7.414,38 m²s 6.664,16 m²s 750,22 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 831.025,30 €
RPA-5 Ampliación paso superior 2.219,56 m²s 1.907,36 m²s 312,20 m²s 350,00 €/m²s 350,00 €/m²s 776.846,00 €
RPA-6 Sustitución puente 10.020,31 m²s 3.119,80 m²s 6.900,51 m²s 550,00 €/m²s 550,00 €/m²s 5.511.170,50 €
RPA-7 Vial 12.912,27 m²s 10.559,75 m²s 2.352,52 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 1.520.464,75 €
RPA-8 Vial 12.235,28 m²s 7.158,78 m²s 5.076,50 m²s 105,00 €/m²s 175,00 €/m²s 1.640.059,40 €
TOTAL 64.400,96 m²s 34.460,22 m²s 29.940,74 m²s - - 13.244.566,11 €
Viales Vial (18ml - 36ml) 121.393,93 m²s 0,00 m²s 121.393,93 m²s - 175,00 €/m²s 21.243.937,75 €

CA Aparcamientos 27.550,96 m²s 0,00 m²s 27.550,96 m²s - 130,00 €/m²s 3.581.624,80 €
TOTAL PEM 32.836.104,26 €
TOTAL PEC 39.074.964,07 €

ESTIMACIÓN COSTES DE URBANIZACIÓN

RED SECUNDARIA

RED PRIMARIA 
INSCRITA

RED PRIMARIA 
ADSCRITA
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Como vemos, se estima que el coste de las obras de urbanización asciende a un 

total de 39.074.964,07 € (PEC).  

4.1.2. Otras Cargas de Urbanización 

Además de los costes de las obras de urbanización, existen otros gastos que 

deben sufragarse para el desarrollo de una actuación urbanística. Para su cálculo 

se utilizarán ratios unitarios basados en la experiencia de actuaciones de 

urbanización. 

Estos gastos incluyen los honorarios de técnicos para la redacción de documentos 

urbanísticos (planeamiento, gestión y urbanización), diversos valores intermedios 

referidos al proyecto de reparcelación (valoraciones, investigaciones registrales), 

otros asociados al proyecto de urbanización y las obras (estudio geotécnico, 

dirección de obras), y otros derivados de la tramitación del expediente 

administrativo. 

 

Esto supone una ratio de en torno a 7,825 €/m²t.  

En cuanto a los gastos de promoción y gestión de la urbanización, se aplicará un 

ratio de 2,225 €/m²t. 

Por otra parte, dentro de este apartado de otras cargas hay que considerar las 

indemnizaciones, ya que, generalmente, en el ámbito de cualquier sector que se 

desarrolle suelen existir bienes cuya permanencia resulta incompatible con la 

nueva urbanización a ejecutar; ya sean edificaciones fuera de ordenación, 

instalaciones o plantaciones, etc. La eliminación de estos bienes debe ser objeto 

de indemnización a cargo de la actuación. 

Las edificaciones existentes, en este caso, además pueden constituir el soporte 

de actividades económicas que han de ser objeto de la debida atención desde el 

punto de vista de las indemnizaciones correspondientes a sus respectivos titulares 

u ocupantes legales.  

 CONCEPTO Ratio (€/m²s)

Estudio de la situación registral de las fincas 0,025

Registro de la Propiedad: Información 0,025

Estudio arqueológico 0,025

Planeamiento 0,475

Estudio Geológico-Geotécnico 0,025

Programa de Actuación Integrada 0,250

Valoración edificaciones y actividades a indemnizar 0,150

Proyecto de reparcelación / expropiación 1,150

Anteproyecto de urbanización 0,875

Proyecto de urbanización 2,500

Dirección de las obras de urbanización 1,975

Registro de la Propiedad: Inscripción 0,275

Publicación de anuncios preceptivos 0,075

Total: 7,825
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En el presente caso se va a tener en consideración los costes de las 

indemnizaciones de aquellos elementos que existían en el ámbito antes de la 

reparcelación inscrita. Para ello se va a estimar un valor medio de 2,00 €/m²t. 

De este modo el ratio de otros gastos es de 12,050 €/m²t (7,825 €/m²t + 2,225€/m²t 

+ 2,00 €/m²t), que siendo la edificabilidad del sector de 590.854,29 m²t, estas 

cargas de urbanización ascienden a 7.119.794,23 €. 

También se va a tener también en consideración el coste de las conexiones 

externas, así como el canon de la EPSAR y demás cánones necesarios, para lo 

que se va a considerar un 20 % de los costes de urbanización calculados 

anteriormente, lo que asciende a 9.238.951,66 € ((39.074.964,07 € + 

7.119.794,23€) x 0,20). 

Por último, se debe considerar el beneficio del urbanizador, que se estima entorno 

al 2,5 % de todos los gastos estimados en este apartado, con lo que se obtiene 

un total de 1.385.842,75 € ((39.074.964,07 € + 7.119.794,23 € + 9.238.951,66 €) 

x 0,025). 

Con todo ello, el total estimado de los costes de urbanización ascienden a 

56.819.552,71 €, lo que supone una repercusión sobre el 100 % edificabilidad de 

106,85 €/m²t (56.819.552,71 € / 531.768,86 m²t). 

4.1.3. Coste de Construcción de las Edificaciones 

Para realizar los cálculos de los costes de las promociones inmobiliarias 

propuestas es necesario conocer los costes de construcción de las edificaciones, 

por lo que calcularemos los valores unitarios de coste en euros por cada metro 

cuadrado construido. 

Para ello obtendremos el valor aplicando el método recomendado por el Instituto 

Valenciano de Edificación que consiste en aplicar al módulo vigente aprobado por 

este mismo organismo, diversos factores correctores que ajustan este valor a las 

características y tipologías de la promoción estudiada. 

El Módulo Básico de Edificación (MBE) fijado por el Instituto Valenciano de la 

Edificación (IVE) en la actualidad (vigente desde abril de 2024), asciende a 740 

€/m² (PEM), que se corrige mediante los coeficientes indicados por el mismo IVE 

según la siguiente fórmula: 

CUE = MBE x Ct x Ch x Cu x Cv x Cs x Cc 
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El Plan Parcial define dos zonas de ordenanza, Zona Industrial/Logística (ZND-

IN/LOG) y Zona Terciaria (ZND-TER): 

Zona Industrial/Logística (ZND-IN/LOG) 

Para la edificación de naves logísticas en polígono industrial se va a tomar, 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), 

por lo que si añadimos los Gastos Generales (13 %) y el Beneficio Industrial (6 %), 

obtenemos que coste de edificación de la nave es de 523,60 €/m²t (PEC) 

Zona Terciaria (ZND-TER) 

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”, que es 

la tipología más habitual para su venta, 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), 

por lo que si añadimos los Gastos Generales (13 %) y el Beneficio Industrial (6 %), 

obtenemos que coste de edificación de la nave es de 440,30 €/m²t (PEC) 
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4.2. INGRESOS POR VALOR EN VENTA DEL PRODUCTO 
INMOBILIARIO 

Conocidos los costes necesarios para el desarrollo completo del sector, incluida 

la edificación, debemos calcular el precio de venta en el mercado de los productos 

inmobiliarios previsibles en el ámbito, para lo que se va a realizar un estudio de 

mercado de la tipología Industrial/Logística (ZND-IN/LOG) y Terciaria (ZND-TER). 

Para ello se realizará un muestreo mediante herramientas informáticas de 

consulta de datos de oferta inmobiliaria, que puede indicarnos por un método 

simplificado de comparación, de manera muy fiable, un valor estimado de venta 

asumible para el presente estudio. 

Se adjunta como Anexo I los testigos utilizados para la realización de los estudios 

de mercado. 

Zona Industrial/Logística (ZND-IN/LOG) 

En la búsqueda de este muestreo se ha detectado que no existe oferta de naves 

industriales/logísticas de obra nueva, por lo que se han tomado muestras de 

testigos de segunda mano de los polígonos industriales cerca de Aldaia, 

obteniendo el siguiente resultado: 

 

Aunque se han tomado testigos con características sean muy similares entre ellos 

y se encuentren en buen estado de conservación, para obtener precios de venta 

para naves de obra nueva (que es el objeto del estudio), se deben aplicar factores 

correctores de los principales parámetros, que son: antigüedad/conservación, 

edificabilidad/superficie y acabados/instalaciones, con lo que se obtienen los 

siguientes valores homogeneizados de cada uno de los testigos: 

TESTIGOS
SUP. 

CONST. BASE PRECIO VENTA EMPLAZAMIENTO ANTIGÜEDAD
ACABADOS/

INSTALACIONES
FUENTE

m²t € €/m²t

1 820,00 600.000,00 731,71
Carrer Canal Xúquer-Túria 26, 

Quart de Poblet
1980 Regular Idealista

2 2.292,00 1.800.000,00 785,34
Calle k, 2, Polígono el Oliveral, 

Ribarroja
- Buen estado Idealista

3 988,00 800.000,00 809,72
Polígono Industrial Casanova, 

Ribarroja
- Buen estado Idealista

4 1.704,00 1.400.000,00 821,60
Calle dels Encordadors, 12, 
Polígono Virgen de la Salud, 

Xirivella
- Buen estado Idealista

5 566,00 450.000,00 795,05 Polígono el Oliveral, Ribarroja 1992 Regular Idealista

6 1.270,00 1.000.000,00 787,40 Polígono el Oliveral, Ribarroja - Regular Idealista

7 2.710,00 2.100.000,00 774,91
Calle dels Coeters, Polígono 

Industrial Sector 13, Ribarroja
2004 Buen estado Idealista

8 805,00 599.000,00 744,10 Polígono Mas del Jutge, Torrent - Regular Idealista

781,23 €/m²t

INDUSTRIAL
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Como vemos, el valor de venta homogeneizado obtenido es de 804,55 €/m²t, por 

lo que, por redondeo y por criterio de prudencia, se va a tomar un valor de venta 

para las naves industriales/logística de 800,00 €/m²t. 

Zona Terciaria (ZND-TER) 

Al igual que en el caso anterior, tampoco se han localizado testigos de obra nueva 

para el uso terciario, por lo que se ha realizado una búsqueda de muestras de 

segunda mano en los polígonos industriales próximos a Aldaia, obteniendo el 

siguiente resultado: 

 

Aunque se han tomado testigos con características lo más similares posibles entre 

ellos y se encuentren en buen estado de conservación, algunos de estos testigos 

seleccionados son locales vacíos, cuyo uso puede ser tanto industrial como 

terciario, ya que no se han encontrado un número de muestras de locales 

destinados a terciario exclusivo, suficiente para obtener un valor representativo. 

Por ello, y al igual que en el caso anterior, para obtener precios de venta para 

locales de uso terciario de obra nueva (que es el objeto del estudio), se deben 

aplicar factores correctores de los principales parámetros, que son: localización, 

antigüedad/conservación, edificabilidad/superficie y acabados/instalaciones, con 

lo que se obtienen los siguientes valores homogeneizados de cada uno de los 

testigos: 

Conservación-
Antigüedad

Edificabilidad 
/Superficie

Acabado-
Instalaciones

Coeficiente PRECIO VENTA
PRECIO VENTA 

HOMOGENIZADO

1 1,10 0,95 1,00 1,05 731,71 764,63

2 1,00 1,05 1,00 1,05 785,34 824,61

3 1,00 0,95 1,00 0,95 809,72 769,23

4 1,00 1,00 1,00 1,00 821,60 821,60

5 1,10 0,95 1,05 1,10 795,05 872,37

6 1,00 1,00 1,00 1,00 787,40 787,40

7 1,05 1,05 1,00 1,10 774,91 854,34

8 1,00 0,95 1,05 1,00 744,10 742,24

804,55 €/m²t

TESTIGOS
SUP. 

CONST. BASE PRECIO VENTA EMPLAZAMIENTO ANTIGÜEDAD
ACABADOS/

INSTALACIONES
FUENTE

m²t € €/m²t

1 2.497,00 1.350.000,00 540,65
Calle Centro Comercial Bonaire, 

2, Aldaia
2003 Buen estado Idealista

2 3.185,00 1.299.999,00 408,16 Calle Tirant lo Blanc, Aldaia 1995 Buen estado Idealista

3 596,00 350.000,00 587,25 Polígono Industrial de Aldaia 2001 Regular Idealista

4 667,00 400.000,00 599,70
Polígono industrial La Garrofera 

Alaquás
2003 Buen estado Idealista

5 603,00 280.000,00 464,34 Alaquás 2001 Buen estado Idealista

6 190,00 225.000,00 1.184,21 Avenida Corregers, 11, Ribarroja 2005 Regular Idealista

7 670,00 500.000,00 746,27 Polígono Ribarroja - Buen estado Idealista

8 2.006,00 1.500.000,00 747,76 Calle de la Industria 14, Aldaya 30 a 50 años Buen estado Fotocasa

659,79 €/m²t

TERCIARIO
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Como vemos, el valor de venta homogeneizado obtenido es de 705,97 €/m²t, por 

lo que, por redondeo y por criterio de prudencia, se va a tomar un valor de venta 

para las naves industriales/logística de 700,00 €/m²t. 

 

5.- EVALUACIÓN DE LA VIABILIDAD ECONÓMICA 

Una vez conocidos los costes e ingresos, incluidos los beneficios de la actividad 

económica que supone su promoción se puede obtener su diferencia, que será el 

remanente destinado a la obtención del suelo, es decir, su valor. 

Hay que considerar que el valor del suelo lo obtendríamos de la fórmula: 

VSi = VSf – Cu = Vv/k – Vc - Cu 

Siendo: 

VSi: Valor de suelo inicial (sin urbanizar) 

VSf: Valor de suelo urbanizado 

Vv: Valor de venta (90 % correspondiente al aprovechamiento subjetivo) 

Vc: Valor de construcción (90 % correspondiente al aprovechamiento subjetivo) 

Cu: Cargas de urbanización 

K: 1,2 

Para la aplicación de esta fórmula, una vez obtenidos los costes de urbanización 

y los valores de venta y de construcción, será necesario calcular los costes totales 

para cada una de las tipologías: 

 

Testigo Localización
Conservación-

Antigüedad
Edificabilidad 
/Superficie

Acabado-
Instalaciones

Coeficiente
PRECIO VENTA

PRECIO VENTA 
HOMOGENIZADO

1 1,00 1,05 1,05 1,00 1,10 540,65 596,07

2 1,00 1,10 1,05 1,00 1,16 408,16 471,43

3 1,00 1,05 1,00 1,05 1,10 587,25 647,44

4 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 599,70 629,69

5 1,05 1,05 1,00 1,00 1,10 464,34 511,94

6 1,00 1,05 0,95 1,00 1,00 1.184,21 1.181,25

7 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 746,27 746,27

8 1,00 1,10 1,05 1,00 1,16 747,76 863,66

705,97 €/m²t
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Valores de Venta (aprovechamiento subjetivo): 

 Industrial/Logística: 800,00 €/m²t x 581.120,31 m²t x 0,9 = 417.674.491,20 € 

 Terciaria: 700,00 €/m²t x 10.769,68 m²t x 0,9 = 6.773.024,83 € 

 Total: 417.674.491,20 € + 6.773.024,83 € = 424.447.516,03 € 

Valores de Construcción (aprovechamiento subjetivo): 

 Industrial/Logística: 523,60 €/m²t x 581.120,31 m²t x 0,9 = 273.367.954,49 € 

 Terciaria: 440,30 €/m²t x 10.769,68 m²t x 0,9 = 4.260.232,62 € 

 Total: 273.367.954,49 € + 4.260.232,62 € = 277.628.187,11 € 

Valores del suelo urbanizado 

 Industrial/Logística: (417.674.491,20 € /1,2) - 273.367.954,49 € = 

74.694.121,51 € 

 Terciaria: (6.773.024,83 € / 1,2) - 4.260.232,62 € = 1.383.954,74 € 

 Total: (424.447.516,03 € / 1,2) - 277.628.187,11 € = 76.078.076,25 € 

Costes de Urbanización Totales: 

 Industrial/Logística: 106,85 €/m²t x 522.093,11 m²t = 55.785.697,95 € 

 Terciaria: 106,85 €/m²t x 9.675,75 m²t = 1.033.854,76 € 

 Total: 55.785.697,95 € + 1.033.854,76 € = 56.819.552,71 € 

De la aplicación de esta fórmula se obtienen los siguientes valores del suelo para 
cada uno de los ámbitos: 

Tipología Industrial/Logística: 

VSi = 74.694.121,51 € – 55.785.697,95 € = 18.908.423,56 € 

Tipología Terciaria 

VSi = 1.383.954,74 € – 1.033.854,76 € = 350.099,98 € 

Total 

VSi = 76.078.076,25 € – 56.819.552,71 € = 19.258.523,54 € 
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6.- EVALUACIÓN DE LA VIABILIDAD ECONÓMICA 

Si calculamos los valores de repercusión para cada una de las tipologías, 

obtenemos: 

6.1.- VALOR DEL SUELO INICIAL (SIN URBANIZAR) 

Valores de Repercusión sobre edificabilidad: 

 Industrial/Logística: 18.908.423,56 € / 522,093,11 m²t = 36,22 €/m²t € 

 Terciaria: 350.099,98 € / 9.675,75 m²t = 36,18 €/m²t € 

 Total: 19.258.523,54 € / 531.768,96 m²t = 36,22 €/m²t € 

Valores de Repercusión sobre superficie neta: 

 Industrial/Logística: 18.908.423,56 € / 523.008,28 m²s = 36,15 €/m²s 

 Terciaria: 350.099,98 € / 9.692,71 m²s = 36,15 €/m²s 

 Total: 19.258.523,54 € / 532.700,99 m²s = 36,15 €/m²s 

6.2.- VALOR DEL SUELO URBANIZADO 

Valores de Repercusión sobre edificabilidad: 

 Industrial/Logística: 74.694.121,51 € / 522,093,11 m²t = 143,07 €/m²t € 

 Terciaria: 1.383.954,74 € / 9.675,75 m²t = 143,03 €/m²t € 

 Total: 76.078.076,25 € / 531.768,96 m²t = 143,07 €/m²t € 

Valores de Repercusión sobre superficie neta: 

 Industrial/Logística: 74.694.121,51 € / 523.008,28 m²s = 142,82 €/m²s 

 Terciaria: 1.383.954,74 € / 9.692,71 m²s = 142,78 €/m²s 

 Total: 76.078.076,25 € / 532.700,99 m²s = 142,82 €/m²s 

Valor de Repercusión sobre superficie computable: 

 Total: 19.258.523,54 € / 968.883,61 m²s = 19,88 €/m²s 
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7.- CONCLUSION 

Procede indicar que el precio de venta por metro cuadrado de terreno de 

naturaleza rural en la zona en la actualidad es de alrededor de 9,95 €/m²s (según 

valoración del suelo rústico realizada que se adjunta como Anexo II), mientras 

que el valor del suelo con el desarrollo del ámbito sería de 19,88 €/m²s, por lo que 

la gestión y urbanización del sector generará plusvalía a los propietarios. 

Por todo lo expuesto, con la viabilidad económica calculada del ámbito, se 

concluye que se trata de un sector económicamente viable. 

 

 

En Valencia para Aldaia, septiembre 2024 

 

Fdo. Óscar Terrasa Sales 
Arquitecto 
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0.-OBJETO 

Es objeto de este documento calcular el valor del suelo como rural en el ámbito del Plan 

de Ordenación Pormenorizada del Parque Comarcal de Innovación de Aldaia (Valencia), 

a efectos comprobar que el desarrollo urbanístico del ámbito genera plusvalía y, de ese 

modo, garantizar la viabilidad económica del ámbito. 

Actualmente los terrenos sobre los que se delimita el ámbito son suelos rústicos 

destinados, principalmente, al cultivo de cítricos si bien también se localizan cultivos de 

hortalizas. Por este motivo se va a proceder a calcular el valor del suelo suponiendo dos 

hipótesis. En la primera se considera que el suelo se destina al cultivo de hortalizas y 

en la segunda a cítricos (naranjos y mandarinos). 

Para su valoración aplicaremos el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo y 

Rehabilitación Urbana RDL 7/2015, que establece la metodología para conocer el valor 

del suelo, para su obtención por la administración a efectos expropiatorios 

fundamentalmente, basando su metodología en valores de mercado actualizado, por 

tanto, válida también a la hora de cuantificar el valor de un suelo a los efectos de su 

expropiación o adquisición, así como el RD 1492/2011 del Reglamento de Valoraciones 

de la ley del Suelo. 

1.-MÉTODO DE VALORACIÓN 

1.1.- LEGISLACIÓN APLICABLE 

A efectos de determinar el valor del suelo dentro del ámbito del Parque Comarcal de 

Innovación de Aldaia descrito en este documento, será de aplicación: 

 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 (TRLOTUP) 

 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.  

 Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento 

de Valoraciones de la Ley del Suelo. 
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1.2.- CRITERIOS DE VALORACIÓN 

Para el cálculo de la fijación del precio tendremos en cuenta el 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. 

Las parcelas objeto de valoración están calificadas por el Plan General de Aldaia como 

suelo no urbanizable, encontrándose en situación de suelo rural, según el artículo 21, 

apartado 2 de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

“Artículo 21. Situación básica del suelo. 

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta Ley, en una de las situaciones 

básicas de suelo rural o de suelo urbanizado. 

2. Está en la situación de suelo rural: 

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenación territorial y urbanística de su 

transformación mediante la urbanización, que deberá incluir, como mínimo, los terrenos 

excluidos de dicha transformación por la legislación de protección o policía del dominio 

público, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal 

protección conforme a la ordenación territorial y urbanística por los valores en ellos 

concurrentes, incluso los ecológicos, agrícolas, ganaderos, forestales y paisajísticos, 

así como aquéllos con riesgos naturales o tecnológicos, incluidos los de inundación o 

de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislación de ordenación 

territorial o urbanística. 

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenación territorial y urbanística prevean 

o permitan su paso a la situación de suelo urbanizado, hasta que termine la 

correspondiente actuación de urbanización, y cualquier otro que no reúna los requisitos 

a que se refiere el apartado siguiente. 

3. Se encuentra en la situación de suelo urbanizado el que, estando legalmente 

integrado en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas 

propia del núcleo o asentamiento de población del que forme parte, cumpla alguna de 

las siguientes condiciones: 

a) Haber sido urbanizado en ejecución del correspondiente instrumento de ordenación. 

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislación urbanística 

aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexión en red, 

para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la 

ordenación urbanística o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de 

conexión con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante 

con carreteras de circunvalación o con vías de comunicación interurbanas no 

comportará, por sí mismo, su consideración como suelo urbanizado. 
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c) Estar ocupado por la edificación, en el porcentaje de los espacios aptos para ella 

que determine la legislación de ordenación territorial o urbanística, según la ordenación 

propuesta por el instrumento de planificación correspondiente. 

4. También se encuentra en la situación de suelo urbanizado, el incluido en los núcleos 

rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislación 

de ordenación territorial y urbanística les atribuya la condición de suelo urbano o 

asimilada y cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, 

infraestructuras y servicios requeridos al efecto.” 

En el artículo 36 de esta misma ley, se describe el método de valoración a aplicar para 

el cálculo de su valor: 

“Artículo 36. Valoración en el suelo rural. 

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo dispuesto 

en la Disposición adicional séptima: 

a) Los terrenos se tasarán mediante la capitalización de la renta anual real o potencial, 

la que sea superior, de la explotación según su estado en el momento al que deba 

entenderse referida la valoración. 

La renta potencial se calculará atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotación 

de que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislación que les sea aplicable, 

utilizando los medios técnicos normales para su producción. Incluirá, en su caso, como 

ingresos las subvenciones que, con carácter estable, se otorguen a los cultivos y 

aprovechamientos considerados para su cálculo y se descontarán los costes 

necesarios para la explotación considerada. 

El valor del suelo rural así obtenido podrá ser corregido al alza en función de factores 

objetivos de localización, como la accesibilidad a núcleos de población o a centros de 

actividad económica o la ubicación en entornos de singular valor ambiental o 

paisajístico, cuya aplicación y ponderación habrá de ser justificada en el 

correspondiente expediente de valoración, todo ello en los términos que 

reglamentariamente se establezcan.” 

El suelo rural se valorará como una explotación agropecuaria destinada al cultivo en 

regadío, por lo que aplicaremos el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que 

se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo: 

“Artículo 8. Renta real y renta potencial. 

1. Se entenderá por renta real, aquella que corresponda a la explotación del suelo rural 

de acuerdo con su estado y actividad en el momento de la valoración, ya sea la 

existente, debidamente acreditada, o la atribuible de acuerdo con los cultivos y 
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aprovechamientos efectivamente implantados sobre la base de datos estadísticamente 

significativos. 

2. Se entenderá por renta potencial, aquella que pueda ser atribuible a la explotación 

del suelo rural de acuerdo con los usos y actividades más probables de que sean 

susceptibles los terrenos, de conformidad con la legislación y normativa que les sea de 

aplicación, utilizando los medios técnicos normales para su producción. Para la 

identificación de tales usos y actividades deberán considerarse como referentes 

estadísticamente significativos la existencia y viabilidad de los mismos en su ámbito 

territorial o, en su defecto, justificarse sobre la base de un estudio económico de 

viabilidad de la explotación y acreditar la obtención de los títulos habilitantes necesarios 

para su implantación de acuerdo con la legislación aplicable. 

 

Artículo 9. Cálculo de la renta de la explotación. 

1. La renta anual, real o potencial, de la explotación, que podrá estar referida al año 

natural o al año agrícola o de campaña, se determinará a partir de la información 

técnica, económica y contable de la explotación actual o potencial en suelo rural. A tal 

efecto, se considerará la información que sobre la renta de la explotación pueda haber 

sido acreditada por el propietario o el titular de la misma y, en su defecto, se considerará 

preferente la información procedente de estudios y publicaciones realizadas por las 

Administraciones Públicas competentes en la materia sobre rendimientos, precios y 

costes, así como de las demás variables técnico-económicas de la zona. 

En este caso, la renta anual real o potencial de explotación, se determinará según la 

siguiente fórmula: 

R = I - C 

Donde: 

R = Renta anual real o potencial de explotación, en euros por hectárea. 

I = Ingresos anuales de la explotación, en euros por hectárea. 

C = Costes anuales de la explotación, en euros por hectárea. 

 

Artículo 13. Capitalización de la renta real o potencial en explotaciones agropecuarias 

y forestales. 

La capitalización de la renta real o potencial en las explotaciones agropecuarias y 

forestales se realizará, en función de las estructuras de producción propias, mediante 

la aplicación de las siguientes expresiones: 

a) Cuando se trate de una renta constante a lo largo de su vida útil ilimitada, el valor de 

capitalización, V, será el resultado de dividir la renta constante, R, calculada de acuerdo 

a lo dispuesto en el artículo 9, entre el tipo de capitalización, r2. 
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b) Cuando se trate de rentas variables en el tiempo, el valor de capitalización, V, será:  

 

Donde: 

V = Valor de capitalización, en euros por hectárea. 

R1, R2,… Rn = Renta variable desde el primer año hasta el final de la duración ilimitada 

de la vida útil, en euros por hectárea. 

r2 = Tipo de capitalización según lo establecido en el artículo 12. 

n = Número de años, siendo n∞.” 

El factor citado en el artículo 36 de la Ley del suelo se define en el artículo 17 del 

Reglamento de valoraciones. 

“Artículo 17. Factor de corrección por localización. 

1. La valoración final del suelo, deberá tener en cuenta la localización espacial concreta 

del inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de corrección al valor de 

capitalización, según la siguiente fórmula: 

Vf = V . Fl 

Donde: 

Vf= Valor final del suelo, en euros. 

V= Valor de capitalización de la renta de la explotación, en euros. 

Fl= Factor global de localización. 

2. El factor global de localización, deberá obtenerse del producto de los tres factores de 

corrección que se mencionan a continuación y no podrá ser superior a dos. 

a) Por accesibilidad a núcleos de población, u1. 

b) Por accesibilidad a centros de actividad económica, u2. 

c) Por ubicación en entornos de singular valor ambiental o paisajístico, u3. 

En todo caso, a los efectos del cálculo del factor global de localización, cuando alguno 

de los tres factores de corrección no resulte de aplicación tomará como valor la unidad. 

3. El factor de corrección u1, se calculará aplicando la siguiente expresión. 

 

Donde: 

P1= El número de habitantes de los núcleos de población situados a menos de 4 km de 

distancia medida a vuelo de pájaro, entendida como la distancia en línea recta medida sobre la 

proyección en un plano horizontal. 
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P2= El número de habitantes de los núcleos de población situados a más de 4 km y a 

menos de 40 km de distancia medida a vuelo de pájaro o 50 minutos de trayecto utilizando los 

medios habituales de transporte y en condiciones normales. 

4. Cuando el suelo rural a valorar esté próximo a centros de comunicaciones y de 

transporte, por la localización cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, 

y áreas de intermodalidad, así como próximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario, 

productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotación considerada 

en la valoración, el factor de corrección, u2, se calculará de acuerdo con la siguiente expresión 

 

Donde: 

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoración utilizando las vías 

de transporte existentes y considerando el trayecto más favorable. Esta distancia, en ningún 

caso, será superior a 60 km. 

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental 

o paisajístico, resultará de aplicación el factor corrector u3, que se calculará de acuerdo con la 

siguiente expresión: 

 

Donde: 

p = coeficiente de ponderación según la calidad ambiental o paisajística. 

t = coeficiente de ponderación según el régimen de usos y actividades. 

A los efectos de la aplicación del factor corrector u3, se considerarán como entornos de 

singular valor ambiental o paisajístico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, 

culturales, históricos, arqueológicos, científicos y paisajísticos, sean objeto de protección por la 

legislación aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000. 

El coeficiente de ponderación, p, deberá determinarse sobre la base de criterios objetivos 

de acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoración en los instrumentos 

de ordenación urbanística y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos. Estará 

comprendido entre unos valores de 0 y 2, y atenderá a los valores y cualidades del entorno, 

siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajística o sus valores culturales, 

históricos, arqueológicos y científicos. 

El coeficiente de ponderación, t, se aplicará únicamente cuando se acredite que, según 

los instrumentos de ordenación territorial y urbanística, en los terrenos se permite un régimen de 

usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estará 

comprendido entre unos valores de 0 y 7, y atenderá a la influencia del concreto régimen de usos 

y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideración alguna de las expectativas 

urbanísticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.” 
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2.- VALORACIÓN DEL SUELO  

Como se ha indicado anteriormente se va a calcular el valor del suelo rural considerando 

en un primer lugar que el suelo se destina al cultivo de hortalizas y posteriormente que 

el cultivo es de cítricos. 

2.1. VALOR DEL SUELO (CULTIVO DE HORTALIZAS) 

2.1.1.- Cálculo del valor de capitalización a partir de la renta real  

La renta real proviene del pago de un canon de arrendamiento rústico que obtendremos 

de la web del Ministerio de Agricultura y del tipo de cultivo:  

 

El canon de arrendamiento en el año 2022 es de 780 €/ha/año en la Comunidad 

Valenciana. 
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En el BOE de fecha 11 de abril de 2024 se publicó la Resolución de 3 de abril de 2024, 

de la Subsecretaría, por la que se publican los índices de precios percibidos por los 

agricultores y ganaderos en 2023, a los efectos de la actualización de las rentas de los 

arrendamientos rústicos. 

En el caso de las hortalizas el porcentaje de variación sobre 2022 es de 13,39%. 

 

Así pues, el canon de arrendamiento será de 884,44 €/ha/año (780 + 780 x (13,39%)). 

El valor de capitalización de la renta anual (perpetua y constante) se obtiene mediante 

la aplicación de la expresión V = R / r2, cuyo tipo de capitalización, r2, se corresponde 

con el denominado cultivo de regadío. 

Para el cálculo de la capitalización de rentas, se utilizará como tipo de capitalización el 

valor medio promedio de los datos anuales publicados por el Banco de España, de la 

rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 años correspondientes a los tres años 

anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoración, tal y como se indica 

en la Disposición Adicional Séptima. Reglas para la capitalización de rentas en suelo 

rural. 
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El promedio será: 

Rentabilidad obligaciones a 30 años 

2021 2022 2023 Promedio 

1,24 % 2,79 % 4,02 % 2,68 % 

 

Por tanto, el valor de capitalización de la renta anual será: 

V = R / r2 = 884,44 €/ha / 0,0268 = 33.001,49 €/ha = 3,300149 €/m²s 

Por otra parte, se ha consultado el precio medio de las tierras de uso agrario en el año 

2021 (últimos publicados) y para la provincia de Valencia los precios medios de las 

tierras es el siguiente: 
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En la provincia de Valencia el precio medio de las tierras destinadas al cultivo de 

hortalizas al aire libre es de 30.140 €/Ha, lo que equivale a 3,0140 €/m²s. Sin embargo, 

este precio refleja el precio medio del año 2021, y considerando que, el precio de las 

hortalizas se ha incrementado un 21,56 % entre el 2021 y el 2022 (BOE de fecha 10 de 

abril de 2023, por el que se publicó la Resolución de 29 de marzo de 2023, de la 

Subsecretaría, por la que se publican los índices de precios percibidos por los 

agricultores y ganaderos en 2022)y un 13,39 % entre el 2022 y el 2023, para una 

correcta valoración resulta necesario reflejar este incremento en el precio de las tierras, 

lo que resulta un incremento total entre el 2021 y el 2023 de 34,56 %. 

Por ello, para el cálculo de la presente valoración, se va a considerar un incremento del 

34,56 %, quedando un precio medio de las tierras destinadas al cultivo de hortalizas de 

40.673.93 €/Ha, que equivale a 4,0674 €/m²s. 
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De la comparación del Valor de capitalización de la renta anual con los precios medios 

anuales de las tierras de uso agrario, es superior el de capitalización de renta anual: 

 
Capitalización renta 

Precios medios anuales de 

las tierras de uso agrario 

Hortalizas 3,300149 €/m²s 4,0674 €/m² 

Por lo expuesto anteriormente se considera que como renta para calcular el valor del 

suelo procede utilizar el valor de capitalización de la renta anual, siendo el valor el 

calculado anteriormente de 4,0674 €/m²s 

Se ha de tener en cuenta que los valores expuestos anteriormente (Canon del Ministerio 

de Agricultura y precios medios anuales de las tierras de uso agrario) se corresponde 

con valores para campos preparados para su producción y en el caso del suelo valorado 

en el presente documentos se trata de un suelo no cumple estas condiciones por lo que 

sería necesaria una inversión inicial para poder realizar la actividad prevista. 

En la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamientos rústicos, en la Disposición 

adicional primera. Mejoras y rentas se expone: 

“En las mejoras de modernización de explotaciones o de transformación de fincas, las 

partes podrán convenir, al otorgar el contrato o en otro momento posterior, que la renta 

consista, en todo o en parte, en la mejora o transformación a realizar.” 

Este valor podría reducirse un 25% entendiendo que el resto de renta se destinaría a la 

adecuación y mejora de la finca para el cultivo de hortalizas. 

En resumen, el valor del suelo por capitalización de renta real sería: 

4,0674 €/m²s x 75% = 3,05054 €/m²s, que redondeando sería 3,05 €/m²s. 
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2.1.2.- Cálculo del valor de capitalización a partir de la renta potencial  

Las parcelas se encuentran en una zona que se puede considerar como productora 

tanto de hortalizas como de cítricos, por lo tanto, vamos a calcular la renta potencial bajo 

el supuesto de iniciar la plantación y mantener la explotación de alcachofas, ya que, 

como veremos a continuación, es lo más extendido en el entorno del ámbito del Parque 

Comarcal de Innovación. 

A tal efecto, es necesario contar con la siguiente información:  

a) Precios de hortalizas. Para calcular los ingresos se parte de los precios de renta de 

la producción en el último año, cuyos datos figuran en la siguiente tabla: 

 

Según datos de la Conselleria de Agricultura, Desarrollo Rural, Emergencia Climática y 

Transición Ecológica en el año 2023 en el municipio de Aldaia, la superficie de cultivo 

está destinada a los siguientes tipos de cultivo: 

 

 

 

PROVINCIA MUNICIPIO
Código 

comarca
COMARCA GRUPO DE CULTIVO CULTIVO

SECANO 
(hectáreas)

REGADIO 
(hectáreas)

SUPERFICIE 
CULTIVADA 
(hectáreas)

VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD CEREALES PARA GRANO TRIGO 0 7 7
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD CEREALES PARA GRANO AVENA 1 2 3
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FLORES Y P. ORNAMENTALES OTRAS FLORES 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FLORES Y P. ORNAMENTALES PLANTAS ORNAMENTALES 0 11 11
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD CULTIVOS FORRAJEROS ALFALFA 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS LECHUGA 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS ACELGA 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS SANDIA 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS CALABAZA 0 3 3
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS ALCACHOFA 0 5 5
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HORTALIZAS COLIFLOR 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD HUERTOS FAMILIARES HUERTOS 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD TUBERCULOS C. HUMANO CHUFA 0 9 9
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD CITRICOS NARANJO DULCE 0 127 127
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD CITRICOS MANDARINO 0 144 144
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FRUTALES ALBARICOQUERO 0 1 1
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FRUTALES GRANADO 0 3 3
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FRUTALES CAQUI 0 11 11
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FRUTALES ALMENDRO 2 0 2
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD OLIVAR OLIVAR DE A. PARA ACEITE 1 1 2
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD FRUTALES EN HUERTOS FRUTALES EN HUERTOS 0 3 3
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD VIVEROS VIVEROS 0 29 29
VALENCIA ALDAIA 16 L'HORTA SUD OTROS LEÑOSOS ALGARROBO 9 2 11
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Como vemos en la tabla anterior, el cultivo de alcachofas es el cultivo de hortalizas más 

habitual en el municipio, por lo que es el que vamos a considerar. 

El valor en venta de las alcachofas en Valencia en el último año oscila entre 3,25 €/Kg 

y 1,75 €/kg. Para la valoración se considera un precio de 2,50 €/Kg, media de ambos 

valores. 

 

b) Rendimientos. Según datos de la Conselleria de Agricultura, Desarrollo Rural, 

Emergencia Climática y Transición Ecológica en el año 2020 en la provincia de Valencia: 

 

 

Según estos datos, en la provincia de Valencia se cultivaron un total de 1.019 ha de 

alcachofas, con una producción de 20.372 toneladas. Así pues, si dividimos la 

producción entre la superficie obtendremos la producción que en este caso es 19,99 

toneladas/ha/año, lo que equivale a 2,00 Kg/m²/año. 

 

c) Costes de plantación, mantenimiento y cultivo. Se considera apropiado aplicar los 

datos reflejados en la “Estructura de costes de las orientaciones productivas agrícolas 

de la Región de Murcia: horticultura al aire libre y bajo invernadero”, redactada en 2020 

para la Consejería de Agua, Agricultura, Ganadería, Pesca y Medio Ambiente de Murcia, 

para el cultivo de alcachofas, ya que se considera un proceso equiparable: 
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En la tabla anterior se estima que el coste total para el cultivo de alcachofas, incluyendo 

inversión previo y coste del circulante (mantenimiento y trabajos), asciende a 9.563 €/ha, 

que equivale a 0,956 €/m². 

Estos costes son más bajos que los del resto de hortalizas debido a su carácter bianual, 

que provoca que el coste se reparta durante los dos años de su vida útil. 

d) Renta anual potencial de la explotación, para lo que se aplica el artículo 9 del 

Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. 

R = I – C 

R = (2,50 €/kg/ x 2,00 Kg/m²) – 0,956 €/m² 

R = 5,000 €/m²/año – 0,956 €/m² 

R = 4,044 €/m² 
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e) Capitalización renta potencial. Una vez calculada la renta anual potencial, aplicamos 

el artículo 13 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo para una renta 

constante: 

V = R / r2 

V = 4,044 / 2,68 

V = 1,509 €/m² 

2.1.3.- Valor del suelo destinado al cultivo de hortalizas 

Tal y como se ha indicado anteriormente los terrenos se tasarán mediante la 

capitalización de la renta anual real o potencial (la que sea superior) de la explotación 

En este caso se han obtenido valores con una diferencia significativa, siendo el mayor 

de ellos el valor de capitalización de la renta real, por lo que el valor del suelo 

destinado al cultivo de hortalizas será de 3,05 €/m²t. 
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2.2.- VALOR DEL SUELO (CULTIVOS DE CÍTRICOS) 

2.2.1.- Cálculo del valor de capitalización a partir de la renta real  

La renta real proviene del pago de un canon de arrendamiento rústico que obtendremos 

de la web del Ministerio de Agricultura y del tipo de cultivo:  

 

El canon de arrendamiento en el año 2022 es de 780 €/ha/año en la Comunidad 

Valenciana. 

En el BOE de fecha 11 de abril de 2024 se publicó la Resolución de 3 de abril de 2024, 

de la Subsecretaría, por la que se publican los índices de precios percibidos por los 

agricultores y ganaderos en 2023, a los efectos de la actualización de las rentas de los 

arrendamientos rústicos. 

En el caso de los cítricos el porcentaje de variación sobre 2022 es de 44,67%. 
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Así pues, el canon de arrendamiento será de 1.128,43 €/ha/año (780 + 780 x (44,67%)). 

El valor de capitalización de la renta anual (perpetua y constante) se obtiene mediante 

la aplicación de la expresión V = R / r2, cuyo tipo de capitalización, r2, se corresponde 

con el denominado cultivo de regadío. 

Para el cálculo de la capitalización de rentas, se utilizará como tipo de capitalización el 

valor medio promedio de los datos anuales publicados por el Banco de España, de la 

rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 años correspondientes a los tres años 

anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoración, tal y como se indica 

en la Disposición Adicional Séptima. Reglas para la capitalización de rentas en suelo 

rural. 
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El promedio será: 

Rentabilidad obligaciones a 30 años 

2021 2022 2023 Promedio 

1,24 % 2,79 % 4,02 % 2,68 % 

En este caso el valor de capitalización de la renta anual será: 

V = R / r2 = 1.128,43 €/ha / 0,0268 = 42.105,60 €/ha = 4,21056 €/m²s 

Por otra parte, se ha consultado el precio medio de las tierras de uso agrario en el año 

2020 y para la Comunidad Valenciana los precios medios de las tierras son los 

siguientes: 
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En la provincia de Valencia el precio medio de las tierras destinadas al cultivo de 

naranjos es de 33.480 €/Ha lo que equivale a 3,3480 €/m²s. Sin embargo, este precio 

refleja el precio medio del año 2021, y considerando que, el precio de los cítricos se ha 

reducido un 8,03 %  entre el 2021 y el 2022 (BOE de fecha 10 de abril de 2023, por el 

que se publicó la Resolución de 29 de marzo de 2023, de la Subsecretaría, por la que 

se publican los índices de precios percibidos por los agricultores y ganaderos en 2022)y 

se ha incrementado un 44,67 % entre el 2022 y el 2023, para una correcta valoración 

resulta necesario reflejar parte de este incremento en el precio de las tierras, lo que 

resulta un incremento total entre el 2021 y el 2023 de 36,64 %. 

Por ello, se va a considerar un incremento del 36,64 %, quedando un precio medio de 

las tierras destinadas al cultivo de naranjas de 45.747,07 €/Ha, que equivale a 4,5747 

€/m²s. 

De la comparación del Valor de capitalización de la renta anual con los precios medios 

anuales de las tierras de uso agrario, es superior el de capitalización de renta anual: 

 
Capitalización renta 

Precios medios anuales de 
las tierras de uso agrario 

Naranjo regadío 4,21056 €/m²s 4,5747 €/m²s 

Se ha de tener en cuenta que los valores expuestos anteriormente (Canon del Ministerio 

de Agricultura y precios medios anuales de las tierras de uso agrario) se corresponde 

con valores para campos preparados para su producción. En el caso de que el suelo a 

valorar en el ámbito se trate de suelo en estado de abandono, en el que sería necesaria 

una inversión inicial para poder realizar la actividad prevista su valor sería inferior. 

En la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de arrendamientos rústicos, en la Disposición 

adicional primera. Mejoras y rentas se expone: 

“En las mejoras de modernización de explotaciones o de transformación de fincas, 

las partes podrán convenir, al otorgar el contrato o en otro momento posterior, que la 

renta consista, en todo o en parte, en la mejora o transformación a realizar.” 

Por lo expuesto anteriormente se considera que como renta para calcular el valor de las 

parcelas se debe utilizar el precio obtenido por la Capitalización de rentas, es decir:  

4,5747 €/m²s 

Este valor podría reducirse un 35% entendiendo que el resto de renta se destinaría a la 

adecuación y mejora de la finca para el cultivo de cítricos. 
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En resumen, el valor del suelo por capitalización de renta real sería: 

4,5747 €/m²s x 65% = 2,97356 €/m²s, que redondeando tomaremos 2,97 €/m²s 

 

2.2.2.- Cálculo del valor de capitalización a partir de la renta potencial  

La parcela se encuentra en una zona que se puede considerar como productora de 

cítricos, por lo tanto, vamos a calcular la renta potencial bajo el supuesto de iniciar la 

plantación y mantener la explotación de naranjos y mandarinos.  

A tal efecto, es necesario contar con la siguiente información:  

a) Precios de cítricos. Para calcular los ingresos se parte de los precios de renta de la 

producción en el último año, cuyos datos figuran en la siguiente tabla: 

 

Se va a considerar que la variedad cultivada de naranja es la Naranja Navel, cuyo valor 

medio se sitúa entre 0,40 €/kg y 0,20 €/kg. Se va a considerar el valor medio de 0,30 

€/kg. 

 

En el caso de las mandarinas, su valor medio varía entre 0,40 €/kg y 0,80 €/kg. Se 

considerará el valor medio de 0,60 €/Kg 
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b) Rendimientos. Según datos de la Conselleria de Agricultura, Desarrollo Rural, 

Emergencia Climática y Transición Ecológica en el año 2019 en la provincia de Valencia: 

 Naranjas se cultivaron 54.718 ha con una producción 1.106.768 toneladas. Así 

pues, si dividimos la producción entre la superficie obtendremos la producción que en 

este caso es 20,23 toneladas/ha/año, equivalente a 20.223,76 kg/ha/año  

 Mandarinas se cultivaron 33.397 ha con una producción de 596.106 toneladas 

siendo la producción 17,85 toneladas/ha/año, equivalente a 17.849,09 kg/ha/año. 

 

 

c) Costes de plantación por hectárea. Los costes de plantación por hectárea quedan 

reflejados en la siguiente tabla:  

1. Compra de árboles 

(500 árboles a 4 €/árbol) 
2.000,00 €/ha 

2. Mano de obra ahoyado y plantación 1.200,00 €/ha 

3. Instalación de riego localizado (por contrata)  1.800,00 €/ha 

4. Interés capital circundante (3 % sobre 5.000,00 €) 150,00 €/ha 

TOTAL COSTES DE PLANTACIÓN 5.150,00 €/ha 
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d) Costes. Los costes de mantenimiento y cultivo anual en plena producción se han 

obtenido de informe elaborado por la Junta de Andalucía sobre los costes de cultivo de 

las principales especies citrícolas para la campaña 202/2021. Para la producción de la 

naranja convencional estos costes son: 

 

Se considera así, que los costes de producción son de 6.510,30 €/ha. 

 

e) Renta potencial. La renta potencial anual puede situarse, teniendo en cuenta la vida 

útil de la plantación en 25 años, período en el que se deben incluir variaciones en los 

ingresos y costes por formación y envejecimiento, así como, la posibilidad de incorporar 

un número ilimitado de ciclos de la misma vida útil de la tabla siguiente. Todo ello, no 

obstante, que desde la perspectiva agronómica, no sea recomendable repetir 

indefinidamente el mismo cultivo en un determinado suelo. 

Es necesario suponer que se cultivan las variedades que más se pagan en el mercado 

para que sea rentable la producción de cítricos 

Los ingresos los calcularemos suponiendo la mitad de la hectárea se destina a naranjo 

y la otra mitad a mandarinos. Los ingresos que se estiman serán:  

(0,30 €/kg x 20.223,76 kg/ha/año x 0,50) + (0,60 €/kg x 17.849,09 kg/ha/año x 0,50) = 

3.033,56 €/ha+ 5.354,73 €/ha = 8.388,29 €/ha 

Para ciclos de 25 años los ingresos y costes para calcular la renta de explotación cada 

año será: 



VALORACIÓN SUELO RÚSTICO  25 

 

Con todos estos datos aplicaremos la siguiente fórmula:  

 

Donde: 

V = Valor de capitalización, en euros por hectárea. 

R1, R2,… Rn = Renta variable desde el primer año hasta el final de la duración ilimitada 

de la vida útil, en euros por hectárea. 

r2 = Tipo de capitalización  

n = Número de años, siendo n∞. 

El valor r2 lo hemos calculado en el apartado anterior y para el cultivo de cítricos es de 

2,68 %. 

VC1= 
ି଺.଻଻଻,ହ଼

ଵ,଴ଶ଺଼
+

ିଵ.ଽହଷ,଴ଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మ
+

ିଷ.ଶହହ,ଵହ

(ଵ,଴ଶ଺଼)య
+

ିସ.ଶଷଵ,଻଴

(ଵ,଴ଶ଺଼)ర
+

ଽ଼ଽ,଴ଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)ఱ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)ల
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)ళ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)ఴ
+ 

AÑO INGRESOS
COSTES DE 

PLANTACION
COSTES DE 
CULTIVO

COSTE 
TOTAL

RENTA DE 
EXPLOTACIÓN

1 5.150,00 1.627,58 6.777,58 -6.777,58
2 1.953,09 1.953,09 -1.953,09
3 3.255,15 3.255,15 -3.255,15
4 4.231,70 4.231,70 -4.231,70
5 5.871,80 4.882,73 4.882,73 989,08
6 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
7 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
8 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
9 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
10 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
11 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
12 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
13 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
14 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
15 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
16 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
17 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99

18 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99

19 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
20 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
21 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
22 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
23 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
24 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
25 8.388,29 6.510,30 6.510,30 1.877,99
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+
ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)వ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భబ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భభ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భమ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భయ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భర
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భఱ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భల
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భళ
+  

+
ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భఴ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)భవ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మబ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మభ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మమ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మయ
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మర
+

ଵ.଼଻଻,ଽଽ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మఱ
 = 

=10.818,85 €/ha  

El valor de capitalización, VCT, para un número de 25 ciclos será:  

VCT = 𝑉஼ଵ𝑥 ቀ
(ଵ,଴ଶ଺଼)మఱ

(ଵ,଴ଶ଺଼)మఱିଵ
ቁ= VC1 x (2,0672) = 22.364,19 €/ha= 2,24 €/m² 

Así pues, el valor por metro cuadrado de suelo por este método es de 2,24 €/m². 

2.2.3.- Valoración del suelo destinado a cultivo de cítricos 

Tal y como se ha indicado anteriormente los terrenos se tasarán mediante la 

capitalización de la renta anual real o potencial (la que sea superior) de la 

explotación. 

En este caso el valor superior es de la renta anual real, por lo que el valor unitario del 

suelo destinado al cultivo de cítricos será de 2,97 €/m²s. 
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2.3.- CALCULO VALOR DEL SUELO RURAL 

De los apartados anteriores se calcula que el valor de suelo rural serán los siguientes: 

 Para el cultivo de hortalizas: 3,05 €/m²s 

 Para el cultivo de cítricos: 2,97€ /m² 

Finalmente se adopta como valor de suelo el superior a los dos, es decir, el 

obtenido para los cultivos de cítricos: 3,05 €/m²s 

Para la valoración final del suelo será necesario tener en cuenta la localización espacial 

y aplicar un factor global de corrección al valor de capitalización con la siguiente fórmula: 

Vf = V . Fl 

Donde: 

Vf= Valor final del suelo, en euros. 

V= Valor de capitalización de la renta de la explotación, en euros. 

Fl= Factor global de localización. 

El factor global de localización se obtiene del producto de los tres factores de corrección 

que se mencionan a continuación. 

a) Por accesibilidad a núcleos de población, u1. 

b) Por accesibilidad a centros de actividad económica, u2. 

c) Por ubicación en entornos de singular valor ambiental o paisajístico, u3. 

Cálculo del Factor Global de Localización 

a) El factor de corrección u1, se calculará aplicando la siguiente expresión. 

 

Donde: 

P1= El número de habitantes de los núcleos de población situados a menos de 4 km de 

distancia medida a vuelo de pájaro, entendida como la distancia en línea recta medida 

sobre la proyección en un plano horizontal. 
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P2= El número de habitantes de los núcleos de población situados a más de 4 km y a 

menos de 40 km de distancia medida a vuelo de pájaro o 50 minutos de trayecto 

utilizando los medios habituales de transporte y en condiciones normales. 

En este caso de Aldaia, el número de población en núcleos a menos de 4 Km se estima 

en 176.086 habitantes. Como P2 se han considerado las comarcas colindantes en un 

radio de 40 kilómetros, cuya población se ha estimado en 2.319.434 habitantes, por 

tanto:  

u1= 1+ (176.086 + (2.319.434 /3)) x (1/1.000.000) 

u1 = 1+ (949.203,671.000.000) =1,949 

b) Cuando el suelo rural a valorar esté próximo a centros de comunicaciones y de 

transporte, por la localización cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de 

ferrocarril, y áreas de intermodalidad, así como próximo a grandes complejos 

urbanizados de uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que 

desarrolla la explotación considerada en la valoración, el factor de corrección, u2, se 

calculará de acuerdo con la siguiente expresión: 

 

Donde: 

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoración utilizando las vías 

de transporte existentes y considerando el trayecto más favorable. Esta distancia, en 

ningún caso, será superior a 60 km. 

Aldaia se localiza muy próximo a la ciudad de Valencia, donde localizamos el área más 

cercana de intermodalidad (tren, barco), y el mayor mercado de fruta y verdura 

(Mercavalencia), además de encontrarse muy próximo al aeropuerto de Manises (5 Km). 

La distancia de Aldaia a Valencia es del orden de 8 km, por lo que el coeficiente será:  

u2= 1.6-0,01 x 8 = 1,52 

c) Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental 

o paisajístico, resultará de aplicación el factor corrector u3, que se calculará de acuerdo 

con la siguiente expresión: 
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Donde: 

p = coeficiente de ponderación según la calidad ambiental o paisajística. 

t = coeficiente de ponderación según el régimen de usos y actividades (sin consideración 

alguna de las expectativas urbanísticas). 

El ámbito del Parque Comarcal de Innovación no se sitúa en un entorno con singular 

valor ambiental o paisajístico, por lo que el coeficiente p será considera 0. El coeficiente 

t también será considerado 0 al no permitirse en las parcelas ningún régimen de usos y 

actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementen el valor 

ambiental o paisajístico. 

u3= 1,1 + 0,1 (0+0) = 1,1 

Por tanto, el Factor Global de Localización (Fl), obtenido mediante el producto de los 

tres factores de corrección calculados, será: 

Fl= u1 x u2 x u3 = 1,949 x 1,52 x 1,1 = 3,26 

Por tanto, el valor del Factor Global de Localización (Fl) quedará: 

Fl= 3,26 

Si al valor obtenido por el método de capitalización de la renta potencial le aplicamos el 

coeficiente anterior, el valor del suelo ascendería a: 

Vf = V . Fl 

Vf=3,05 €/m² x 3,26 = 9,943 €/m²s, que redondeando tomaremos 9,95 €/m²s. 
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3.- CONCLUSIÓN 

El valor del suelo rural obtenido en el ámbito del Plan de Ordenación 

Pormenorizada del Parque Comarcal de Innovación de Aldaia y su entorno resulta 

ser de 9,95 €/m²s. 

 

En Valencia para Aldaia, septiembre 2024 

 

Fdo. Óscar Terrasa Sales 
Arquitecto 
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