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La finalidad de este documento es la justificación de la rentabilidad económica 

a manera de coste­ beneficio que debe comportar cualquier actuación 

urbanística. Para ello se partirá de la determinación de los costes y de los 

ingresos derivados de la Actuación. Los costes no son otros que los derivados 

de la transformación urbanística y la satisfacción de todas las cargas y deberes 

necesarios para la generación de suelo edificable. 

 

Las variables que inciden en la determinación de los ingresos son la 

edificabilidad y los usos previstos en el ámbito, así como su Valor de 

Repercusión. 

 

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

 
Nos encontramos con una Unidad de Ejecución de suelo urbanizable no 

pormenorizado de uso industrial­terciario y con una superficie, según la ficha 

de gestión, de 992.038,54 m2. El Plan de Ordenación Pormenorizada del 

Parque Comarcal de Innovación propuesto se han obtenido las siguientes 

superficies:  

 

 

El Plan Parcial define dos tipologías diferenciadas, la parcela Industria grande 

ZND­IN­1 y las parcela industria pequeña.  
 

 

Parcela Tipología Superficie (m²) IEN (m²t/m²s) ed (m²t) 

Znd­IN­1 Industrial 34766,11 0,56682 19706,126 

ZND­IN­2 Industrial 207583,02 0,56682 117662,20 

ZND­IN­3 Industrial 204299,74 0,56682 115801,17 

ZND­IN­4 Industrial 74977,03 0,56682 42498,48 

ZND­IN­5 Industrial 51240,65 0,56682 29044,22 

ZND­TR­1 Terciario 4937,08 0,56682 2798,43 

ZND­TR­2 Terciario 5000,00 0,56682 2834,10 

 Total 582803,63 Total 330344,754 

  

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

un valor de mercado para las dos tipologías Z­IN de 160 €/m2 suelo neto. El 

Número de la anotación: 18537, Fecha de entrada: 31/10/2022 23:32
:00

DOCUMENTO POR DEFECTO: 20221031_E_18537_Memoria viabilidad
económica modificada

Código para validación: 8WX1R-HUIXE-2E21B
Fecha de emisión: 2 de Noviembre de 2022 a las 13:31:20
Página 3 de 8

INCLUYE FIRMA EXTERNA

P
ue

de
 v

er
ifi

ca
r 

la
 a

ut
en

tic
id

ad
 d

e 
es

te
 d

oc
um

en
to

 e
n 

ht
tp

s:
//w

w
w

.o
fic

in
av

irt
ua

l.a
ld

ai
a.

es
/p

or
ta

lC
iu

da
da

no
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
?p

es
_c

od
=

-2
&

en
t_

id
=

2&
id

io
m

a=
1 

E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
 c

om
pr

ob
ar

 la
va

lid
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//w
w

w
.o

fic
in

av
irt

ua
l.a

ld
ai

a.
es

/p
or

ta
lC

iu
da

da
no

/p
or

ta
l/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?p
es

_c
od

=
-2

&
en

t_
id

=
2&

id
io

m
a=

5 
F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
=

E
S

, O
=

P
A

R
Q

U
E

 E
M

P
R

E
S

A
R

IA
L 

A
LD

A
Y

A
U

T
E

 L
E

Y
 1

8/
19

82
, O

ID
.2

.5
.4

.9
7=

V
A

T
E

S
-U

97
60

33
10

, C
N

=
52

67
16

54
K

 V
IC

E
N

T
E

 M
A

R
T

I (
R

: U
97

60
33

10
),

 S
N

=
M

A
R

T
I F

E
R

R
E

R
, G

=
V

IC
E

N
T

E
, S

E
R

IA
LN

U
M

B
E

R
=

ID
C

E
S

-5
26

71
65

4K
, D

es
cr

ip
tio

n=
R

ef
:A

E
A

T
/A

E
A

T
03

50
/P

U
E

S
T

O
 1

/6
24

23
/2

80
72

02
21

01
91

8
(C

N
=

A
C

 R
ep

re
se

nt
ac

ió
n,

 O
U

=
C

E
R

E
S

, O
=

F
N

M
T

-R
C

M
, C

=
E

S
) 

 e
l 3

1/
10

/2
02

2 
23

:3
2:

29
.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

4 MEMORIA DE VIAVIALIDAD ECONÓMICA 
 

precio en venta de las dos tipologías estudiadas es muy similar y el precio medio 

del suelo neto resulta 160 €/m2. 

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

 

Asimismo, hay que considerar que es susceptible de apropiación por los 

propietarios, el 90 % del aprovechamiento de la unidad de ejecución. 

 

 

Superficie tipología Valor Total € 

297.310,27 m² 160 €/m² 47.569.644,57 € 

 

 

 

Plano de Ordenación de Sector del Parque Comarcal de Innovación 
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2. COSTES DE PRODUCCIÓN 
 

Los costes de producción de solares edificables se identifican con el importe 

total de las Cargas de Urbanización de la transformación urbanizadora. 

Las Cargas de Urbanización del Parque Comarcar de Innovación ascienden a 

65.169.608,89 € y los metros cuadrados de solar son 582803,63 m2 de los que 

le corresponde a la propiedad el 90%, (524.523,267 m2) una vez descontada 

la cesión del excedente de aprovechamiento. 

 

Para el cálculo de las cargas de urbanización, al no disponer del presupuesto 

del Proyecto de Urbanización, en elaboración, se han utilizado los módulos de 

urbanización de viales publicados por el Instituto Valenciano de la Edificación. 

Estos módulos no tienen en cuenta la casuística detallada de cada proyecto de 

urbanización, pero nos sirven para obtener un valor aproximado del coste de la 

obra urbanizadora. 

 
 

  Superficie (m²) Ratio €/m² Pem (€) 
Vial 36 m2 40.811,56 180 7.346.080,80 
Vial 25m2 133.240,56 140 18.653.678,40 
Zona Verde (VJ) 109.325,23 32 3.498.407,36 
Zona Equipamiento  (Q) 61.330,32 25 1.533.258,00 
m2 Zonas Primaria Adcrita 58.093,00 180 10.456.740,00 

 402.800,67  41.488.164,56 
Instalaciones Complementarias   8.297.632,91 

    

Total PEM     49.785.797,47 

GC + BI   9.459.301,52 

Total PEC     59.245.098,99 

Otros Gastos (Honorarios Técnicos + 

Notaría y Registro)   5.924.509,90 

    

Total Sin Iva     65.169.608,89 

 

 

En la tabla anterior se desglosan los diferentes conceptos de las cargas 
urbanísticas de la actuación. 
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3. CARGAS DE URBANIZACIÓN Y VALOR DE REPERCUSIÓN DEL SUELO 

 

Una vez determinado el valor de los solares urbanizados y el coste de 

producción se trata de comprobar que la actuación produce unos solares de 

valor suficiente para financiar las Cargas de urbanización y retribuir a la 

propiedad de los terrenos. 

 

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

 

 

 

El Sector tiene una superficie de 992.038m2 y el valor de suelo bruto por unidad 

de superficie es de 25€/m2. Comparando este valor con el obtenido del único 

testigo de suelo bruto,  da un resultado bastante aproximado de 29,81€/m2. 

El precio de venta por metro cuadrado de terreno de naturaleza rural en la zona, 

en la actualidad es de alrededor de 0,96 €/m2, para los propietarios afectados, 

y después de la ejecución del Programa de Actuación Integrada será de 25 

€/m2, por lo que la acción urbanizadora generará plusvalía. 

Si el valor unitario del suelo industrial, 200 €/m2, esto permite, por un lado, 

financiar los costes de transformación integrados en las cargas de 

urbanización del PAi y por otro financiar el valor del suelo aportado. 
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4. CONCLUSIÓN 

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

económica del Programa de Actuación Integrada para el desarrollo del Parque 

Comarcal de Innovación 

Este estudio está basado en valores estimativos de los costes de la 

urbanización, sujetos según Ley a la posterior licitación de las obras. 

 

 

 

 

 
 

Valencia, octubre de 2022 
 

POR EL EQUIPO REDACTOR 
 
 
 
 
 
 
 
 

Paloma Cebrián Sánchez 
Ingeniera de Caminos, CC. Y PP. 
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