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1 ANTECEDENTES

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

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

2 LAEDIFICABILIDAD Y LOS USOS DE LA UNIDAD DE EJECUCION

Nos encontramos con una Unidad de Ejecucion de suelo urbanizable no pormenorizado de uso
industrial-terciario y con una superficie, segun la ficha de gestién, de 999.964,46 m2. El Plan de
Ordenacion Pormenorizada del Parque Comarcal de Innovacion propuesto se han obtenido las
siguientes superficies:

El Plan Parcial define dos tipologias diferenciadas, la parcela Industria grande ZND-IN-1 vy la
parcela industria pequefia
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é SUPERFICIE SEGUN USO
3 PARCELA TIPOLOGIA SUPERFICIE (m?) IEN (m®t/m~%) ed (m*")
F‘-‘J‘ ZONA EDIFICABLE
5 ZND-IN-1 industrial
N ZND-IN-2 Industrial
ZND-IN-3 industrial ;
ZND-IN-4 Industrial
ZND-IN-5 industrial
i) ZND-IN-5.1 Industrial
é‘ ZND-IN-6 (no computa) Industrial
% ZND-TR-1 Terciario 1
g ZND-TR-2 Terciario : 0
107AL 609.533,73 609.533,73

El valor del suelo se ha obtenido del estudio de mercado realizado, resultando un valor de mercado
para las dos tipologias ZND-IN de 160 €/m2 suelo neto.

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

Superficie tipologia Valor TOTAL €

581.924,10 160 €/m* 94 70785525 €
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FICHA PLANEAMIENTO Y GESTION

Clase de suelo: SECTOR Municipio Superficie Tipologia
PARQUE COMARCAL DE INNOVACION “PONT o
URBANIZABLE T ALDAIA 999.964 46 Edificacion aislada-Bloque exento
DELS CAVALLS

PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD

5CS 970.561.81 m2s

Superficie adscrita 64.583,84 m2s

Area de reparto 1061498134 m2s

Edificabilidad bruta 58192410 mzt
indice adificabilidad bruta 0,60988 marmas
Aprovechamiento tipo 0,55783 m2t'm2s

PARAMETROS URBANISTICOS
CONDICIONES DE PARCELA POSICION DE LA EDIFICACION

Parcela minima

Parcsla Industria grande : 25.000 m2

(salvo ZND-IN-3 que serd de 50.000
50 m, excepto en
m2)

Fachada minima ZND-IN-5.1 que sera

- Parcela industria pequefia (ZND-IN-

de 10 m
51): 1500 m2 (hasta limite de 15.000
mz2)
10m sxcepto la
Altura comnisa méxima 15m Distancia minima a linde frontal parcela ZNDIN-5.1

que tendra 5 m

=5

Altura total maxima

&m exceptola

2,5 m superior a la altura de cornisa Distancia minima a resto de linderos parcela ZND-IN-5.1

que tendra 3m

_id=2&idioma:

Ocupacion maxima

100% sobre parcela r

o &l que derive|

Satanos y semisGtanos Parmitidos

de las distancias minime los lindes

-2&ent_id:

Nimero maximo plantas

Se parmiten sobre los

Libra Vualos retrannueras

obligatarios

2&idioma=1 El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede comprobar la

USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

USO DOMINANTE

USO COMPATIBLE USO PROHIBIDO

-2&ent_id:

INDUSTRIAL - LOGISTICA
IN/LOG)

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

peligrosas, dispongan de la aplicacién de las medidas correctoras

partinentss en condicionss que sean consideradas por 81 Ayuntamienta, por

la comizion de actividades calificadas por la Ganaralitat Valenciana como de .
- . . BN . . Residancial , a excepcidn de las posibles
zuficiente garantia, asi coma la legislacion y normativa de aplicacion

viviendas del conserie o quarda de una

Industria Pequefia en parcela minima de 1.500 m2 y permitida Gnicaments

instalacion, la c no podra

pearar los 150 m2,
an parcala compatible indicada en Plane.

construidos
Almacén loglstico .

Sanitario, a excepcion de los botiquines o salas

{ZND

- Los usos a relacionados warios al uso principal
. de urgencia qua las instalacionss pusden
- Comercial complementario del usc principal, limitado a aquellas )

lagalmants raquerir

actividades que sean complementarias a I3 actividad productiva segun &l
Art. 35 dal PATSECOVA.
Talleres de reparacién de automdviles y maquinaria, lavado de

Docente. a excepcion de aquellas sal

destinadas

al aprendizaje o instruccion del

. personal o de investigacion, siempre que estén
sarvicio serdn

vehiculos, garajes y aparcamientos . Las estacionas X
. ) ) |vinculadas al proceso productivo alli implantado.|

parmitidas si se cumplen las garantias de seguridad marcadas por la Ley y si

e considera conveniente por el Ayuntamiento, pravio informe favorable de

la Conselleria. Se admite que estos usos sean complementanios al uso

principal.

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION Y CARGAS EXTERNAS

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION

El prayecto de urbanizacion debera proponer una solucion para €l cruca de la via pecuaria Camina da Homilles con la CV-413.
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Aed de saneamiento: |a red de saneamiento serd separativa

Las condiciones de conexidn y entrega se adecuardn a las exigencias del organismo de cuenca titular y serdn detalladas en el proyecto de urbanizacion, el cual
deberd contemplar soluciones de drenaje sostenible.

Para &l tratamiento de las aguas residuales, &l ambito debs sjecutar a su cargo planta depuradora, y las aguas residus
-Energia sléctrica: 1a conexion se raalizara a través de |as dos sub
astipulen las emprazas distnbuidoras

Red de comunicaciones: La conexién con la red telefonica general se realizard a través de una cédmara de conexidn situada en el limite del Sector. Se incluird en las
obras de urbanizacidn la prevision de la red de fibra dptica.

-Aed de gas. Su instalacion dependera de la viabilidad y compatibilidad con lazs infraestructuras de suministro existentes.

s deberan ssr conducidas basta ella.

aciones eléctricas situadas dentro del ambito de actuacion, de acuerda 2 las condiciones qus

Praservar la intagridad del canal Jicar-Turia como limite real y efsctivo del sector.
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Mantener una zona en el norte del sector, gue sea lo mas similar posible al patrdn de agricola, y funcione como corredor territorial, paisajistico y ambiental. Asl mismo
sa mantendré el corredor sur con la misma funcionalidad. Ambos pertenacerdn a la Infraestructura Verde del Sector
sarcelas industriz deberan posser sisternas de drenaje urbano sostenible (5U para para facilitar sl tratamiento de | guas pluviales.
Condiciones referentes al cambio climatico: Se debe instalar energia solar fotovoltaica en las cubiertas de las nuevas edificaciones industriales que tengan una
superficie superior a 250 m2.
Condiciones de borde: En la parcela ZND-IN-1 deberd de realizarss un tratamiento en el borde te para dar una continuidad visual al cinturon verde pertenecients o
sector
Deberan cumplirse las Medidas y Normas de Integracion Paisajisticas establecidas en el Titulo Quinto (art. 95, 96 v 99) de las Normas Urbanisticas, asf como en el
Ko} Estudio da Paisaja
3 -
8 £n &l Titulo segunda, Articulo B, apartado 4. se defi cuales son las actividades y los requisitos que deben cumplir estas actividadss para considerarse adecuadas
g— en cuanto a innovacion se refiers
o
: Aparcamientos: Se reservard para aparcamiento interior de la parcela al menos una plaza por cada 200 m2, o fraccidn, de edificabilidad industrial. Asimismo, debe
=1 . . .
] cumplirse la reserva del Anexo IV, estandares urbanisticos y normalizacion de determinaciones urbanisticas. En referencia a la reserva de plazas de aparcamiento, se
Q P - - T
P procederd a la reduccion de la misma. Esta reduccian debera aprob mediar olucian motivada de la Conselleria compatente en Ordenacion dal Territorio
i<}
g previo Informe favorable de la Consalleria competente en Industria (segun pto. 6.3 del Anexo IV del TR LOTUPR)
S . . - - | :
= Condiciones estéticas: Deben cumplirse todas las condiciones estéticas y compaositivas prescritas en el Capitulo V de estas Nermas Urbanisticas
g
3
S CARGAS EXTERNAS
3 O EJECUCIon Oel vial 08 enlace Nasta 1a roionaa siuada en el Camino choreullades, (HPA-T]
; o Ejecucién del vial ciclopeatonal desde el acceso al dmbito al este junto al cementeric municipal de Aldaia hasta el Poligono Industrial “El Coscollar” (RPA-2)
g o Ejecucitn del vial de conexidn hacia la CV-38, desde la rotonda situada en la CV-413 hasta el limite Norte del Sector VIl perteneciente al municipio de Alagus (RPA]
5
- 3)
= o Sistema viario para complatar el aceeso al Sector desde |a carretara CV-413, formadao por la ampliacion del puente sobre &l Barranco (El Poyo, del Cavalls) v
é ampliacion del paso superior del Canal Jacar-Turia (RPA-5) v (RPA-G)
= o Adecuacion de la carretera CV-413, de titularidad de la Diputacidn Provincial de Valencia desde la rotonda situada en la CV-413 en el limite con el sector VIl de
o A / . x x "
o L\‘; Alaguas hasta ol puente sobre el ferrocarril (HPA-4 y 7). De esta actuacion se excluyen dos dreas que so ejeculardn a cargo de otros agentes para la consecucion de
3 P,
g_g sus respectivas DICs
2 g o FEjecucion del vial de conexion por el Oeste, desds la CV-413 hasta la CV-36 (RPA-8)
o~
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3 COSTES DE PRODUCCION

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

Las Cargas de Urbanizacion del Parque Comarcar de Innovacion ascienden a 58.976.153,74 €y
los metros cuadrados de solar son 591.924,10 m2 de los que le corresponde a la propiedad el
90%, (5632.731,69 m2) una vez descontada la cesién del excedente de aprovechamiento.

Para el calculo de las cargas de urbanizacién, al no disponer del presupuesto del Proyecto de
Urbanizacion, en elaboracioén, se han utilizado los médulos de urbanizacion de viales publicados
por el Instituto Valenciano de la Edificacién. Estos médulos no tienen en cuenta la casuistica
detallada de cada proyecto de urbanizacion, pero nos sirven para obtener un valor aproximado
del coste de la obra urbanizadora.

SUPERFICIE (m2) RATIO (€/m?) PEM (€)
VIAL 36 m2 95.352,06 180.00
VIAL 25 m2 77.608,90 140,00
ZONA VERDE (VJ) 128.198,256 32,00
ZONA EQUIPAMIENTO (Q) 5193219 30
o m2 ZONAS PRIMARIA ADSCRITA 64.583,84
& TOTAL 417.675,25
o
g
) TOTAL PEM
5‘ GG + Bl
‘E‘ TOTAL PEC
Otros Gastos (Honorarios Técnicos + Notarfa y Registro) 536146852 €
TOTAL SIN IVA 5897615374 €

2&idioma=1 El documento no requiere firmas. Mediante el cddigo de verificacion puede comprobar la

-2&ent_id=

En la tabla anterior se desglosan los diferentes conceptos de las cargas urbanisticas de la
actuacion.

4 CARGAS DE URBANIZACION Y VALOR DE REPERCUSION DEL
SUELO

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

VALOR VENTA 131130.675.00 €
GASTO URBANIZACION H897B153.74 €
VALOR DEL SUELC BRUTO 24999711144 €

El Sector tiene una superficie de 999.964,46 m2 y el valor de suelo bruto por unidad de superficie
es de 25€/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 ejecucién del

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

Puede verificar la autenticidad de este documento en https://www.oficinavirtual.aldaia.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do?pes_cod:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

PROYECTO: 20231222_E_22270_06 VIABILIDAD
ECONOMICA_01

FIRMAS
OTROS DATOS

Cédigo para validacion: TLT1E-79448-TSHLT
Pagina8de 8

ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

VIABILIDAD ECONOMICA DEL PARQUE COMARCAL DE INNOVACION

ALDAIA (VALENCIA))

plusvalia.

del suelo aportado.

5 CONCLUSION
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Valencia, diciembre de 2023

Paloma Cebrian Sanchez

Ingeniera de Caminos, CC. Y PP. N° 35.640

Maria Costa Porras

Graduada en Ingenieria Civil

Programa de Actuacion Integrada sera de 25 €/m2, por lo que la acciéon urbanizadora generara

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

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

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