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1 ANTECEDENTES 
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. 

2 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 999.964,46 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 ZND-IN-1 y la 
parcela industria pequeña 

 

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

Asimismo, hay que considerar que es susceptible de apropiación por los propietarios, el 90 % del 
aprovechamiento de la unidad de ejecución. 
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3 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 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%, (532.731,69 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. 

 

 

 

En la tabla anterior se desglosan los diferentes conceptos de las cargas urbanísticas de la 
actuación. 

 

4 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. 

  
 

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 ejecución del 
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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. 

5 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, diciembre de 2023 

 

Paloma Cebrián Sánchez 

Ingeniera de Caminos, CC. Y PP. Nº 35.640 

 

María Costa Porras 

Graduada en Ingeniería Civil 
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