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1. INTRODUCCIÓN. OBJETO DEL DOCUMENTO 

La redacción del Plan de Reforma Interior tiene por objeto establecer la ordenación 
pormenorizada del ámbito del suelo urbano “La Garrofera” SUI-PRI-I1, definido en el Plan General 
de Guadassuar. 

El Informe de Viabilidad Económica se redacta como uno de los instrumentos de ordenación 
pormenorizada prevista 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 de suelo urbano “La Garrofera”, la obtención y desarrollo de suelo y 
dotaciones se realizará mediante equidistribución. Así, con la viabilidad económica del PRI “La 
Garrofera” que se estudia en este informe se trata de demostrar que esta actuación urbanística 
que se deriva del desarrollo del suelo es capaz de 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. 
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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. 
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3. SISTEMÁTICA DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD 

Para la estimación de las plusvalías, el método consistirá en estudiar los costes que supondrán el 
desarrollo y ejecución de las actuaciones y valorar si, una vez obtenido el producto inmobiliario 
previsto, su puesta en el mercado será capaz de soportar los gastos calculados y generar un 
beneficio aceptable a promotores. 

3.1. ACTUACIONES URBANAS ESTUDIADAS 

Para valorar la viabilidad económica del Plan de Reforma Interior se estudia el desarrollo de la 
ordenación pormenorizada propuesta, cuyas magnitudes serán: 

 

En el presente Informe de Viabilidad no se van a establecer coeficientes de ponderación, al no 
distinguirse distintas tipologías en el Planeamiento. En la futura reparcelación se podrá establecer 
coeficientes de ponderación, en su caso. 

El índice de Edificabilidad Bruto del Sector es 0,80 m²t/m²s, que aplicado sobre la superficie 
computable del sector (235.954,10 m²s) resulta una edificabilidad total máxima de 188.763,28 m²t. 

SUPERFICIE
SUPERFICIE 

TOTAL
PORCENTAJE EDIFICABILIDAD

51.118,20 m²s M.1.1 61.728,72 m²t
26.551,80 m²s M.1.2 32.063,11 m²t
4.600,50 m²s M.1.3 5.555,42 m²t
SUP. TOTAL 82.270,50 m²s 64,994146%

IEN 1,2076 m²t/m²s 99.347,25 m²t
40.216,90 m²s M.1.1

0,00 m²s M.1.2
0,00 m²s M.1.3

SUP. TOTAL 40.216,90 m²s 31,771571%
3.619,35 m²s SQM-1.1
SUP. TOTAL 3.619,35 m²s 2,859306%

3.685,10 m²s SVJ-1.1
1.437,45 m²s SVJ-1.2
SUP. TOTAL 5.122,55 m²s 4,046843%

RED VIARIA SUP. TOTAL 25.180,65 m²s 19,892852%
VIA PECUARIA SUP. TOTAL 10.388,35 m²s 8,206853%

TOTAL ÁMBITO A SUPERFICIE 126.581,40 m²s 99.347,25 m²t

SUPERFICIE
SUPERFICIE 

TOTAL
PORCENTAJE EDIFICABILIDAD

24.659,10 m²s M.1.4 29.777,55 m²t
12.541,00 m²s M.1.5 15.144,11 m²t
36.846,25 m²s M.1.6 44.494,37 m²t

SUP. TOTAL 74.046,35 m²s 67,700944%
IEN 1,2076 m²t/m²s 89.416,03 m²t

0,00 m²s M.1.4
7.283,90 m²s M.1.5

34.117,50 m²s M.1.6
SUP. TOTAL 41.401,40 m²s 37,853505%

3.837,40 m²s SQM-1.2
567,80 m²s SQM-1.3
SUP. TOTAL 4.405,20 m²s 4,027696%

4.427,30 m²s SVJ-1.3
2.879,05 m²s SVJ-1.4
3.162,00 m²s SVA-1.1
SUP. TOTAL 10.468,35 m²s 9,571264%

RED VIARIA SUP. TOTAL 20.452,80 m²s 18,700096%
VIA PECUARIA SUP. TOTAL 0,00 m²s 0,000000%

TOTAL ÁMBITO B SUPERFICIE 109.372,70 m²s 89.416,03 m²t

ZONAS VERDES

ÁMBITO B

EQUIPAMIENTOS

ZONAS VERDES

EDIFICABILIDAD

MANZANAS

EDIF. TOTAL

CONSOLIDADO

EQUIPAMIENTOS

EDIFICABILIDAD

MANZANAS

CONSOLIDADO

EDIF. TOTAL

ÁMBITO A
PRI-I1
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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. 

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.” 
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Adicionalmente, en el artículo 49.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de 
Telecomunicaciones, establece que "las redes públicas de comunicaciones electrónicas y 
recursos asociados coadyuvan a la consecución de un fin de interés general, constituyen 
equipamiento de carácter básico y su previsión en los instrumentos de planificación urbanística 
tiene el carácter de determinaciones estructurantes. Su instalación y despliegue constituyen 
obras de interés general", por lo que esta red deberá tener la misma consideración y tratamiento 
que el resto de infraestructuras y servicios de carácter básico. 

Por ello, partiendo de la ordenación propuesta en el apartado anterior, se procede a estimar los 
costes de urbanización necesarios para la completa urbanización del ámbito. 

Viales 

Para calcular los costes de ejecución de los viales 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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Como vemos, según el Módulo de Ejecución del IVE, la ejecución de los viales de entre 18/25 m 
de ancho (tomando el valor para 18 m por ser el más típico) tiene un coste de ejecución por 
metro lineal de 2.025,43 €/m (PEM), lo que supone un coste de ejecución de 103,56 €/m²s. Si 
incluimos los Gastos Generales (13 %) y el Beneficio Industrial (6 %), obtenemos el PEC: 

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

Por tanto, partiendo de la propuesta de ordenación, con las superficies de viales de cada sub-
ámbito se obtienen los siguientes costes de ejecución del vial: 

 Sub-Ámbito A: 25.180,65 m²s x 133,90 €/m²s = 3.371.689,04 € 

 Sub-Ámbito B: 20.452,80 m²s x 133.90 €/m²s = 2.738.629,92 € 

Zonas Verdes 

Partiendo de la experiencia previa en trabajos similares, se considera que lo más apropiado para 
las zonas verdes es de 75 €/m²s (PEC). 

Por otra parte, considerando que las vías pecuarias reciben un tratamiento mucho más 
respetuoso y, por tanto, menos intervencionista, el coste de ejecución también es menor que el 
de la zona verde, considerando un coste de 40 €/m²s (PEC). 

Con estos costes y las superficies de la propuesta de ordenación se obtienen los siguientes costes 
de urbanización: 

 Sub-Ámbito A: 5.122,55 m²s x 75 €/m²s + 10.388,35m²s x 50€/m²s = 799.725,25 € 

 Sub-Ámbito B: 10.468,35 m²s x 75 €/m²s = 785.126,25 € 

Total Costes Urbanización 

Si sumamos los costes de ejecución de los viales y las zonas verdes obtenemos: 

 Ámbito A: 3.371.689,04 € + 903.608,75 € = 4.171.414,29 € 

 Ámbito B: 2.738.639,92 € + 785.126,25 € = 3.523.756.17 € 

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 que 
se puedan aplicar a los dos ámbitos previstos en el PRI, 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. 
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Esto supone una ratio de 6,530 €/m²t.  

En cuanto a los gastos de promoción y gestión de la urbanización, se aplica una 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.  

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 10,755 €/m²t (6,53 €/m²t + 2,225 €/m²t + 2,00 €/m²t): 

 Sub-Ámbito A: 99.347,25 m²t x 10,755 €/m²t = 1.068.479,69 € 

 Sub-Ámbito B: 89.416,03 m²t x 10,755 €/m²t = 961.669,39 € 

También se va a tener también en consideración el coste de las conexiones externas, para lo 
que se va a considerar un 10 % de los costes de urbanización calculados en el apartado anterior, 
que para cada uno de los ámbitos sería: 

 Sub-Ámbito A: 4.171.414,29 m²s x 10% = 417.141,43 € 

 Sub-Ámbito B: 3.523.756,17 m²s x 10 % = 352.375,62 € 

Por último, se debe considerar el beneficio del urbanizador, que se estima entorno al 10 % de 
todos los gastos estimados en este apartado, con lo que se obtiene: 

 Sub-Ámbito A: (4.171.414,29 m²s + 1.068.479,69 € + 417.141,43 €) x 10% = 565.703,54 € 

 Sub-Ámbito B: (3.523.756,17 m²s + 961.669,39 € + 352.375,62 €) x 10 % = 483.780,12 € 
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Con todo ello, el total de Otras Cargas de Urbanización asciende a: 

 Sub-Ámbito A: 1.068.479,69 € +427.529,78 € + 577.130,73 € = 2.051.324,66 € 

 Sub-Ámbito B: 961.669,39 € + 352.375,62 € + 483.780,12 € = 1.797.825,12 € 

Si calculamos la repercusión de los costes de urbanización del Sub-Ámbito A y B, se obtiene un 
valor de repercusión de 20,65 €/m²t y 20,11 €/m²t respectivamente, siendo muy similares entre 
ellos, por lo que se trata de Sub-Ámbitos equilibrados en lo relativo a los costes de urbanización. 

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 febrero de 2023), asciende a 736 €/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 

Naves en Polígono Industrial 

Para la edificación de naves en polígono industrial el Instituto Valenciano de la Edificación 
establece lo siguiente: 

 

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) 

A este valor de construcción obtenido añadiremos un 20 % en concepto de honorarios para la 
elaboración de los distintos documentos técnicos y dirección de las obras, obteniendo con ello 
un coste unitario de: 

Vc = 440,30 €/m²t x 1,20 = 528,36 €/m²t 
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4.2. INGRESOS POR VALOR EN VENTA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO 

Conocidos los costes necesarios para el desarrollo completo de cada ámbito, 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 de 
nave industrial en polígono. 

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. 

En la búsqueda de este muestreo se ha detectado que no existe oferta de naves en polígono 
industrial en el municipio Guadassuar, ni de obra nueva ni de segunda mano, por lo que se ha 
optado por tomar muestras de naves industriales de los municipios más próximos situadas en el 
entorno de la A-7/AP-7, pues su valor es perfectamente asimilable. 

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

El resultado de análisis de los testigos seleccionados es el siguiente: 

 

Se han tomado como testigos para el estudio de mercado 10 naves industriales de segunda 
mano situadas en polígonos industriales en el entorno de la A-7/AP-7. 

Son muestras de testigos actuales y todos ellos se encuentran en buen estado de conservación, 
por lo que se considera que el valor de venta obtenido es representativo de naves industriales 
de obra nueva, que es el objeto del estudio, por lo que no se considera necesario aplicar factores 
correctores. 

Con todo ello, se va a considerar un precio medio de venta para las naves en polígono industrial 
de 745,00 €/m²t. 
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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 = Vv/k – Vc - Cu = 1,2 (Vs +Vc) 

Siendo: 
VSi: Valor de suelo inicial 
Vv: Valor de venta (correspondiente al aprovechamiento subjetivo) 
Vc: Valor de construcción (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, considerando los 
aprovechamientos tipo  subjetivos conforme al apartado “1.9. Justificación de la delimitación de 
las áreas de reaprto” de la Memoria Justificativa del Plan de Reforma Interior: 

Valores de Venta (aprovechamiento subjetivo): 

 Sub-Ámbito A: 99.347,25 m²t x 745,00 €/m²t x 0,968338 m²t/m²s = 71.670.280,60 € 

 Sub-Ámbito B: 89.416,03 m²t x 745,00 €/m²t x 0,929682 m²t/m²s = 61.926.312,75 € 

 Total PRI: 133.596.593,35 € 

Valores de Construcción (aprovechamiento subjetivo): 

 Sub-Ámbito A: 99.347,25 m²t x 528,36 €/m²t x 0,968338 m²t/m²s = 50.829.170,21 € 

 Sub-Ámbito B: 89.416,03 m²t x 528,36 €/m²t x 0,929682 m²t/m²s = 43.918.639,74 € 

 Total PRI: 94.747.779,95 € 

Costes de Urbanización Totales (100 %): 

 Sub-Ámbito A: 4.171.414,29€ + 2.051.324,66 € = 6.222.738,94 € 

 Sub-Ámbito B: 3.523.756,17 € + 1.797.825,12 € = 5.321.581,29 € 

 Total PRI: 11.544.320,23 € 

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

Ámbito A: 

VSi = 71.670.280,60 € / 1,2 – 50.829.170,21 € – 6.222.738,94 € = 2.673.354,68 € 

Ámbito B: 

VSi = 61.926.312,75 € / 1,2 – 43.918.639,74 € – 5.321.581,29 € = 2.365.039,60 € 

Total PRI: 

VSi = 133.596.593,35 € / 1,2 – 94.747.779,95 € – 11.544.320,23 € = 5.038.394,27 € 
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6. CONCLUSIONES INFORME DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

Si calculamos los valores de repercusión para cada uno de los sub-ámbitos, obtenemos: 

Sub-Ámbito A: 

 Edificabilidad: 2.673.354,68 € / (99.347,25 m²t x 0,968338 m²t/m²s) = 27,79 €/m²t 

 Parcela neta: 2.673.354,68 € / (82.270,50 m²s x 0,968338 m²t/m²s) = 33,56 €/m²s 

 Suelo de aportación (100 %): 2.673.354,68 € / 126.581,40 m²s = 21,12 €/m²s 

Sub-Ámbito B: 

 Edificabilidad: 2.365.039,60 € / (89.416,03 m²t x 0,929682 m²t/m²s) = 28,45 €/m²t 

 Parcela neta: 2.365.039,60 € / (74.046,35 m²s x 0,929682 m²t/m²s) = 34,36 €/m²s 

 Suelo de aportación (100 %): 2.365.039,60 € / 109.372,70 m²s = 21,62 €/m²s 

Total PRI: 

 Edificabilidad: 5.038.394,27 € / (188.763,28 m²t x 0,95 m²t/m²s) = 28,10 €/m²t 

 Parcela neta: 5.038.394,27 € / (156.316,85 m²s x 0,95 m²t/m²s) = 33,93 €/m²s 

 Suelo de aportación (100 %): 5.038.394,27 € / 235.954,10 m²s = 21,35 €/m²s 
 

Vemos que, además, estos valores de repercusión son muy similares, lo que supone que ambos 
ámbitos se encuentran equilibrados, cumpliendo por ello con lo establecido en el Artículo 79 – 
Reglas generales de equidistribución para los ámbitos de actuación integradas, de Decreto 
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobación del texto refundido de la Ley de 
ordenación del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP), que en su apartado 3 establece: 

“3. En los terrenos incluidos en unidades de ejecución en suelo urbano, el plan de ordenación 
pormenorizada establecerá para cada una de ellas un área de reparto junto con el suelo que le 
sea adscrito, de modo que el aprovechamiento de cada unidad de ejecución tenga un valor 
similar, sin que exista una diferencia, en más o en menos, superior al quince por ciento, respecto 
al aprovechamiento urbanístico medio de las unidades de ejecución que, en su caso, se delimiten 
en del área urbana homogénea en que se hallen incluidos.” 

Siendo el valor residual del suelo aportado del ámbito de 21,35 €/m²s, el límite del 15 % establece 
una horquilla de entre 18,15 €/m²s y 24,56 €/m², quedando los valores de los sub-ámbitos dentro 
de estos límites. 

Una vez calculada la viabilidad económica del PRI, se concluye que se trata de ámbitos 
económicamente viables. 
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En el caso de la división del sub-ámbito B en Unidades de Ejecución, como se propone en los 
planos de ordenación, el valor de repercusión del suelo para cada una de las Unidades de 
Ejecución sería: 

 Unidad de Ejecución A1: 27,79 €/m²t, 33,56 €/m²s de parcela neta y 21,12 €/m²s aportado 

 Unidad de Ejecución B1: 30,97 €/m²t, 37,40 €/m²s de parcela neta y 23,53 €/m²s aportado 

 Unidad de Ejecución B2: 25,80 €/m²t, 31,15 €/m²s de parcela neta y 19,61 €/m²s aportado 

Como vemos, las tres unidades de ejecución tienen valores de repercusión muy similares y su 
valor de repercusión sobre suelo aportado cumple también con lo establecido en el artículo 79.3 
del TRLOTUP. 
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7. ANEXOS 

ANEXO I. TESTIGOS ESTUDIO DE MERCADO  
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