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UNIDAD ADMINISTRATIVA

DE PLANEAMIENTO Y GESTION
Exte 5615/2024

cm

DILIGENCIA DE APROBACIéN, DEL PROYECTO DE MODIFICAQION DEL
PGOU PARA LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION BC.01

BARRANC DE LES CANYES.

Para hacer constar que el proyecto de modificacion del PGOU para la
delimitacién de la unidad de ejecucién en suelo urbano UE-BC.01 Barranc de
les Canyes, ha sido aprobado por el pleno de este Ayuntamiento en fecha 5 de
diciembre de 2024.

En Torrent en la fecha de la firma electronica del presente documento

El Secretario General del Pleno

Fernando Salom Herrero
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INTRODUCCION

MEMORIA INFORMATIVA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

ANEXOS

| MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Il PERSPERTIVA DE GENERO

Il JUSTIFICACION DE LA NO AFECCION SOBRE LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA MEMORIA
PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

PLANOS DE ORDENACION
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INTRODUCCION
OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Es objeto de la presente modificacion del PGOU de Torrent el analisis, identificacidn y definicidn
geométrica de un dmbito en suelo urbano inserto en la estructura urbana, no consolidado o
parcialmente consolidado, susceptible de gestién urbanistica para su programacién y ejecucion
conjunta segln procedimiento establecido en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del
Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y
paisaje (en adelante TRLOTUP). Ello conllevard, entre otras determinaciones, la justa
distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios afectados y la obtencién por parte de
la administracién de suelos dotacionales publicos previstos por el planeamiento, en pleno
dominio y libre de cargas.

CONTENIDO DEL DOCUMENTO
La presente modificacién consta de los siguientes documentos:
Parte sin eficacia normativa.

Memoria Informativa.

Memoria Justificativa.

Planos del estado actual y de afecciones del territorio

Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica
Informe de evaluacién de impacto de género

Informe de impacto normativo en la infancia, en la adolescencia y en la familia

Parte con eficacia normativa.

Planos de Ordenacién.
Fichas de gestidon de las unidades de ejecucion.

MARCO LEGISLATIVO. PROCEDIMIENTO.

Las determinaciones de planeamiento vigentes se establecen en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Torrent aprobado definitivamente mediante resolucién del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transporte de fecha 26 de enero de 1990. La citada resolucién fue
publicada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana n2 1254 y en el Boletin Oficial de
Provincia de Valencia n? 50, ambos de fecha 28 de febrero de 1990. Con fecha de 30 de octubre
de 1991 se publicd en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia n? 258 las normas
urbanisticas del citado Plan General de Ordenacién Urbana de Torrent.

Las determinaciones que regulan el contenido y tramitacién del presente proyecto de
modificacion se establecen en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (en
adelante TRLOTUP).
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Conforme a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Cuarta del TRLOTUP el plan general de
Torrent conserva su vigencia, sin exigir su adaptaciéon a la nueva regulacion urbanistica. El art.
67.1 de la citada Ley establece que los planes se revisaran o modificardn con caracter general
por el procedimiento previsto para su aprobacién. Dicho procedimiento se regula en los
articulos 45 a 62 del TRLOTUP.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 44.6 del TRLOTUP los ayuntamientos son competentes
para la formulacidn y tramitacion de los planes de ambito municipal, y la aprobacién de aquellos
que fijen o modifiquen la ordenaciéon pormenorizada, sin perjuicio de las que se atribuyen a la
Generalitat reflejadas en puntos anteriores del mismo articulo.

Atendiendo al proyecto de modificacién de PGOU vy a los supuestos previstos en el articulo 46.3
del TRLOTUP, el Ayuntamiento de Torrent, como dérgano promotor, considera, tal y como se
justifica en el Documento Inicial Estratégico que acompafia al presente documento, que resulta
de aplicacién el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
incluyéndose en la presente documentacion los apartados sefialados en el articulo 52.2 del
TRLOTUP.

La tramitacion de la presente modificacion queda establecida, por tanto, en el articulo 61 del
TRLOTUP.
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MEMORIA INFORMATIVA
SITUACION Y AMBITO DE LA PROPUESTA

El proyecto de modificacidn incide sobre un dmbito territorial no consolidado clasificado como
suelo urbano por el vigente plan general carente de urbanizacién, e inserto en el drea de
ordenanzas 7: “el Vedat”. El presente proyecto propone la delimitacion de una nueva unidad de
ejecucion sin alterar la clasificacion de suelo, sin alteracion de la ordenacion pormenorizada, ya
fijada por el vigente plan general, posibilitando el adecuado desarrollo de este espacio y el justo
reparto de beneficios y cargas.

Unidad de Ejecucion propuesta:

UE Superficie

PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJCUCION EN SUELO URBANO 5
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ANALISIS DE LA SITAUCION ACTUAL

El dmbito objeto de actuacion se corresponde con la delimitacion referenciada en el plano de
ordenacién 0-01 del presente documento. Se trata de una bolsa de suelo clasificado como
urbano sin urbanizar inserto entre los limites del sector de suelo urbanizable denominado
Sector PAU 6 “Canyada del Llop”, por el Este, Oeste y Norte, y suelo urbano consolidado
emplazado en la zona de ordenanzas 7 el Vedat por el Sur.

En el contexto urbano, dicho dmbito se encuentra en el extremo Oste de las laderas del Vedat.

Entre los déficits actuales destacan los siguientes:

No se han ejecutado los viales perimetrales que conforman la mnazana triangular ni la
continuidad de la calle Barranc de les Canyes con el suelo urbano adyacente segin proyeccién
del PGOU.

No se ha obtenido ni ejecutado la zona verde denominada Parque Jardin de Barrio de nueva
creacién (PJB*) emplazada al este del ambito. Esta zona verde tiene una extensién aproximada
de 4.648 m?s.

y /

En el dmbito propuesto se emplaza en la zona de ordenanzas 7: el Vedat, con una
tipomorfologia urbana propia de la denominada ciudad jardin de baja densidad edificatoria.

PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJCUCION EN SUELO URBANO 6
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En esta zona fundamentalmente se encuentran matorrales de regeneracion combinados con
pastizales vivaces, siendo su presencia mdas abundante en las laderas mds expuestas. Estas
formaciones alternan con dreas caracterizadas por formaciones arboladas de Pinus halepensis,
con variable grado de densidad, que se intercalan entre la vegetacion arbustiva.

En el d4mbito propuesto se emplaza en la zona de ordenanzas 7: el Vedat, con una
tipomorfologia urbana propia de la denominada ciudad jardin de baja densidad edificatoria. En
ella se proyectan viales de nueva apertura de 10 m de seccién transversal para dar acceso a las
parcelas y dotar de continuidad a los existentes (calles Marti I'Huma y Barranc de les Canyes), y
una zona verde considerada Parque lardin de Barrio de nueva creacion (PJB*) sobre la zona
boscosa de mayor densidad emplazada al sureste. El uso dominante es el de residencial
unifamiliar.

Afecciones y condiciones de caracter sectorial y supramunicipal.
Vias Pecuarias

Las vias pecuarias existentes en el término municipal, se rigen por normativa especifica, Ley
3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias, de la Comunitat Valenciana.
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La Orden de 28 de noviembre de 1989, del entonces Conselleria de Agricultura y Pesca, aprueba
el proyecto de clasificacion de vias pecuarias de Torrent (DOCV numero 1.222, de fecha
01.12.1990). Las vias pecuarias existentes en el término municipal, son las que siguen:

ViAS PECUARIAS

NUMERO DENOMINACION LONGITUD (m.) ANCHURA LEGAL (m.) ANCHURA NECESARIA (m.)
VP N° 1 Canada de Cuenca 10.100,00 75,00 15,00
VP N° 2 Canada de Aragon 11.100,00 75,00 15.00
VP N° 3 Cafiada de Valencia 350,00 75,00 15,00
VP N° 4 Cordel de Aragon 6.300,00 37,50 10,00
VP N° 5 Cordel del Mojon Blanco 1.250,00 37,50 15.00
VP N° 6 Vereda del Camino de |a Pedrera 3.150,00 20,00 16,00
1.350,00 20,00;2,00 16,00;2,00
VP N° 7 Vereda de la Marchadella 160,00 20,00; 2,00 10,00; 2,00
VP N° 8 Vereda del Camino de Picassent 4.200,00 20,00 15,00
VP N° 9 Vereda de la Calle de la Pila 5.100.00 20,00 15.00
VP N° 10 Vereda de Alacuas 1.250,00 20,00 15.00
1.400,00 20,00; 2,00 15,00; 2,00
VP N° 11 Colada del Camino de los Hornillos 3.550,00 15,00 15,00

La anchura legal y necesaria, dentro del casco urbano se adapta al Plan General de Ordenacion
Urbana vigente en el municipio de Torrent.

Los descansaderos, que se encuentran en el término municipal son:

DESCANSADEROS

DENOMINACION Superficie legal (m2) Superficie necesaria (m2)

Descansadero de Mafiez 11.000,00 11.000,00
Descansadero de Matet 2.400,00 2.400,00
Descansadero de L'Hostal de Curra 5.000,00 5.000,00
Descansadero de |a Font de Sant Lluis 4.000,00 4.000,00
Descansadero del Toll 2.200,00 2.200,00
Descansadero del Corral Blanc 3.000,00 3.000,00

Revisado el plano del Proyecto de Clasificacion. Vias Pecuarias de la Unidad Forestal de Valencia
de la Direccién General de Produccion Agraria de la Conselleria de Agricultura y Pesca. (1987), la
delimitacion de la unidad de ejecucién propuesta no afecta al trazado de las vias pecuarias ni a
los descansaderos indicados.

Patrimonio cultural valenciano.

En el ambito propuesto para la delimitacion de la unidad de ejecucién no constan elementos o
bienes catalogados por el vigente PGOU de Torrent, segun la relacidén de bienes establecida en
los articulos 3.4.2.2.y 8.4.7.2 de las normas urbanisticas del citado plan.

En los ambitos delimitados, no se emplazan, asi mismo, bienes propuestos para su catalogacion

en la Version Preliminar del Catdlogo de Protecciones del Término Municipal de Torrent,
actualmente en tramitacion.
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Plan de Accidn Territorial sobre prevencién de Riesgo de Inundacién de la Comunitat Valenciana.
P.ATRI.CO.V.A

En cuanto al riesgo de inundacién considerar que por el Término Municipal de Torrent discurren
numerosos cauces, cuencas Yy subcuencas que vertebran e inciden en el territorio,
condicionando la implementacién de usos, actividades, infraestructuras, desarrollos urbanos,
etc.

El desarrollo de cualquier actividad o uso en aplicaciéon de la normativa modificada en el
presente proyecto y demas legislacién aplicable observara las determinaciones establecidas en
la cartografia del PATRICOVA y en la cartografia del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas
Inundables.

La aplicacién de estas cartografias se justifica en el art. 15 de la Normativa Urbanistica del
PATRICOVA, por cuanto se trata de estudios oficiales y Planes aprobados por la Generalitat
Valenciana o por un Organismo de Cuenca, y en la Directriz 65.d) de la Estrategia Territorial de
la Comunitat Valenciana, que establece como un principio director de la planificacién y gestion
de los riesgos naturales e inducidos el de aplicar estrictamente el principio de precauciéon en los
territorios con elevados riesgos naturales e inducidos.

UE — BC.01 (BARRANC DE LES CANYES)

El ambito propuesto no queda afectado por los niveles de peligrosidad de inundacion ni por
peligrosidad geomorfoldgica establecidos ambos por el PATRICOVA.

PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJCUCION EN SUELO URBANO 9
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d) Servidumbres aeronduticas

El dmbito del proyecto de modificacidon se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia.

a) Normativa aplicable y criterios de referencia.

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n2 176, de
23 de julio) sobre Navegacion Aérea, Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n2 69, de 21 de
marzo) de servidumbres aeronauticas en su actual redaccion.

Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas
del aeropuerto de Valencia (BOE n2129, de 28 de mayo de 2008).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Valencia aprobado por Orden FOM/3417/2010 del Ministerio de Fomento de 29 de noviembre
de 2010 (BOE n2 2 de 3 de enero de 2011), definidas en base al Decreto de servidumbres
aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacién Civil Internacional (O.A.C.1.)

b) Afecciones sobre el Territorio.

El ambito del proyecto de modificacion se encuentra principalmente afectado por la Superficie
de Aproximacién Frustrada de la maniobra VOR RWY 12Y vy la Superficie de Aproximacion
Intermedia de la maniobra VOR RWY 30.

Conforme a lo que establece la Disposicidon Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998
modificado por el Real Decreto 1189/2011, se remitird al Ministerio de Fomento para su
informe antes de la aprobacidn inicial, los instrumentos de ordenacion que afecten a la Zona de
Servicio de los Aeropuertos de Interés General o a sus espacios circundantes sujetos a las
Servidumbres Aeronduticas o a establecer.

En los planos de servidumbres aeronauticas se representan la lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Valencia que afectan al
término municipal de Torrent, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que
no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles,
aerogeneradores incluidas sus palas, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

En las zonas y espacios afectados por el Real Decreto 856/2008 de Servidumbres Aeronauticas
del Aeropuerto de Valencia la ejecucion de cualquier construccidn, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores — incluidas las palas-, etc.), medios necesarios para su construccion (incluidas
las gruas de construccion y similares) o plantacién, requerira acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72
en su actual redaccion.

El presente proyecto de proyecto de modificacién incorpora como planos normativos los planos
de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Valencia.
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La distribucién parcelaria, segin el Catastro de Bienes de naturaleza urbana, esta representada
en los planos de informacién adjuntos.
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ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

La ordenacion urbanistica vigente en el ambito objeto de delimitacién se encuentra establecida
en el Plan General de Ordenacién Urbana de Torrent aprobado definitivamente mediante
resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de fecha 26 de enero de
1990. La normativa de aplicacion en este ambito se establece en el citado plan general de
Torrent, en su actual redaccién.

La ordenacién pormenorizada del dmbito se encuentra definida en los planos de la serie 7 del
PGOU de Torrent, concretamente en planos n2 46 y 47. Se adjunta en plano de informacién la
ordenacidn prevista por plan general.

El proyecto de modificacion propuesto opera sobre suelo clasificado como urbano
encontrandose los espacios afectados por la nueva delimitacion propuesta sin gestionar ni
urbanizar, carentes de las infraestructuras necesarias para su adecuada integracion en la
estructura urbana.
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Extracto de los planos n® 7.46 y 7.47. Ordenacidn. Usos pormenorizados. PGOU de Torrent.

El planeamiento vigente prevé para la zona diversos viales de conexion y continuidad este —
oeste entre la zona consolidada del Vedat y el Sector PAU 6, articulados longitudinalmente
(Norte-sur) por medio de la calle Barranc de les Canyes y Pintor Pedro Cdmara, con una seccion
de 10 m.

El ambito se completa hacia el Este con una extensa zona verde, categorizada como Parque
Jardin de Barrio de nueva creacién (PJB*), siendo en este espacio donde existe mayor presencia
y densidad de foresta.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
FINES DEL PROJECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT

Es objeto de la modificaciéon del PGOU de Torrent el analisis, identificaciéon y definicién
geométrica de un espacio territorial emplazado en suelo urbano no consolidado, susceptible de
gestion urbanistica para su programacion y ejecucién conjunta segln procedimiento
establecido en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP).
Ello conllevara, entre otras determinaciones, la justa distribucion de beneficios y cargas entre
los propietarios afectados y la obtencidon por parte de la administracién de los suelos
dotacionales publicos previstos por el planeamiento, en pleno dominio vy libre de cargas.

NORMATIVA APLICABLE

El proyecto de modificacion no incide en determinaciones de ordenacién estructural
observando las directrices establecidas en el PGOU vigente y las determinaciones sefialadas en
el articulo 21 del TRLOTUP.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 35.1.i) del TRLOTUP, la delimitacion de unidades de
ejecucion, continuas o discontinuas, es una determinacién de la ordenacién pormenorizada.

Dado que la presente modificaciéon opera sobre decisiones de ordenacién pormenorizada,
conforme a lo dispuesto en el articulo 44.6 de la LOTUP, la competencia para la aprobacion
definitiva del presente proyecto corresponde al Ayuntamiento.

De acuerdo con el articulo 67.1 del TRLOTUP, los planes se revisaran o modificaran por el
procedimiento previsto en la citada ley con caracter general para su aprobacién salvo prevision
legal especifica.

El presente proyecto de modificacidon no altera el equilibrio de planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, en concordancia con lo dispuesto en el
articulo 67.3 y Apartado I11.8 del Anexo IV del TRLOTUP.

Las parcelas existentes insertas en cada una de las unidades de ejecucion se encuentran en
suelo clasificado como urbano con uso dominante residencial unifamiliar, segun los dispuesto
en los articulos 9.7.1. y siguientes de la normativa del PGOU de Torrent, correspondientes a la
zona de ordenanzas 7: el Vedat, en la que queda integrada.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El PGOU de Torrent delimitd 50 unidades de actuacién en suelo urbano siguiendo los criterios
establecidos en la legislacidn vigente en el momento de su redaccion con el fin de conseguir una
justa distribucion de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. El fin de tal
delimitacion respondia a la idea de completar el acabado de la ciudad, en aquellas zonas que
debido a la configuracion existente o a la falta de dotaciones, era necesaria esta intervencién,
encaminada al cumplimiento de la igualdad de derechos. El sistema de actuacién de cada
unidad viene determinado en la ficha correspondiente incluida en anexo a las normas
urbanisticas del plan. Fue relevante para delimitar dichas unidades el objetivo de obtener zonas
verdes o libres, y el completado de la infraestructura viaria.
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A pesar de la numerosa cantidad de unidades delimitadas por el vigente PGOU, todavia existen
zonas intersticiales no urbanizadas en suelo urbano en los que el planeamiento prevé la
disposicién de nuevos espacios destinados a zonas verdes que deben ser obtenidas por la
administracidn sin estar insertos en ninguna de los dmbitos pendientes de gestionar.

Gran parte de estos ambitos presentan una estructura parcelaria no adaptada al planeamiento,
carecen de los servicios necesarios para dotar a las parcelas de la condicién juridica de solar y
no tienen ejecutadas las infraestructuras minimas necesarias de integracion y conexién con su
entorno territorial tal y como se establece en el art. 186 del TRLOTUP.

Se requiere, por tanto, una gestién previa de los terrenos, la justa distribucién de beneficios y
cargas, y la ejecucién de las dotaciones e infraestructuras necesarias para poder integrar estos
ambitos intersticiales en el tejido urbano, todo ello regulado segln procedimiento establecido
en los articulos 114 y concordantes del TRLOTUP para las actuaciones integradas.

En el presente proyecto de modificacion se identifica y define geométricamente esta drea como

unidad de ejecucidon para ser gestionada mediante el correspondiente programa de actuacion
integrada, cuyos objetivos legales se definen en el articulo 116 del TRLOTUP.

ADECUACION A LOS PRINCIPIOS RECTORES Y OBJETIVOS DE LA LEY DE ORDENACION DEL
TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE

En la Modificacion Puntual se mantiene el modelo de ocupacién del territorio establecido en el
Plan General.

No se altera la red primaria de dotaciones publicas establecida en el Plan General vigente.

La delimitacion de la unidad de ejecucidn propuesta se establece en los planos de ordenacion
del presente documento.

En el documento IV se adjuntan las fichas de planeamiento y gestién de las citadas unidades.

El presente proyecto de modificacién no introduce cambios en la ordenacién, siendo esta la
prevista en el PGOU vigente.

La Modificacién Puntual mantiene el equilibrio de las dotaciones publicas, puesto que mantiene
la ordenacién y estructura viaria del Plan General vigente, cumpliéndose con los criterios de
calidad, capacidad e idoneidad exigidos por el TRLOTUP.

Directrices estratégicas de la evolucidn urbana y ocupacién de territorio.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Torrent, aprobado definitivamente mediante
resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte el 26 de enero de 1990, no
se encuentra adaptado a la vigente legislacion urbanistica autondmica, por lo que no establece
Directrices Definitorias de la Estrategia de Evolucion Urbana y Ocupacion del Territorio.
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No obstante, lo anterior el Plan General de Torrent en su génesis propuso para el suelo urbano
los siguientes objetivos:

. Consolidar y reestructurar los espacios vacios existentes, aprovechandolos para
equipamiento vy jardin de barrio.

« Tratamiento de borde de la ciudad.

« Actuacion sobre el margen del barranco.

« Mejora de los espacios urbanos en las areas consolidadas.

. Conservacion y potenciacion de la tipologia de barrios de edificacién extensiva.

« Resolucién de problemas de encuentros de tramas; tratamiento de los espacios
residuales existentes.

. Mantenimiento de las tramas sociales, evitando intervenciones desvinculadas de la
morfologia preexistente.

« Preservacion de los valores paisajisticos propios.

La presente modificacidn se ajusta al marco de los objetivos propuestos por el plan general para
el desarrollo urbano.

ALTERNATIVAS PROPUESTAS

El proyecto de modificacion incide sobre un dambito territorial emplazado en suelo urbano no
urbanizado, proponiendo la delimitacion de una nueva unidad de ejecucidn sin alterar la
ordenacién pormenorizada prevista en el vigente PGOU de Torrent, posibilitando el adecuado
desarrollo de este espacio, sur urbanizacién e integracién en la trama urbana vy el justo reparto
de beneficios y cargas.

Alternativa O

Se considera como alternativa 0, mantener la situacion prevista por el PGOU de Torrent,
reconociendo la ordenacion propuesta sin delimitacion de la unidad de gestiéon en un admbito
superficial de cierta entidad cuya ejecucion reviste complejidad sin un instrumento previo de
programacioén. Se trata pues de un supuesto desaconsejable, proponiendo la delimitacion de
una unidad de ejecucién de acuerdo con la valoracion y andlisis realizado.

Alternativa 1

Para la redaccion del presente proyecto de modificacion se ha realizado un anélisis y valoraciéon
de la situacion actual de las zonas verdes calificadas por el vigente PGOU no obtenidas ni
ejecutadas y de aquel suelo intersticial clasificado como urbano que, por su estructura
parcelaria y caracteristicas territoriales, requiere un instrumento de programacién y ejecucion
previa para que las parcelas resultantes obtengan la condicién juridica de solar. Consecuencia

de este analisis se propone la delimitacion de la presente unidad de ejecucion.

Unidad de Ejecucion propuesta:

UE Superficie Zona de Ordenanazas

PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJCUCION EN SUELO URBANO 15
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INTEGRACION EN EL PAISAJE URBANO

La propuesta planteada no altera determinaciones de ordenacién del PGOU de Torrent,
aplicdndose la regulacién establecida en la zona de ordenanza correspondiente.

La ejecucién del planeamiento adoptara determinaciones para el control de los elementos con
incidencia en la calidad del paisaje urbano, garantizando con el disefio de los espacios publicos,
las zonas verdes y el viario, la funcionalidad y el mantenimiento de las principales vistas y
perspectivas que lo caracterizan, asi como el caracter forestal del entorno de la zona del Vedat.
Asi se establece en la ficha de gestidn respecto del tratamiento de la zona verde como parque
forestal.

En relacion a la documentacion necesaria para la tramitacién de la Modificacion Puntual objeto
del presente expediente, observando lo dispuesto en el TRLOTUP respecto a los Estudios de
Integracion Paisajistica y considerando el cambio propuesto, siendo que en ningun caso afecta a
los elementos estructurales del Paisaje, no se considera necesaria la presentacion de un Estudio
de Integracién Paisajistica.

PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJCUCION EN SUELO URBANO 16
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FICHA DE GESTION — UE-JA.01 (JUAN ARTAL)

IDENTIFICACION

SUPERFICIES

NOMBRE UNIDAD DE EJECUCION

UE-JA.01 ‘

SUP. UNIDAD DE EJECUCION

20.736,40 m?s

CLASIFICACION DE SUELO

SUELO URBANO ’

SUP. COMPUTABLE U.E.

20.736,40 m?s

AREA DE REPARTO (A.R.)

AR-JAO1 ’

SUP. SUELO DOTACIONAL ADSCRITO

0,00 m?s

SUP. COMPUTABLE AREA DE
REPARTO

20.736,40 m?s

SUP. RED PRIMARIA

0,00 m?2s

SUP. RED SECUNDARIA

11.760,15 m?s

SUP. ZONAS VERDES

4.648,40 m’s

SUP. VIALES

7.111,75 m’s

SUP. PARCELA NETA

8.976,25 m?s

DESCRIPCION GRAFICA
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CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA UE

4.488,13 | m?t

|IEB 0,22 | m2t/ m?s
[EN | 0,50 | m2t/ m2s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL CON DESTINO V.P.P. | 0,00 | m2t
APROVECHAMIENTO OBJETIVO DEL AREA DE REPARTO | 4.488,13 | m%t
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO | 4.488,13 | m%t

APROVECHAMIENTO TIPO

0,22 | m2t/ m?s

N2 Aproximado de viviendas

29 | viv

USOS

USO DOMINANTE

Residencial Unifamiliar

USOS PERMITIDOS

Segun zona de ordenanzas 7 “el Vedat”

USOS NO PERMITIDOS

Segun zona de ordenanzas 7 “el Vedat”

CONDICIONES DE DESARROLLO

GESTION

Directa / Gestion por los propietarios / Indirecta

SECUENCIA DE DESARROLLO

La Unidad de Ejecucidon puede desarrollarse sin necesidad de esperar
a la realizacion de ninguna otra, siempre que se cumplan las

condiciones de integracion y conexion establecidas en esta ficha.

CONDICIONES PARTICULARES DE DESARROLLO Y REDELIMITACION

* En el desarrollo de la Unidad de Ejecucion delimitada se ejecutaran los servicios e infraestructuras segln se determine por los

servicios técnicos municipales en cumplimiento de los dispuesto en el TRLOTUP.

+ La zona verde prevista por el Plan General calificada como Parque Jardin de Barrio inserta en la Unidad de Ejecucién, dada su

situacién y la tipologia de vegetacion existente se considerard como Parque Forestal seglin definicion expresa en el art. 6.2.2.2.

de las normas urbanisticas del PGOU. El uso se acondicionard manteniendo las caracteristicas de naturaleza fundamentalmente

forestal que sean mds adecuadas al entorno natural. Su utilizacién serd con fines recreativos de caracter campestre con minima

urbanizacion destinada a habilitar paseos y recorridos apropiados al entorno natural con espacio destinado a area de juegos y/o

edificacidn con una ocupacion no superior al 5% de la superficie.

+ Se asegurara que dentro de una manzana afectada no queden bolsas de suelo potencialmente edificable que no cumplan los

requisitos para convertirse en solar.

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION

Se asegurard la conexién con las redes de servicio existentes
suplementando en su caso las necesarias para la correcta integracion
de la urbanizacion del ambito con el entorno urbanizado dotando de
los servicios exigidos segun lo dispuesto en los art. 186 y 190 del
TRLOTUP.

CARGAS ADICIONALES
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OBSERVACIONES

Zona de ordenanzas: Zona 7 “El Vedat”

Pardmetros urbanisticos determinados segun se establece en las normas urbanisticas del PGOU de Torrent en
su actual redaccion.

La superficie de la UE sefialada es indicativa del dmbito a desarrollar la cual se determinara de manera concreta
mediante levantamiento topografico de necesaria elaboracion en el proceso de programacion para la
transformacién urbanistica de los terrenos.

Considerando lo dispuesto en la memoria de viabilidad econdmica y la propuesta de recuperacién de una gran
area destinada a zona verde como parque forestal, que por su emplazamiento y dimensiones trasciende la
dotacién y servicio al ambito propuesto en la presente delimitacion, permitiendo el uso y su disfrute a una
poblacidon mayor que la propia de la UE, se propone la exoneracion de la participacion por parte de la
administracion actuante en el aprovechamiento urbanistico resultante (5%) el cual se podran emplear en la
mejora ambiental y paisajistica de la infraestructura verde de este ambito (zona verde inserto en la UE), todo
ello en concordancia con lo dispuesto en el articulo 82.1.c) del TRLOTUP.

11

\Y

NORMAS URBANISTICAS
La presente Modificacion no introduce cambios en normativa urbanistica de la zona de

ordenanza donde se emplaza la unidad de ejecucion, remitiéndose a la regulacion vigente en su
actual redaccién.

Torrent, en la fecha de la firma digital de este documento
El Arquitecto Municipal
Jefe de Seccidn de Planeamiento y Gestién Urbanistica

Area de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente
Ajuntament de Torrent

ANEXOS
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ANEXO | MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANTECEDENTES. LEGISLACION. PROCEDENCIA

Las actuaciones de transformacion urbanistica se definen en el articulo 7.1 de la misma ley:
A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de suelo rural a
la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o
mds parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los
servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado, en los
mismos términos establecidos en el pdrrafo anterior.

Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds
parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.”

La regulacion de las determinaciones de los informes objeto de nuestro analisis se completa con el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre. En el segundo parrafo del apartado primero del articulo 3 de dicha norma reglamentaria, se
indica que, para el examen del impacto en las haciendas locales de las actuaciones de transformacién
urbanistica incluidas en planes, se llevaran a cabo las siguientes actuaciones:

“1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto economico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes
de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para
atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los
ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-economicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.”

El articulo 3.2 de la Ley Orgénica 2/2012 de 27 de abril de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad
Financiera, define la estabilidad presupuestaria como:

“Se entenderd por estabilidad presupuestaria de las Administraciones Publicas la situacion de equilibrio o
superavit estructural.”

El articulo 11 de la misma Ley, establece la forma de instrumentar el principio de estabilidad
presupuestaria, estableciendo que la elaboracion, aprobacion y ejecucion de los Presupuestos y demas
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actuaciones que afecten a los gastos o ingresos de las Administraciones Publicas y demds entidades que
forman parte del sector publico se someterd al principio de estabilidad presupuestaria. Es decir,
prevalece el principio de estabilidad presupuestaria sobre las competencias municipales y los servicios
publicos, asi viene establecido también, en el articulo 135.1 de la Constitucidn espafiola de 1978.

Finalmente, todo lo anteriormente citado, queda reflejado en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP),
debido a que en su articulo 40, sefiala que los planes de reforma interior deberdn contener entre otros
documentos, “Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad econdmica, si no estuvieran
convenientemente detallados en el plan general estructural”.

El presente informe de sostenibilidad, tiene una perspectiva temporal amplia, ya que plantea un analisis
que trasciende de la fase de ejecucion, y se ocupa del coste publico, que comporta el mantenimiento y
conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas, cuando la Administracion reciba la
referida actuacion.

La finalidad de la presente memoria de sostenibilidad, es analizar la viabilidad econdmica de la
modificacién del PGOU de Torrent a efectos de justificar la capacidad econdmica del referido municipio,
en el momento de la puesta en marcha en relacion con la conservacion y mantenimiento de los servicios,
dotaciones e infraestructuras necesarias.

Para determinar la sostenibilidad econdmica de la modificacion del PGOU procede aplicar la metodologia
cldsica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-beneficio, a realizar en las operaciones de
produccién de suelo urbanizado.

Del resultado obtenido entre los gastos que el Ayuntamiento de Torrent deba asumir y los ingresos que
percibirda como consecuencia de la nueva actuacion, determinard la sostenibilidad econdmica de la
modificacidn, a largo plazo.

IMPACTO SOBRE LA HACIENDA LOCAL. MANTENIMIENTO DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.
El impacto de la actuacion urbanistica debe realizarse analizando las siguientes variables:
PRESUPUESTOS MUNICIPALES EJERCICIO 2022.

El Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
reguladora de las Haciendas locales, define los presupuestos generales de las entidades locales como “la
expresion cifrada conjunta y sistemdtica de las obligaciones que, como mdximo, pueden reconocer la
entidad y sus organismos auténomos, y de los derechos que prevean liquidar durante el correspondiente
ejercicio, asi como de las previsiones de ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital
pertenezca integramente a la entidad loca correspondiente”.

Para el analisis del impacto sobre la hacienda publica municipal, se realizara un estudio del presupuesto
municipal de 2022.

Estructura de los gastos e ingresos corrientes.

A la hora de analizar el impacto sobre la Hacienda Local se comienza por estudiar los presupuestos
municipales de Torrent y, segun las bases de trabajo antes establecidas, se toma como referencia el
presupuesto del ejercicio 2022. Los derechos y las obligaciones, segin los distintos capitulos
presupuestarios, presentan en el presupuesto de ese afilo la descomposicion que se expone
seguidamente, segln informacién obtenida del propio Ayuntamiento de Torrent:
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CAPITULOS DENOMINACION Importe
1. OPERACIONES NO FINANCIERAS
1.1 OPERACIONES CORRIENTES
1 IMPUESTOS DIRECTOS 30.744.570,27
2 IMPUESTOS INDIRECTOS 3.673.308,78
3 TASAS, PRECIOS PUBLICOS Y OTROS INGRESOS 3.786.915,82
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 20.950.979 .46
5 INGRESOS PATRIMONIALES 834.375.67
1.2 OPERACIONES DE CAPITAL
ENAJENACION DE INVERSIONES REALES
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 2.000.000,00
2, OPERACIONES FINANCIERAS
8 ACTIVOS FINANCIEROS 59.850,00
3 PASIVOS FINANCIEROS 5.500.000,00
TOTAL PRESUPUESTO DE INGRESOS;, 67.550.000.00
CAPITULOS DENOMINACION Importe
1. OPERACIONES NO FINANCIERAS
1.1 OPERACIONES CORRIENTES
1 GASTOS DE PERSONAL 23.018.406,76
2 GASTOS CORRIENTES BIENES Y SERV 25.207.234,23
3 GASTOS FINANCIEROS 674.483,90
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 7.960.972,86
5 FDO CONTING. ART 31 LEY EST PRESUP 100.000,00
1.2 OPERACIONES DE CAPITAL
6 INVERSIONES REALES 7.748.522,58
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 25.000,00
2. OPERACIONES FINANCIERAS
9 PASIVOS FINANCIEROS 2.814.379,67
TOTAL PRESUPUESTO DE GASTOS .. 67.550.000,00

Figura 8.  Presupuesto municipal del afio 2022 (Fuente: Ayuntamiento de Torrent).

En dicha tabla se puede observar que la mayor parte de los ingresos proceden de los impuestos directos,
mientras que en los gastos la mayor parte corresponde a gastos de personal y gastos en bienes corrientes
Y Servicios.

Para dicho afio la participacion de cada uno de los capitulos sobre los totales de gastos o ingresos
corrientes, asi como el importe unitario por habitante, es:

Capitulo

Descripcion

Prevision inicial

€/hab

B

3

B

2

=

g

©

8

8

o

o

1 Impuestos directos 30.744.570,27 € 365,90 € 45,51% §

2 Impuestos indirectos 3.673.308,78 € 43,72 € 5,44% f

3 Tasas y otros ingresos 3.786.915,82 € 45,07 € 5,61% ; g

4 Transferencias corrientes 20.950.979,46 € 249,34 € 31,02% g T%;

5 Ingresos patrimoniales 834.375,67 € 9,93€ 1,24% %%%

6 Enajenacién de inversiones reales 0,00€ 0,00€ 0,00% §§§

[=ke]

7 Transferencias de capital 2.000.000,00€ 23,80€ 2,96% g%;
03

8 Activos financieros 59.850,00 € 0,71€ 0,09% §§§

9 Pasivos financieros 5.500.000,00 € 65,46 € 8,14% é%g

Total TOTAL INGRESOS 67.550.000,00 € 803,93€ | 100,00% 958

se

Participacion por capitulo de la estructura de ingresos del presupuesto. ;ﬁ%’,

é:ég

sg¢

FED
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Capitulo Descripcion Prevision inicial

1 Gastos de personal 23.019.406,76 € 273,96 € 34,08%
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 25.207.234,23 € 300,00 € 37,32%
3 Gastos financieros 674.483,90 € 8,03 € 1,00%
4 Transferencias corrientes 7.960.972,86 € 94,75 € 11,79%
5 Fondo de contingencia y Otros imprevistos 100.000,00 € 1,19€ 0,15%
6 Inversiones reales 7.748.522,58 € 92,22 € 11,47%
7 Transferencias de capital 25.000,00 € 0,30€ 0,04%
8 Activos financieros 0,00 € 0,00 € 0,00%
9 Pasivos financieros 2.814.379,67 € 33,49€ 4,17%

Total TOTAL GASTOS 67.550.000,00 € 803,93 € 100,00%

Participacion por capitulo de la estructura de gastos del presupuesto.

El calculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante, de manera global y por capitulos, se realiza sobre la
poblacién del Padrén de 2021 cifrada en 84.025 habitantes.

Para poder determinar los gastos que la nueva actuacion supondrd para la Administracion municipal se
utilizarad la ratio Gasto corriente por habitante (€ gasto/hab) como referente razonable de los Costes
unitarios que deberd asumir la Hacienda Local por la mayor poblacién prevista en el dmbito de la
actuacién, una vez esté urbanizada y edificada, determinandose, asi, el impacto econémico en los gastos
corrientes municipales por el mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano, asi como de los
nuevos servicios publicos a prestar a la nueva poblacion.

Para lograr el objetivo de este documento, que no es otro que mostrar el impacto de las actuaciones
previstas por esta unidad de ejecucién en la Hacienda Local, estas ratios no pueden dejar de considerar el
peso que sobre ellos supone la existencia actual y prevision futura de suelo residencial en el municipio.

Para obtener herramientas practicas para este estudio, se estimara en cada apartado la proporcién que
en él supone la actividad residencial y en qué se basa la estimacién adoptada.

Estimacidn de los ingresos corrientes consecuencia del desarrollo de la unidad de ejecucién

En este apartado se realiza una estimacion de los nuevos ingresos que el Ayuntamiento de Torrent
recaudard con la ejecucién de la unidad de ejecucion. A estos ingresos se les dara un valor de calculo en
funcion basicamente de los nuevos bienes inmuebles y la nueva poblacion que albergard, que
repercutiran directamente en los siguientes conceptos.

Impuesto de bienes inmuebles: viviendas, plazas de aparcamiento y locales comerciales.

Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras. d) Impuesto de vehiculos de traccién mecénica.
Transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado.

Tasas y otros Ingresos.

Se omite el Impuesto de actividades econdmicas, en primer lugar, por su dificil estimacion, debido a la
complejidad de las variables para la determinacion de la cuantia a pagar y a la importancia de las
exenciones fiscales existentes y, en segundo lugar, por el cardcter eminentemente residencial de la
actuacién, con lo que no se prevé una importante actividad econémica en la unidad de ejecucion, al
menos, respecto a la totalidad del municipio.

De esta manera se obtendran los valores a aplicar a las magnitudes generales de desarrollo previsto por
la UE. Serda en una fase siguiente donde, segin el modelo temporal previsible de ejecucién de la
actuacion, se sumaran de modo acumulativo las cantidades obtenidas, dando como resultado un modelo
de ingresos en operaciones corrientes en fase de crecimiento.
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Para la determinacion de las Bases Imponibles de los distintos impuestos se tendrd en consideracién la
informacion contenida en la Ponencia de Valores Catastrales del municipio obtenida de la Sede
Electronica de la Direccién General del Catastro, donde consta como afio de ponencia 2007 y una
ponencia parcial para el Vedat del afio 2023.

Seglin la Ponencia de Valores Catastrales, el Municipio de Torrent se integra en el Area Econdmica
Homogénea definida por los Mddulos Basicos MBC-3 y MBR-2. Los valores de repercusion del suelo y de
las construcciones vigentes son: MBR-2: 420 €£/m?t y MBC-3: 600 £/m?t

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

En el Ayuntamiento de Torrent este impuesto viene regulado por la Ordenanza fiscal del impuesto sobre
bienes inmuebles, de aplicacion desde el 1 de enero de 2016.

La base imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los bienes inmuebles y, actualmente, la referencia al
mercado (RM) es del 50%. De este modo:

Valor Catastral: RM x Valor en Venta.

Y segln el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de
Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor en venta se calcula siguiendo lo
establecido en la Norma 16 de su Anexo:

Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccion) x FL

Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacién (FL) que se aplicara es la unidad.

Estimacion del valor del suelo

El Valor del Suelo de referencia es el Médulo Basico de Repercusidn del Area Homogénea 2, atendiendo a
la Ponencia de Valores vigente, sin aplicar ningun factor corrector por usos diferentes, acorde a la visidén
generalista del estudio sobre la totalidad del término municipal.

Mddulo MBR-2 es de 420 €/m?t

Estimacidn del valor de construccién VC

En relacion con el valor de construccion Ve, el Médulo Bésico aplicable en el municipio hace referencia a
la tipologia recogida en el Cuadro de Coeficientes del Valor de las Construcciones, identificada con los
digitos 1.2.1.4, construccién de uso residencial, calidad media, viviendas unifamiliares de caracter urbano,

edificacién aislada o pareada. Segun la tipologia dominante se obtiene un coeficiente de 1,25.

Por lo tanto, para obtener el valor de la construccion de cada tipo estudiado, se multiplicara el MBC-3 por
el coeficiente correspondiente.

Calculo de la base imponible

De este modo, conocido el método de obtencidon del Valor del suelo y el de la construccion, mediante la
aplicacién de la expresidn antes mencionada y contenida en la Norma 16, se puede calcular el Valor de
Mercado o Valor en Venta (Vv) del producto inmobiliario correspondiente. Aplicando al valor que resulte
la referencia de mercado (RM) antes descrito se obtendrd el Valor Catastral y, por tanto, la base
imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles:
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Tipologia Valor catastral | Referencia del Valor en venta | Valor del suelo | Valor constr.
VC (€/m?t) mercado RM Vv (€/m?t) Vs (€/m?t) Ve (€/m?t)
Vivienda 819,00 0,50 1.638,00 420,00 750,00
unifamiliar

Estimacion de la cuota liquida

Por ultimo, obtenida la Base Imponible y atendiendo al articulo 72 de la ordenanza fiscal se aplica
directamente a esta cantidad, en primer lugar, el total de edificabilidad prevista para cada tipologia y, en
segundo lugar, el tipo de gravamen correspondiente a los bienes de naturaleza urbana.

Edificabilidad prevista 4.502,00 m?t

En general el tipo de gravamen es del 0,5346%.

Tipologia Valor catastral VC Edificabilidad % Tipo de gravamen Cuota liquida
(€/m?t) (m?2t) (€)
Vivienda 819,00 4.502,00 0.5346% 19.711,44
unifamiliar
Cuota IBI 19.711,44 €

Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por el incremento de valor que experimentan los
terrenos de naturaleza urbana y se pone de manifiesto como consecuencia de la transmision de la
propiedad. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal del impuesto sobre el
incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana del Ayuntamiento de Torrent, de aplicacion
desde el 1 de enero de 2021.

El articulo 62 de dicha ordenanza indica el modo de calcular este incremento, multiplicando los indices
concretos establecidos en la ordenanza por el nimero de afios en que se ha producido el aumento del
valor. Los valores de los indices de incremento anual de la ordenanza, segin la antigiiedad del bien
transmitido son los siguientes:

Periodo impositivo: Porcentaje de incremento anual
1a5 anos 3,70% anual
6 a 10 afios 3,10% anual
11 a 15 anos 2,85% anual
16 a 20 afios 2,70% anual

Porcentaje anual a aplicar segun el periodo impositivo.

Donde se contaran siempre afios completos y nunca menos de uno. Con estas premisas, y conociendo
que el tipo de gravamen es el 28%, segin queda regulado en el articulo 62 de dicha ordenanza, se puede
obtener la cuota liquida una vez se fije la cantidad de bienes transmitidos cada afio y segun la edad de
estos. El valor de cada inmueble a adoptar para este caso es, segun el articulo 52 de la ordenanza, el
mismo que tenga fijado a los efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, es decir, su valor catastral.
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Sin embargo, para realizar un calculo razonable de este impuesto se estima que no es lo mas conveniente
aventurar cudntas transmisiones de propiedad se realizardn en los plazos objeto de estudio. Ademas,
vista la irregularidad general que puede mostrar este impuesto en diferentes ejercicios, como hipdtesis se
ha considerado el valor previsto en el presupuesto municipal del afio 2022 que, para el total de poblaciéon
de 84.025 habitantes, es de 3.800.000 €, equivalente al 12,36% del capitulo 1 de ingresos por impuestos
directos y a una ratio de 45,22 €/hab.*afio.

Para obtener el impacto sobre la recaudacién de este impuesto debido a las actuaciones propuestas por
la unidad de ejecucion, se aplicard la ratio anterior a los nuevos habitantes previstos y en los momentos
en los que, segun la programacién supuesta, se produzcan, es decir, segin se desarrollen las
promociones residenciales y se establezca la poblacidn.

N2 de viviendas previstas 22
N2 habitantes/vivienda 2,5 (art. 22 TRLOTUP)
Poblacién prevista 55
Presupuesto 2022 Poblacién Ratio
3.800.000 € 84.025 45,22 €/hab*afio
Total IVTNU 55 2.487,10 € UE

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de
cualquier construccién, instalacion u obra para la que se exige obtencién de la correspondiente licencia
urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicion corresponda al municipio de
Torrent. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal del impuesto sobre
construccion, instalacion y obras del Ayuntamiento de Torrent, de aplicacién desde el 1 de enero de
2021.

La Base Imponible de este impuesto esta constituida por el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de
la construccion, instalacién u obra. Para la redaccién de este informe, ante la obvia ausencia de proyectos
concretos que contemplen las nuevas edificaciones, se establecen unos coeficientes segun las tipologias y
usos de construccién, que se multiplicardn por un valor estdandar de coste de ejecucién material por
metro cuadrado construido.

Este valor al que aplicar los coeficientes serd el Mddulo basico de ejecucion de edificacion del Instituto
Valenciano de Edificacion (MBE), establecido en 736 £/m?, vigente desde febrero de 2023.

A continuacién, se expone el cuadro de coeficientes empleado al que se ha afiadido la correspondencia
de los coeficientes que se utilizan en este informe por asimilacion, como en casos anteriores, a las zonas y
usos generales contemplados en la zona 7 Vedat:

Tipologia y uso Coeficiente PEM €/m?

Residencia unifamiliar 1,00 736

Establecidas las bases de calculo de la base imponible del impuesto, hay que tener en cuenta que el
articulo 52 de la ordenanza contempla una serie de bonificaciones aplicables a distintos supuestos, la
mayor parte de ellos referidos a aspectos especificos cercanos a obras sobre edificaciones existentes
(edificios catalogados, adecuaciones de accesibilidad, rehabilitaciones), o a obras de interés general
(especial interés o utilidad municipal, indole social, utilidad publica, etc.). Los casos estudiados en este
informe, que se centra en la obra nueva en desarrollo de la UE, no estan, salvo raras excepciones,
enmarcados en estos tipos de actuaciones.
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Una vez calculada la base imponible con los condicionantes expuestos se aplicard el tipo de gravamen,
gue la ordenanza en su articulo 72 cifra en un 3,8%. Como hipdtesis conservadora no se considera la
edificabilidad prevista para los aparcamientos y trasteros de los edificios.

Tipologia y uso Bonificacion % Tipo de MBE Edificabilidad Cuota
% gravamen | (€/m?) (m?2t) (€)
Residencia unifamiliar 0,00 3.80 736 4.502,00 125.911,94

Impuesto sobre vehiculos de traccién mecénica (IVTM).

El Ayuntamiento de Torrent, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, fija los elementos
necesarios para la determinacién de la cuota tributaria del Impuesto sobre Circulacion de Vehiculos de
Traccién Mecénica mediante la Ordenanza Reguladora del Impuesto sobre circulacién de Vehiculos de
Traccién Mecanica, de aplicacion desde el 9 de enero de 2020.

Para estimar los ingresos que pudiera tener el ayuntamiento por este concepto con el desarrollo de las
determinaciones del PGOU en la Unidad de Ejecucidn, se considera que el nimero de vehiculos se
incrementara por efecto del mayor numero de habitantes, basado en la relacidon entre poblacion y
numero de turismos, y por la mayor actividad econdmica previsible. En este sentido, se consideran tres
variables para estimar el crecimiento del parque de vehiculos, comprimidas fundamentalmente en las 2
Gltimas.

Por los datos que aportan las estadisticas generales de Torrent del afio 2020, se obtiene que
corresponden 647,4 vehiculos por cada mil habitantes, relacién que serd extrapolada a los nuevos datos

de poblacion de la UE.

De modo similar, sobre los datos de vehiculos no industriales se obtiene que corresponden 573,4
vehiculos por cada mil habitantes.

Por su parte, sobre los datos de vehiculos industriales se obtiene que corresponden 74,5 vehiculos por
cada mil habitantes.

—— Vehiculos por tipo y carburante - 2020 —

Total Diésel Gasolina Hectr. Resto

Total 54.440 27318  26.206 96 820
Turismos 39.387 21225 18.016 45 101
Motocicletas 5.448 4 5.432 9 3
Furgonetas y camiones  5.949 5477 464 2 6
Autobuses 19 19 0 0 0
Tractores industriales 313 313 0 0 0
Ciclomotores 22719 62 2205 12 0
Otros 1.045 218 89 28 710
Datos a 31 de diciembre

La Ordenanza establece las cuotas del impuesto en euros aplicables seglin la clase de vehiculo y la
potencia fiscal, de acuerdo con la tabla recogida en su articulo 62. Para el cdlculo del ingreso anual se
aplicard una tarifa media para turismos de 134,66 € (la aplicable a turismos de 12 hasta 15,99 CV fiscales)
y para los vehiculos industriales de 222,08 € (la aplicable a camiones de 2.999 hasta 9.999 kg de carga
atil). Se entiende que quedan asi representados los tipos de vehiculos mayoritarios en cada una de las
dos clases propuestas, de manera que las posibles variaciones, a mayor o menor tasa, sobre este tipo
medio pueden estimarse compensadas.
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Tipologia y uso Habitantes Tarifa Veh/1.000 hab Cuota(€)

Residencial 55 134,66 581.2 4.304,54

Terciario 55 222,08 74,50 909,97

Total 5.214,51

Transferencias corrientes

En este capitulo de los ingresos del presupuesto se recogen las transferencias recibidas de otras
administraciones publicas y, en algin caso, de Familias e Instituciones sin fines de lucro. En el caso del
presupuesto del aflo de referencia, 2022, estas ultimas representan el 31,02% de este capitulo,
equivalente a 249,34 €/hab.*afio.

La cantidad concreta de esta transferencia mayoritaria, la del Estado, se obtiene aplicando las férmulas
contenidas en el Titulo Il, Capitulo IV “Participacion de los municipios en los tributos del Estado” del Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales (en adelante TRLRHL). En su articulado se determinan diversas formulas cuyo fin
es concretar la cifra global y que para ello utilizan indices diversos sobre la participacién del municipio en
los impuestos del Estado, la evolucién del comportamiento en afios anteriores, etc.

En el articulo 124 de este Real Decreto se establecen los criterios de distribucion de la participacion
correspondiente a cada municipio, que permiten indicar qué parte de esta cantidad, en principio, se
corresponde con la poblacion censada (75%), mientras que, a grandes rasgos, el 25% restante se calcula
en funcion del esfuerzo fiscal medio del municipio (12,5%) y del inverso de la capacidad tributaria
(12,5%), valores que se obtienen de los Presupuestos Generales del Estado y que, en una proyeccién a
futuro, no es posible conocer. A efectos practicos, el cuarto restante del total depende de la capacidad
fiscal del municipio que, en el caso de Torrent, no es especialmente representativa.

El presupuesto de 2022 adoptado como punto de partida cifra el capitulo 4 de “Ingresos por
transferencias corrientes” en la cantidad total de 20.950.979,46 €. El 75% aplicado al censo de 2021
representa unos ingresos por habitante de 187,01 €/hab., mientras que el 25% restante aplicado al suelo
productivo del &mbito, en este caso el uso terciario, equivale a 62,34 €/hab.

Tipologia y uso Habitantes Tarifa Cuota(€)
Residencial 55 187.01 10.285,55
Terciario 55 62,34 3.428,70
Total 13.714,25

Por ello, la estimacién de la cuantia por este concepto a los efectos de este informe se realiza a partir de
estas ratios de euros de ingreso por habitante respecto a los usos residenciales.

Tasas y otros ingresos patrimoniales

Esta cuantia se estimara por aplicacién de la ratio presupuestaria aplicable al mayor tamafio poblacional,
de la misma manera que en apartados anteriores, pero aplicada al capitulo 5 de ingresos de los

presupuestos:

Habitantes 2021 Ingreso Tarifa y otros Ratio Poblacién Cuota(€)
patrimonio ingresos futura
84.025 834.376 3.786.916,00 55 55 3.024,95
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Proyeccidn de gastos en el nuevo escenario
Gastos corrientes

Los gastos corrientes (se incluyen en los capitulos 1 a 5 del presupuesto) para el afio 2022 son:

1 Gastos de personal 23.019.406,76 €
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 25.207.234,23 €
3 Gastos financieros 674.483,90 €

4 Transferencias corrientes 7.960.972,86 €
5 Fondo de contingencia y otros imprevistos 100.000,00 €

Siguiendo el método vy criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste presupuestario del
desarrollo de la unidad de ejecucion se estimara a partir de las ratios de gasto corriente por habitante y
por unidad de nuevo suelo residencial, extrapoladas al incremento respectivo de cada magnitud producto
de la nueva unidad urbana.

Como ya se comenté al inicio de este informe dedicado al impacto sobre la Hacienda Local, determinar
con exactitud qué parte de cada capitulo o partida de gasto de los presupuestos va destinado a la
poblacién en general o especificamente a las areas residenciales es muy complejo, ya que la mayoria de
sus previsiones se aplican al conjunto del municipio.

En los gastos totales y corrientes destacan especialmente los de personal y en bienes corrientes y
servicios, con mas de un 80% sobre el total que, en principio, se suponen destinados de manera
preferente a la poblacion del municipio. Restan los gastos financieros y transferencias corrientes mas
facilmente asociados a las cantidades globales que maneja el presupuesto, con cierta independencia del
destino concreto de cada partida, y que se han previsto inicialmente destinados al resto de areas
productivas de la localidad. Por ello, se estima que el reparto de las ratios de estos conceptos de gasto
corriente es del 90% para la poblacién en general.

Asi, se obtienen las ratios que se utilizan en el estudio, al dividir las proporciones indicadas del monto
total de gastos corrientes entre la poblaciéon del censo de 2021.

El total de gastos en operaciones corrientes (capitulos 1 a 5) alcanza 56.962.098 €, es decir, casi el 95%. El
90% de esta cifra aplicado al censo de 2021 representa unos gastos corrientes anuales por habitante de
610,13 €/hab.

Tipologia y uso Ratio Habitantes Cuota(€)
Residencial 610,13 55 33.557,15

Inversiones reales

Aparte de la proyeccién de los gastos corrientes calculados anteriormente, en el apartado 6 “Inversiones
reales” del presupuesto local se aprecian varios capitulos que resultan de interés en el impacto de la UE
sobre la Hacienda Local.

Inversiones reales 7.748.522,58 €

Ya se indico en esta memoria que la implantacion y coste de las infraestructuras en la UE 3 corren a cargo
de los propietarios involucrados en éste, merced a su gestion en régimen de actuacién integrada, pero las
demads inversiones contempladas deben ser tomadas en consideracion: la nueva inversion asociada al
funcionamiento operativo de los servicios una vez aceptadas las nuevas infraestructuras por parte del
Ayuntamiento y las inversiones de reposicion, tanto de infraestructuras y bienes como las asociadas a su
funcionamiento operativo.
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Por su naturaleza ya expuesta, la consideracion de la inversién nueva asociada al funcionamiento
operativo de los servicios tendrd lugar Unicamente en el momento supuesto de recepcién de las obras de
urbanizacidn, y no se verd acumulada en el transcurso de los ejercicios con que se realiza el calculo. Las
inversiones de reposicién de las nuevas infraestructuras y su funcionamiento serdn consideradas una
primera vez con un desfase de 5 afios desde su recepcidn, estimacion muy conservadora ya que se
propone un plazo de necesidad de inicio de las reposiciones reducido en relacién al propio de las
calidades que actualmente se emplean en este tipo de obras.

Las dos ratios necesarias para estimar los dos tipos expuestos de inversiones reales, se calculan aplicando
las cifras consignadas en el presupuesto de 2022 sobre el suelo urbanizado existente en este instante de
partida, independientemente de su uso dominante, y se ira aplicando al de nueva ejecucién a medida que
el desarrollo del plan lo implemente. Con estas premisas, para los aproximadamente 14.969.200 m2 de
suelo urbanizado de partida (como hipotesis, se adopta el total del suelo urbano y urbanizable
programado previsto en el PGOU de Torrent, no asi el urbanizable no programado), se tiene que los
128.522,58 € de inversidon nueva asociada al funcionamiento operativo de los servicios se traducen en
una ratio anual de 0,0085585 €£/m? urbanizado, mientras que los 7.620.000 € restantes de las inversiones
en reposiciones resultan en una ratio de 0,509045 €/m? urbanizado. Ambas serén aplicadas con los
criterios ya indicados.

Tipologia y uso Ratio Ratio m? suelo Cuota
Inversion Reposicion previsto (€)
nueva
Residencial 0,0085585 0,509045 19.480,00 10.082,92

Impacto del plan sobre la hacienda local

Una vez estimados los ingresos y gastos previstos con el desarrollo de la Unidad de Ejecucion, seria
también necesario aplicarlos a un previsible escenario temporal. Sin embargo, prever una distribucidon
temporal no es segura por la cambiante situacion socioeconémica, en particular, en las Ultimas 2
décadas, primero con la crisis financiera e inmobiliaria de los afios 2007-2012 y ahora con la reciente
crisis sanitaria de 2020. Los tiempos previsibles de implantacion de la actuacion urbanistica son en esta
fase imposibles de fijar (o, al menos, prever con precision) por las multiples, y en muchos casos
impredecibles, variables de las que depende. Por ello, el anélisis de sostenibilidad econdmica de la UE se
va a realizar sin tener en cuenta la variable temporal, estudiando Unicamente el caso de su desarrollo
total final. Como resultado del andlisis de estimacidn de ingresos y proyeccion de gastos realizado en el
apartado anterior, se puede obtener el saldo resultante de los incrementos de ingresos y gastos
corrientes en el presupuesto municipal, tras el total desarrollo de la urbanizacién y edificacion de los
diferentes solares previstos en la UE. Respecto a los ingresos:

Concepto (€)

IBI 19.711,44 Anual
IIVTNU 2.487,10 Anual
ICIO 125.911,94 Puntual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual
TOTAL INGRESOS 170.064,19

Del resultado anterior se han de detraer los ingresos de caracter puntual respecto a los de cardcter
periddico, como son los ingresos por el ICIO y el excedente de aprovechamiento, no considerado en el
presente informe. Segun esto, los ingresos corrientes anuales del Ayuntamiento de Torrent con el total
desarrollo y edificacién de la UE son:
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Concepto (€)
IBI 19.711,44 Anual
IVTNU 2.487,10 Anual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual
TOTAL INGRESOS 44.152,25

Como se puede observar, comparando la cifra anterior con la proyeccién del gasto corriente de la
localidad, el saldo presupuestario anual del desarrollo completo del ambito resulta inicialmente positivo,
con un superavit de 3.417,65 €/afio. Este excedente permite, junto con los ingresos puntuales derivados
de la unidad de ejecucion (Impuesto de construcciones, instalaciones y obras) realizar las inversiones
necesarias en dotaciones que tuviera que realizar el ayuntamiento para dotar de nuevos servicios a la

poblacidn o renovar los existentes.

Concepto (€)

IBI 19.711,44 Anual
[IVTNU 2.487,10 Anual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual

TOTAL INGRESOS 44.152,25

Gastos corrientes 33.557,15

Inversiones reales 10.082,92

TOTAL GASTOS 43.640,07

DIFERENCIA +512,18

Se constata, en definitiva, que el crecimiento de la ciudad previsto en el dmbito de la UE es sostenible
econdmicamente, pues es capaz de generar los recursos necesarios para el mantenimiento y
conservacion de las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la creacién de los nuevos espacios

urbanos.
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ANEXO Il MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
1. INTRODUCCION
1.1. NECESIDAD DEL PRESENTE DOCUMENTO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante TRLSRU), regula las condiciones basicas que garantizan, en
primer lugar, la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio estatal y, en segundo lugar, un desarrollo
sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de las
actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracién y renovacién de los
tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad
de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Asimismo, establece
las bases econdmicas y medioambientales del régimen juridico del suelo, su valoracién vy la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Su articulo 22.5 establece que “la ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
o no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad
econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de
un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion.”

Por su parte, también el vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del
texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana
(en adelante LOTUP), exige en su articulo 40.3 la elaboraciéon de una Memoria de Viabilidad Econémica
como documento sin eficacia normativa detallando el contenido en su anexo XIlI.

1.2. ALCANCE DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Atendiendo a lo anterior, se redacta la presente Memoria de viabilidad econémica de la UE, cuyo
contenido minimo, atendiendo al articulo 22.5 TRLSRU, sera:

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento
al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacion de los limites del deber
legal de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso urbanistico
propuesto, estimacién del importe de la inversién, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e
indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificaciéon del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

c) El andlisis de la inversidn que pueda atraer el plan vy la justificacion de que es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares medido, en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacion. El andlisis anterior hard constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de
agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacién de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y
la financiacién de la operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las
redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

2. ANALISIS DE PARAMETROS URBANISTICOS

Segun lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién Urbana de Torrent segun redaccion dada por la
modificacién n® 10 del citado plan general aprobada definitivamente mediante Resolucion del Conseller
de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de fecha 7 de agosto del 2000, el dmbito propuesto de
delimitacién de la nueva unidad de ejecucién se emplaza en suelo clasificado como urbano, en el area de
ordenanzas 7: el Vedat. La UE tiene una extension de 45.315 m? y estd formada por parcelas que lindan
al este con sectores no desarrollados de suelo urbanizable y al oeste con suelo consolidado por la
edificacién de uso residencial extensivo.

SUP. UNIDAD DE EJECUCION 19.480,00 m?s
SUP. RED SECUNDARIA 10.476,00 m?s
SUP. PARCELA NETA 9.004,00 m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA UE 4.502,00 m?t
IEB 0,23 m?t/m3s
USO DOMINANTE Residencial Unifamiliar
USOS COMPATIBLES Residencial comunitario. |

Terciario comercial en categoria 12 y 22 con un limite
maximo de superficie Util de 400 m2.

Terciario oficinas en categoria 12 y 22 con un limite
maximo de superficie Gtil de 400 m2.

Terciario hotelero en categoria 12 y 22.

Terciario recreativo y espectaculos en categoria 12 y
22 con un aforo maximo de 200 personas.

Escuela Infantil. Superficie maxima Util 400 m2.

N2 Aproximado de viviendas 22 viv.

Poblacién prevista (2,5 hab/viv.) 55

Las ordenanzas de aplicacion se establecen en el articulo 9.7.2. en su actual redaccion.

La propuesta de delimitacion de la UE no altera los pardmetros urbanisticos establecidos por el PGOU de
Torrent.
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3. DATOS ECONOMICOS BASICOS. ANALISIS DE LA INVERSION
3.1. INTRODUCCION. VIABILIDAD URBANISTICA DEL PLAN

Una actuacioén urbanistica se considera viable econdmicamente, si es capaz de generar un excedente o
beneficio por el proceso de transformacion de los terrenos a un mayor aprovechamiento:

Beneficio produccién solares > 0

El beneficio sera positivo si los ingresos derivados de la venta del producto final (solar edificable o, en su
caso, producto final construido) son superiores a los costes de produccidn (cargas de urbanizacion y, en
su caso, costes de promocién) y el valor inicial del suelo.

Beneficio produccidn solares = Ingresos Venta solares — Cargas de Urbanizacion — Valor inicial del suelo

En terminologia de valoracién inmobiliaria, el beneficio de la produccion de solares edificables es la
diferencia entre el valor residual de los terrenos y el valor inicial de los mismos.

Beneficio produccién solares = Valor residual del suelo — Valor inicial suelo

Asi, la condicién genérica de viabilidad econdmica de la produccién de solares edificables se puede
expresar segun la siguiente expresion:

Valor residual del suelo > Valor inicial suelo
Siendo: Valor residual suelo = Ingresos Venta solares — Cargas de Urbanizacion
3.2. VARIABLES ECONOMICAS A CONSIDERAR

Ingresos previsibles por la venta de solares:

La estimacioén de los ingresos por la venta de los solares resultantes se realiza, por metodologia residual, a
partir de la informacién del mercado inmobiliario de los productos finales (viviendas unifamiliares).

Costes urbanisticos:

Se presentan dos tipos de costes en los que incurre el proceso de produccion de solares:

a) Elde produccién: conjunto de gastos que se deben asumir para transformar los solares:

+ Cargas de urbanizacion: importe de las obras de ejecucién de la urbanizacién, demoliciones,
indemnizaciones, gastos de honorarios técnicos, gastos de gestion, generales, beneficio del
urbanizador, etc.

Coste del suelo necesario para realizar la actuacion.

b) El derivado de las obligaciones impuestas por la administracion, en concepto de dotaciones vy
responsabilidad de los diferentes urbanizadores.

3.3. NORMATIVA Y CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO

En suelos urbanizados, su valor se calcula inicialmente en funcién de los derechos edificables que permita
materializar y del uso permitido. Asi, el mercado inmobiliario considera el valor del suelo como un
elemento integrado en el valor del producto inmobiliario del que forma parte. Por tanto, para calcular su
valor es necesario descontar del precio del producto inmobiliario final, el coste del resto de factores
productivos diferentes al suelo, como son los costes de promocion, las cargas de urbanizacion y otros
costes impuestos por la administracion. A este proceso se le conoce como metodologia residual.
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Para la determinacién del valor del suelo se ha considerado lo dispuesto en los articulos 34 a 41 del
TRLSRU, asi como el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo (en adelante RVLS), cuando tiene por objeto entre otros, la verificacion de
las operaciones de reparto de beneficios y cargas, o bien otras operaciones que sean precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido
patrimonial de facultades o derechos propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los propietarios afectados.

En el caso de la UE, dado que se contempla para su materializacion la tramitacion y aprobacién del
programa de actuacion integrada, sera de aplicacidn la legislacidn estatal conforme a lo establecido en el
articulo 34 LSRU.

Atendiendo al articulo 27.1 RVLS, “En la ejecucion de actuaciones de transformacion urbanistica en la que
los propietarios ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucion de beneficios y
cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad de
ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las aportaciones del promotor de la
actuacion o de la Administracion actuante, el suelo se tasard por el valor que les corresponderia
terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de este Reglamento”.

En consecuencia, la metodologia utilizada para la valoracién del suelo es la establecida en el articulo 22
RVLS Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. Elvalor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea ilegal
0 se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia
determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusién del suelo segun el uso
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion.

VS =Y E- VRS

Siendo:

= VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €/m? suelo.
« Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos, en m? edificables/m? suelo.
« VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos, en €/m? edificable.

2. Los valores de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados en el apartado anterior, se
determinardn por el método residual estético de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS:E—VC
K

Siendo:

« VRS = Valor de repercusion del suelo en €/m? edificable del uso considerado.

« Vv = Valor en venta del m? de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en €/m? edificable.

+ K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion
y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria
necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

« Ve = Valor de la construccion en €/m? edificable del uso considerado. Serd el resultado de sumar los
costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.
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Dicho coeficiente K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o aumentado
de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a la construccién de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de factores objetivos que
justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacidn, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto
de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la
aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segln el objeto de la valoracién en
los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 TRLS.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista,
se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1 la totalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficio empresarial de la promocién, de acuerdo con la expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:

= VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en €.

= VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en €.

= G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas, en €.
* TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

* PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La TLR, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en el RVLS, serd la ultima referencia
publicada por el Banco de Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica
de plazo entre 2 y 6 afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la
promocién en este Reglamento, se fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacidn urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del
Anexo IV del RVLS en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se
determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima
de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del anterior método residual, no considerard otros parametros econdmicos que los que
puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacién. En ningln caso se consideraran las
expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.

3.4.1. MUESTRAS DE VALOR EN VENTA VV DE LA ZONA
Dado el ambito y alcance de la UE, los usos previstos en ella y su horizonte temporal, para determinar el
valor en venta Vv se ha procedido a realizar una busqueda de testigos mediante diversas fuentes de

oferta inmobiliaria, obteniendo un precio de referencia del producto inmobiliario para la actuacién en
base al analisis estadistico realizado.
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Teniendo en cuenta lo anterior, para la valoracion del valor en venta se ha considerado, en primer lugar,
que el uso predominante en la actuacién serd el residencial de vivienda unifamiliar sin considerar el uso
terciario. No se considerardn aparte las plazas de aparcamiento precisas para cumplir la normativa
vigente, puesto que las mismas se han valorado ya incluidas en el precio de las propias viviendas.

En las proximidades del ambito analizado se han localizado un total de 15 viviendas en venta de distintas
dimensiones y caracteristicas, en principio, productos similares a las nuevas promociones a realizar en la
propia actuacion.

En conclusion, el valor en venta considerado para el uso dominante previsto en el dmbito, considerando
un coeficiente corrector de 1,00, es de 2.293,90 £€/m?t.

direccion sup construida  precio total  repercusion (£/m2t) estado obra
1 calle Gustavo Adolfo Bécquer 191 390000 2041,88 obra terminada
2 calle Jordi Solé Tura 168 399000 2375,00 obra terminada
3 calle guevedo 276 449000 1626,81 obra terminada
4 calle gregorio manyans 280 520000 1857,14 obra terminada
5 santarosa delima 187 450000 2406,42 obra terminada
6 mas de la montanyeta 245 449990 1836,69 obra terminada
7 mas de la montanyeta 246 499000 202846 obra terminada
8  ave maria4d 149 435000 291946 projecto
9 avemaria4 149 435000 2019,46 projecto
10 ave maria 4 152 445000 2927,63 projecto

Valor medio 2.293,90

3.4.2. CALCULO DEL VALOR EN VENTA TOTAL VWV

Para realizar el cadlculo del valor del suelo se consideran los pardmetros urbanisticos sefialados en
apartados anteriores. El techo total edificable es de 11.626,88 m?t, siendo el uso global dominante el
Residencial, tipologia unifamiliar, considerando que no establece uso comercial.

Edificabilidad total (mZ2t) Precio medio (€/mZt) Valor en venta Vv (€)

Vivienda unifamiliar 4.502,00 2.293,90 10.327.137,80

3.4.3. CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION VC

El valor de la construccidn Vc sera el resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para la construccion del inmueble.

Para fijar los costes de ejecucion material de la obra se ha partido del Coste Unitario de Ejecucion (CUE)
del Instituto Valenciano de la Edificacion, en el que se propone una metodologia para estimar, de manera
aproximada, el Presupuesto de Ejecuciéon Material (PEM) de una edificacion residencial de nueva planta, a
partir de una informacién basica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

Para ello se emplea la definicién del Mdédulo Basico de Edificacion (MBE), que representa el coste de
ejecucién por m? construido de vivienda en una edificacion realizada con unas condiciones y
circunstancias convencionales de obra, o “Edificio de referencia”, concepto empleado en la redaccién de
la Base de Datos de Construccion de la Comunitat Valenciana, que lo define a partir de la “Estadistica de
construccion de edificios” realizada por el Ministerio de Fomento y representa a la tipologia mas usual
construida durante los ultimos 10 afios en la propia Comunitat Valenciana.
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Su valor ponderado por 6 coeficientes determina el valor del Coste Unitario de Ejecucién de una
edificacidn, siendo Sc la superficie total construida:

CUE=PEM /Sc=MBE* Ct* Ch*Cu*Cv*Cs*Cc

RESIDENCIAL
Fecha de calculo| Enero v|| 2026 v MBE 01/2024 = 736 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 862,38 €/m2
ct ch cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O ® n°deplantas=3 ® No
(o] o] o]
O (o]
® Unifamiliar aislada
Cv Cs Ce
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O @ S viviendas > 70m? o
O o] @ Medio
@ n° de viviendas = 20 Q o

Edificacion residencial unifamiliar aislada con una altura menor o igual a 3 plantas, de 20 o menos viviendas de una superficie Gtil media mayor de 70m?

y de un nivel medio de acabades.

Coeficientes correctores del MBE para obtener el CUE (A partir del médulo web COSTE UNITARIO DE EJECUCION DE
EDIFICACION del Instituto Valenciano de Edificacién).

Los costes de ejecucién material de la obra se veran incrementados por “los gastos generales y el
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble”. A continuacion, se establece la relacion de conceptos correspondientes a los gastos
necesarios para la construccion, tenidos en cuenta para la determinacién final del Valor de la
construccion (Vc):

Vivienda unifamiliar
Ejecucién material de las obras (CUE) 862,38 €
GG + Bl (19% s/CUE) 163.85 €
Ejecucién por contrata obras 1.026,23 €
Otros gastos construccion (10% s/CUE) 86,24 €
Valor de construccién Ve 1.112,47 €
Edificabilidad total (mZ2t) Valor construccidn Ve (€/m2t) | Valor construccion Ve (€)
Vivienda unifamiliar 4.502,00 1.112,47 5.008.339,94
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3.4.4. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

Con todo lo anterior, el valor del suelo se obtendrd a partir de los valores de repercusion de los usos
considerados y de la edificabilidad correspondiente a cada uno de ellos, segln la siguiente tabla:

Vs = (Vv/k) - Vc Vivienda unifamiliar
Vv Valor en venta 2.293,90 €
Vc Valor de la construccion 1.112,47 €
K Coeficiente gastos y beneficio 1,40
Valor del suelo Vs 526,03 €
Edificabilidad total (mZ2t) Valor del suelo Vs (€/m2t) Valor del suelo Vs (€)
Vivienda unifamiliar 4.502,00 526,03 2.368.175,26

Continuando con la valoracion del suelo, por Ultimo y tal y como prevé el apartado 3 del articulo 22 RVLS,
“en caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se
descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1 la totalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficio empresarial de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion”:

VS0 = VS — G. (1+TLR+PR)

A continuacion, se procede a calcular el valor del suelo Vso, descontados los deberes y cargas todavia
pendientes de cuantificar.

3.4.5. COSTES DE URBANIZACION Y OTROS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES.
CONSIDERACIONES GENERALES. CONCEPTOS INTEGRANTES

La cuantificacidon del coste de la obra de urbanizacion de la actuacidn, en cumplimiento del art. 117
TRLOTUP, ha de partir de la consideracion de las cargas de la urbanizacion que todos los propietarios
deben retribuir en comun al urbanizador, tal y como dispone el art. 150 TRLOTUP.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 150 del TRLOUTP, son cargas de urbanizacién, en la
categoria de cargas fijas:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del PAI enunciados en
el articulo 116 del TRLOTUP. Cabe indicar asi mismo lo dispuesto en el articulo 154 de la misma ley:

1. Las redes de servicio de agua, gas, electricidad, telefonia, cable &ptico y otras andlogas
construidas por gestion del agente urbanizador y sufragadas por las personas propietarias se cederan
al ayuntamiento en los términos establecidos en la legislacién sectorial aplicable.

El ayuntamiento optara bien por la gestidn directa de estos servicios o bien por su asignacién a las
empresas suministradoras previo reintegro de los gastos de instalacién de las redes de servicio con
cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que prevé esta legislacion.

2. La aportacion de materiales y la ejecucion de instalaciones, gratuita y a cargo o cuenta de una

compafiia suministradora, se deducira proporcionadamente del valor de la prestacién que le es
exigible conforme al apartado anterior.
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3. En ningln caso se exigiran por cuenta o cargo de una actuacion urbanistica instalaciones de las
redes de servicios que excedan sus necesidades propias.

La redaccién de los proyectos técnicos y la direccién de obra necesarios con el fin antes indicado.

Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de los dos
conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacidon integrada, que incluyen sus
gastos generales y financieros, relativos a:

1.2 El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo que corresponda hasta su
recepcion por la administracion.

2.9 Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacidn de las actuaciones que
ha de gestionar e impulsar.

3.9 Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacion integrada, a
cuenta de empresas o profesionales independientes del agente urbanizador, para controlar la
ejecucion y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de las
actuaciones.

El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el diez por
cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes:

a)

El coste de indemnizacidon a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y sembrados que,
en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o ceder a
la administracion; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades, resolucién de
arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de urbanizacion que ya hayan sufragado y
sean Utiles a la actuacion.

Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho conforme a la
legislacion vigente.

En su caso, el importe del canon de urbanizacion devengado a favor de la administracion o el
reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al articulo 152 de este texto refundido.

G. ESTIMACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Para fijar los costes de ejecucién material de la obra de urbanizacién se ha partido del Mdédulo de
urbanizacién de viales del Instituto Valenciano de la Edificacién, en el que se propone una metodologia
para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM), a partir de una
informacion basica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

El modulo obtenido es de 1210,44 €/m
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] _ 9[ Mcddulo de urbanizacion de viales

Seccion del vial Sv = 8 m
Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarillado
Alumbrado pablico

Red de baja y media tension

Abastecimiento de agua

[J Red de riego

o Médulo de urbanizacion:
() semaforizacion

Vial de 8 m de seccion = 105048 €/m
Distribucion de gas

Telecomunicaciones (*) Modulo para actuacién singular = 1425 95 €/m

Mobiliario urbano

U Jardineria

Cargas de urbanizacion (€)
1. Presupuesto licitacién obras urbanizacion 860.048,99 € 860.048,99 €
2. Honorarios técnicos (3,85 %) 33.111,89 € 33.111,89 €
3. Gastos totales urbanizador (7,5%) 893.160,87 € 66.987,07 €
4. Beneficio del urbanizador (6%) 960.147,94 € 57.608,88 €
Total cargas de urbanizaciéon 1.017.756,81 €

Estas cargas seran financiadas directamente por el agente urbanizador y pagadas por las personas
propietarias que se adhieran al programa, entregandose los suelos dotaciones publicos al organismo
publico oportuno sin coste alguno para éste, asi como el correspondiente excedente de
aprovechamiento. Asimismo, de las cargas urbanisticas a satisfacer por las personas propietarias se
detraerdn aquellos costes asumidos directamente por las empresas prestatarias de servicios urbanos, en
el caso que éstas asuman parcialmente la financiacién de sus respectivas partidas de las obras de
urbanizacion.

TLR. TASA LIBRE DE RIESGO

La TRL es 3,302 % correspondiente al tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la Deuda
Publica de plazo entre 2 y 6 afios, para el mes de diciembre de 2023.

PR. PRIMA DE RIESGO
La prima de riesgo se fijara en funcién de los usos y tipologias principales atribuidos por el plan para los

diferentes desarrollos urbanisticos, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, segln se resume seguidamente:

PR parcial % s/total PR

Vivienda unifamiliar 8% 100 % 8%
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3.4.6. VALOR DEL SUELO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

@

El valor del suelo Vso, una vez descontados los deberes y cargas pendientes, sera:

Vso

Valor del suelo Vs

2.368.175,26 €

Cargas de urbanizacion G

1.017.756,81 €

Tasa libre de riesgo TRL

3,302 %

Prima de riesgo PR

8,00 %

Valor total del suelo Vso

1.235.391,57 €

torrenmnit
perlaconvivencia

Valor de repercusion del suelo Vso, descontados los deberes y cargas pendientes. Lo que equivale a una

repercusion de:

Lo que equivale a una repercusion de (considerando el 95% del aprovechamiento lucrativo):

Repercusion Valor total del suelo / m2bruto 63,42 €
Repercusion Valor total del suelo / m?techo 106,25 €
Repercusion Valor total del suelo / u.a. 100,94 €

3.4.7. VALOR INICIAL DEL SUELO EN SU SITUACION ACTUAL

El valor anterior residual del suelo hay que compararlo con el valor inicial en su actual situacion rural.
Para ello, como aproximacion apta para el presente estudio se ha empleado el valor agricola en la vecina
localidad de Picassent, estimada segun el portal tasagronomos.com en su Informacion agraria (unidad
minima cultivo, rendimientos PAC y comarcas). Para el afio 2022 es de 3,2096 €/m?, segln se deduce de

la tabla obtenida de este lugar:

Provincia:

Valencia v
Municipio:

Picassent ~

INFORMACION AGRARIA MUNICIPAL
Comarca: HUERTA DE VALENCIA

Secano Regadio
Rend. PAC (kg/ha) 2.000

Unidad Minima Cultivo (ha) 5 5 0.50

Secano O Regadio ®

Superficie en hectareas:

Valor finca: 32.096 €

Considerando la superficie total del ambito de unas 1,948 Ha, el valor inicial del suelo resulta ser: 1,948

Ha * 32.096 €/Ha = 62.523,01 €

Es decir, muy inferior al valor residual del suelo Vso, una vez descontados los deberes y cargas, en caso de

llevarse a cabo el desarrollo urbanistico previsto.
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En linea con lo anterior, la Encuesta de precios de la tierra de 2022 del Ministerio de Agricultura, Pesca y
Alimentacion, ultimo afio publicado, cifra el valor medio de los cultivos herbaceos en la Comunitat
Valenciana en 3,1700 €/m? (cuadro 9). Esta misma encuesta, en su desglose de datos por tipo de cultivo
referido a cultivos de regadio, muestra unos valores algo superiores para los frutales citricos, en este caso
cercanos ya a 3,5 €/m? (cuadro 11).

Las parcelas sobre las que se proponen los crecimientos son inmediatas al casco urbano consolidado, por
lo que su precio de mercado podria reflejar un aumento provocado por la razonable expectativa de poder
entrar en el proceso de urbanizacion. Por ultimo, los pardmetros empleados en los cdlculos de este
informe parten de datos estadisticos y la posibilidad de variaciones en el momento de su concrecion
sobre los terrenos estudiados puede producir resultados muy distintos de los obtenidos.

3.4.8. VIABILIDAD URBANISTICA DEL PLAN.

En resumen, de los resultados del estudio de viabilidad se deduce un amplio margen de beneficios capaz
de asumir las diferencias, inherentes al método de cdlculo, entre la realidad particular del dmbito
valorado en el mercado libre de bienes inmobiliarios y los pardmetros estadisticos empleados, tales como
el posible mayor coste del suelo agrario, las indemnizaciones u otras circunstancias sobrevenidas durante
las obras de urbanizacién o edificacion.

En todo caso, a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacion como del valor del suelo
bruto aportado, hay que concluir que la ejecucion y promocion de los crecimientos urbanisticos asociados
la Unidad de Ejecucidn resultan viables econdmicamente.

4. HORIZONTE TEMPORAL DEL PLAN

La viabilidad econémica del plan analizada en el apartado anterior seria también necesario estudiarla
segun un previsible escenario temporal de desarrollo. Sin embargo, prever una distribucion temporal no
es segura por la cambiante situacidn socioecondmica, en particular, en las Ultimas 2 décadas, primero con
la crisis financiera e inmobiliaria de los afios 2007-2012 y ahora con la reciente crisis sanitaria de 2020.
Los tiempos previsibles de implantacion de la actuacidn urbanistica son en esta fase imposibles de fijar (o,
al menos, prever con precisién) por las multiples, y en muchos casos impredecibles, variables de las que
depende. Por ello, el analisis de viabilidad econdmica de la UE se va a realizar sin tener en cuenta la
variable temporal, estudiando Unicamente el caso de su desarrollo total final.

5. EVALUACION DEL IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS
5.1. IMPLANTACION DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Tal y como se recoge en el Informe de Sostenibilidad Econdmica (en adelante ISE) que, como en el caso
del presente Informe de Viabilidad Econdmica, forma parte de la documentacién del proyecto de
modificacién del PGOU, respecto al impacto econdmico para la Hacienda Local causado por la
implantacion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico previsto por el plan, debe
sefialarse que dicho programa prevé la financiacidon privada integra de las Cargas de Urbanizacion,
incluyendo éstas todos los gastos necesarios para la implantacion y puesta en marcha de las
infraestructuras y servicios urbanos del ambito, asi como la conexion e integracidon con los servicios
preexistentes. De esta manera, la programacién garantiza la ejecucion de las infraestructuras, directa o
indirectamente y su completa financiacién por los propietarios privados.

Por tanto, resulta innecesario analizar el impacto del coste de implantacién de infraestructuras, pues su
financiacién esta garantizada con las técnicas de programacion y gestion urbanistica.
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5.2. MANTENIMIENTO DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Asimismo, el citado ISE realiza una estimacidn de ingresos y proyeccién de gastos, obteniendo finalmente
el saldo resultante de los incrementos de ingresos y gastos corrientes en el presupuesto municipal de la
localidad, tras el total desarrollo de la urbanizacion y edificacion del plan. A continuacion, se resume el
analisis de estimacién de ingresos y proyeccién de gastos realizado:

Concepto (€)

1BI 19.711,44 Anual
IIVTNU 2.487,10 Anual
ICIO 125.911,94 Puntual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual
TOTAL INGRESOS 170.064,19

Tabla de estimacion de los ingresos generados por el desarrollo previsto (Fuente: ISE)

Del resultado anterior se han de detraer los ingresos de caracter puntual respecto a los de caracter
periddico, como son los ingresos por el ICIO y el excedente de aprovechamiento, no considerado en el
presente informe. Segun esto, los ingresos corrientes anuales del Ayuntamiento de Torrent con el total
desarrollo y edificacién de la UE son:

Concepto (€)
1BI 19.711,44 Anual
IIVTNU 2.487,10 Anual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual
TOTAL INGRESOS 44.152,25

Como se puede observar, comparando la cifra anterior con la proyeccién del gasto corriente de la
localidad, el saldo presupuestario anual del desarrollo completo del ambito resulta inicialmente positivo,
con un superavit de 3.417,65 €/afio. Este excedente permite, junto con los ingresos puntuales derivados
de la unidad de ejecucion (Impuesto de construcciones, instalaciones y obras) realizar las inversiones
necesarias en dotaciones que tuviera que realizar el ayuntamiento para dotar de nuevos servicios a la

poblacién o renovar los existentes.

Concepto (€)

1BI 19.711,44 Anual
IIVTNU 2.487,10 Anual
IVTM 5.214,51 Anual
Transferencia corrientes 13.714,25 Anual
Tasas y otros ingresos 3.024,95 Anual

TOTAL INGRESOS 44.152,25
Gastos corrientes 33.557,15 Anual
Inversiones reales 10.082,92 Anual

TOTAL GASTOS 43.640,07

DIFERENCIA +512,18
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Se constata, en definitiva, que el crecimiento de la ciudad previsto por la UE es sostenible
econémicamente, pues es capaz de generar los recursos necesarios para el mantenimiento y
conservacion de las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la creacidon de los nuevos espacios
urbanos.
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ANEXO Il INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO
MARCO NORMATIVO
LEGISLACION ESTATAL

La Constitucion Espafiola de 1978 (art 1.1, 14, 9.2, 10.2) proclama en su articulo 14 el derecho a la
igualdad y a la no discriminacion por razon de sexo. Por su parte, el articulo 9.2 consagra la obligacion de
los poderes publicos de promover las condiciones para que la igualdad del individuo y los grupos en que
se integra sean reales y efectivas.

Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion del impacto de género en las
disposiciones normativas que elabore el Gobierno incluye referencias al marco normativo anterior.

Ley organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, incluye en su
articulado la referencia a las politicas urbanas:

Articulo 19: “Los proyectos de disposiciones de cardcter general y los planes de especial relevancia
econdmica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacion del Consejo de Ministros deberdn
incorporar un informe sobre su impacto por razon de género.”

Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacién territorial y vivienda.

“1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la vivienda incluiran
medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres. Del mismo modo,
las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomardn en consideracion las necesidades de los
distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en
condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

2. El Gobierno, en el dmbito de sus competencias, fomentard el acceso a la vivienda de las mujeres en
situacion de necesidad o en riesgo de exclusion, y de las que hayan sido victimas de la violencia de género,
en especial cuando, en ambos casos, tengan hijos menores exclusivamente a su cargo.

3. Las Administraciones publicas tendrdn en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en
la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello,
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la
transparencia.”

NORMATIVA AUTONOMICA IGUALDAD

Ley Orgéanica 1/2006, de 10 de abril que modifica el Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana.
Art 10.3, 11, 16. (L.O 5/1982, de 1 de julio)

Decreto 232/1997, de 2 de septiembre, del Gobierno Valenciano, por el que se crea el Observatorio de
Publicidad No Sexista de la Comunidad Valenciana.

Orden de 25 de julio de 1997 de la Conselleria de Bienestar Social por la que se crea el Consejo
Valenciano de la Mujer.

Orden 5/2011 de 30 de septiembre de la Conselleria de Justicia y Bienestar Social por la que se modifica
la Orden de 25 de julio de 1997 por la que se crea el Consejo Valenciano de la Mujer.

Plan de Igualdad de Oportunidades entre mujeres y hombres 2011-2014.

LEY 9/2003, de 2 de abril, de la Generalitat, para la Igualdad entre Mujeres y Hombres En 31 de diciembre
de 2016 se publica la modificacién de la Ley 9/2003.
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En su articulo 45 establece la obligacion de realizar un informe de evaluacién de impacto de género en
cualquier normativa, plan o programa:

Articulo 45: Informes de impacto de género.

“Los proyectos normativos incorporardn un informe de impacto por razén de género que se elaborard por
el departamento o centro directivo que propone el anteproyecto de ley o proyecto de norma, plan o
programa de acuerdo con las instrucciones y directrices que dicte el drgano competente en la materia, y
deberd acompafiar la propuesta desde el inicio del proceso de tramitacion.”

DECRETO 20/2004, de 13 de febrero, del Consell de la Generalitat por el cual se crea el Observatorio de
Género de la Comunidad Valenciana

NORMATIVA AUTONOMICA EN MATERIA DE TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE

La Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana y su modificacion a través de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat..

Articulo 13: Cohesion social, perspectiva de género y urbanismo.

“2. Las politicas y planes de las administraciones publicas en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio deben incluir medidas adscritas a hacer efectivo el principio de igualdad entre las personas. En
este sentido, la perspectiva de género se debe incluir en el disefio, definicion y ejecucion del planeamiento
urbanistico y cumplir con los criterios del anexo X de esta ley y, como minimo, con los siguientes elementos
clave:

La interrelacion, proximidad y combinacion de los usos para hacer confluir las cuatro esferas de la vida
cotidiana —productiva, reproductiva, politica y personal—y otorgarles el mismo valor.

La sostenibilidad como eje que, de forma transversal, impregna todo el urbanismo que debe tener cuidado
del medio: agua, energia, contaminacion, suelo, residuos, medio natural, zonas verdes o espacios
naturales.

Emplear el concepto de ciudad cuidadora como modelo urbano, es decir, que el espacio urbano,
movilidad, transporte publico, accesibilidad, sequridad, equipamiento y disefio de las viviendas estdn en
funcion de las personas y la vida cotidiana.

Garantizar el derecho de informacion de la ciudadania y de los colectivos afectados, asi como fomentar la
participacion ciudadana en todas las fases, teniendo especial cuidado de incluir tanto la paridad como la
diversidad en todas las vertientes, incluida la participacion de la infancia. Hay que priorizar criterios
inclusivos y favorecer la equidad en el acceso a los servicios e infraestructuras urbanas.

El uso de lenguaje inclusivo en la redaccion de los documentos y la adaptacion del lenguaje en los procesos
participativos para fomentar la inclusion.

La elaboracion y sequimiento de los instrumentos territoriales y urbanisticos garantizard el derecho de
informacion de los ciudadanos y colectivos con intereses afectados, y fomentard la participacion
ciudadana en todas sus fases.

La ordenacidn urbanistica reservard suelo, de acuerdo con el articulo 33 de esta ley, para viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica, ponderando las necesidades municipales y supramunicipales, con
una distribucion territorial equilibrada y una adecuada conexidn con los equipamientos y servicios.

Los planes municipales ordenardn las reservas de dotaciones publicas y la obtencion del suelo necesario
para implantarlas, atendiendo a la planificacion sectorial en materia sanitaria, educativa, asistencial,
administrativa y de infraestructuras. Los organos administrativos competentes en estas materias
participardn en los procesos de aprobacion de los planes.”
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OBJETO DE LA EVALUACION
ANTECEDENTES Y PROBLEMATICA IDENTIFICADA

El fin de la propuesta de modificacién es la ampliacion, mejora y adecuacion de las instalaciones
existentes para facilitar y mejorar las condiciones de servicio asistencial sanitario de la poblacién
residente y usuaria del consultorio auxiliar emplazado en la zona de el Vedat de Torrent, adaptada a las
condiciones paisajisticas y a la ordenacién existente en su entorno, con el menor impacto paisajistico
posible en la escena urbana, de forma que el resultado configure una imagen urbana con caracter
unitario y coherente con el entorno paisajistico del monte Vedat.

En el interior de la parcela, en la fachada Este, se encuentran actualmente instalados con caracter
provisional cuatro volumenes prefabricados destinados a la prestacion de los servicios asistenciales y
sanitarios. El objetivo final es la sustitucion de estos elementos provisionales por una nueva edificacién
adyacente y conectada a la existente integrada y con caracter permanente, instalaciones adecuadas y
adaptadas a las necesidades del personal que realiza la prestacion del servicio y los propios usuarios. Ello
conlleva asi mismo ofrecer una mejora de la atencién de los pacientes por medio de un centro adaptado,
facilmente accesible, eficiente energéticamente y con mejor confort acustico.

Esta propuesta no supone la necesidad de obtencién de terrenos por parte de la administracion ni la
necesidad de urgente ocupacion, dado que los mismos son de titularidad del Ayuntamiento de Torrent.

La presente Modificacién no altera los usos globales establecidos por la normativa vigente para cada uno
de los sectores y ambitos de planeamiento afectados por la misma.

OBJETIVOS Y CRITERIOS AMBIENTALES ESTRATEGICOS DEL MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

El objeto del presente Informe sobre Impacto de Género en el uso de la ciudad es analizar la incidencia
que pudiera ejercer la presente Modificacién Puntual del PGOU en las desigualdades entre mujeres y
hombres, en lo que a accesibilidad y disfrute del territorio se refiere y otras cuestiones que dependen de
ella en tanto que pueda afectar a otras cuestiones como la movilidad y la seguridad.

El alcance del presente documento viene determinado por lo establecido por la Ley 4/2005, del8 de
febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres y las Directrices sobre la realizacién de la evaluacién
previa del impacto en funcién del género vy la incorporacion de medidas para eliminar las desigualdades y
promover la igualdad de mujeres y hombres, aprobadas el 21 de agosto de 2012 por el Consejo de
Gobierno.

Asi mismo, la creacion de este informe emana de las competencias y funciones segun la ley para las
administraciones locales que, en sus Articulos 18 al 20 y 22, establece la necesidad de “Evaluacién previa
del impacto en la normativa y actividades administrativas en funcion del género”.

Por estas razones, la elaboracion de este Informe proviene de un mandato legal, es una capacidad de la
Corporacién municipal exigible por norma legal y se realiza en el interés de mejorar la calidad y eficacia
del futuro planeamiento.

La planificacion urbana, en tanto que se encarga de la ordenacién del suelo y sus usos, y que de ello
dependen las distancias y los tiempos de desplazamiento con su consecuente coste econdmico, tiene una
gran incidencia en la conciliacién laboral. Otros aspectos derivados del planeamiento urbano a tener en
cuenta serian la accesibilidad al medio fisico urbano, el correcto disefio y la atencién a las necesidades de
las personas segun sus caracteristicas fisicas o la seguridad en los espacios publicos, que dependen en
buena parte de su correcto dimensionamiento, visibilidad e iluminacién.
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EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO
EL ESPACIO COMO HERRAMIENTA DE IGUALDAD. GENERO Y URBANISMO.

El urbanismo transforma el territorio y la sociedad que en él habita, y por ello debe hacer frente a nuevas
necesidades y retos, tales como el desarrollo y crecimiento sostenible de las ciudades, la lucha contra la
contaminacion, la modernizacion de las infraestructuras, la reurbanizacion de los espacios urbanos
obsoletos, fomentar la participacion ciudadana o luchar contra cualquier tipo de discriminacién social.

Las decisiones del planeamiento estdn ligadas a formas de ver y vivir la ciudad, a las oportunidades que se
reparten de modo desigual entre mujeres y hombres, y a la discriminacion que ello provocaria en la parte
femenina de la sociedad.

“El género, en el ambito urbanistico, tiene como objetivo la creacion de unos espacios y una ordenacion
urbana que resulten adecuados para hacer mds confortable el trabajo reproductivo, las labores de
cuidado y, sobre todo, la vida cotidiana, y, por supuesto, pretende crear unos espacios mds seguros y unos
entornos mds agradables y reconfortables para el encuentro. El urbanismo con perspectiva de género no
es un urbanismo exclusivo de las mujeres, es un urbanismo que propone un disefio y una ordenacion que
tiene en cuenta los roles que se le han asignado a la mujer, actualmente también desempefiados por los
hombres. Esta forma de urbanismo tiene en cuenta todas las etapas de la vida del ser humano, desde la
infancia a la vejez, y no piensa exclusivamente en la parte social que se encuentra en la etapa del trabajo
productivo, como ocurre todavia hoy en la mayoria de los casos”.

Texto extraido del Libro recopilatorio sobre el Seminario de “Urbanismo inclusivo. Las calles tienen género”, celebrado
del 9 al 11 de noviembre de 2011, en Vitoria-Gasteiz, Pais Vasco.

ESTRATEGIAS PARA PROMOVER LA IGUALDAD
FASE I: TRABAJOS PREVIOS.

Detras de cualquier decision urbanistica hay una intencionalidad, sea de manera consciente o no.
Tradicionalmente, tanto la inversion de fondos publicos como el urbanismo se han articulado en torno a
necesidades “masculinas”. Es precisamente por ello que uno de los principales retos del urbanismo en la
actualidad ha de ser el garantizar que nuestras ciudades sean espacios de convivencia neutrales,
accesibles e inclusivos.

En esta propuesta de Modificacion Puntual del planeamiento parcial, se tendrd en consideracién una
serie de recomendaciones:

Incluir en la metodologia de trabajo los objetivos de género recogiendo informacién y datos con desglose
de la variable sexo.

Incluir la perspectiva de género en cuestiones bdsicas que afectan al planeamiento tales como la
accesibilidad al medio fisico, la movilidad, la seguridad para todas las personas y la inclusién de la
perspectiva de género en el disefio urbano

El tratamiento de las zonas ajardinadas, el alumbrado publico para evitar espacios insuficientemente
iluminados que puedan generar inseguridad en los viandantes, la ubicacion de las zonas de
estacionamiento y recorridos peatonales.

FASE II: AVANCE DEL PLANEAMIENTO

La Modificacion Puntual del planeamiento general plantea la sustitucion de los elementos provisionales
actualmente dispuestos para la atencion sanitaria por una nueva edificacién adyacente y conectada a la
existente integrada y con cardcter permanente, instalaciones adecuadas y adaptadas a las necesidades
del personal que realiza la prestacién del servicio y los propios usuarios. Ello conlleva asi mismo ofrecer
una mejora de la atencién de los pacientes por medio de un centro funcionalmente adaptado, facilmente
accesible, eficiente energéticamente y con mejor confort acustico.
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INFORME DE IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO Y CONCLUSIONES

El Plan General de Ordenacién Urbana de Torrent es un instrumento de planeamiento que establece la
ordenacion integral del municipio, determinando la clasificacion del suelo, sus elementos vertebradores y
regulando su ocupacién para las funciones bdsicas de habitacion, trabajo, servicios dotacionales,
esparcimiento, proteccion del medio urbano y rural y de comunicacién. Sin llegar a regular el
comportamiento particular de las personas (pues no son objeto de su ordenamiento), puede tener un
impacto indirecto sobre la discriminacion de género por su forma de ordenar el territorio si muestra en
un disefio insensibilidad frente a los recorridos y a la diversidad urbana. Es un hecho constatado que,
tradicionalmente, las mujeres parten de una situacion de desigualdad en la sociedad. Es por ello que
cualquier modificacion del PGOU o de su planeamiento parcial debe incluir la perspectiva de género y
promover medidas para favorecer la igualdad real entre mujeres y hombres.

Las medidas que se plantean para evitar la aparicion de este tipo de discriminaciones son aquellas que
pueden depender en mayor o menor medida de algunos aspectos que dependen del planeamiento que

se define en los respectivos planes parciales.

Generar espacios publicos exteriores con altos niveles de confort en su entorno mas inmediato, asi como
itinerarios peatonales seguros con las zonas de aparcamiento.

Tratar de asegurar trayectos que garanticen la seguridad ciudadana entre espacios destinados a
actividades econdmicas.

Reordenar el espacio publico en favor de la accesibilidad de peatones y ciclistas.
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ANEXO IV JUSTIFICACION DE LA NO AFECCION SOBRE LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA

A efectos de lo dispuesto en la Disposicién Adicional 102 de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de
Proteccion a las Familias Numerosas, y en el art. 22 de la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero, de
Proteccion Juridica del Menor, en la redaccion dada a ambas leyes por Ley 26/2015, la aprobacion de la
presente modificacién de planeamiento tendra una la influencia positiva, no solo para este grupo de
edad, sino para el conjunto de la poblacién, en la medida en que el nuevo planteamiento se redacta
mejorando la disposicién de los espacios dotacionales publicos previstos en los planes parciales vigentes,
posibilitando la mejora y el aumento de los espacios libres, y la mejora de la disposicién de las
infraestructuras y servicios publicos, tratando de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos en general.

El debate sobre la influencia del entorno edificado en la calidad de vida todavia no estd agotado. Desde la
postura determinista de los que cifran todas las soluciones de la sociedad en la configuracién de la fabrica
urbana - en términos de introduccién de espacios libres, equipamientos, infraestructuras- a las de los
sociologos urbanos que confian mas en la calidad social de los servicios, en la redistribucion efectiva de la
rigueza en la ciudad. En algunos paises esta doble visién ha creado dos ramas del planeamiento, el social
y el fisico. Cualesquiera que sean las virtudes de un entorno, mayores o menores, el planeamiento debe
pretender y en este caso pretende, una intervencién enérgica, para crear el mejor “marco de vida”
posible, aunque en él las vidas individuales, la de cada uno de los ciudadanos, esta determinada por otros
muchos imponderables. Y es para conseguir aquel correcto y adecuado “marco de vida” que el plan debe
enfatizar el disefio urbano, entendiendo éste como la formalizacion del conjunto de la ciudad y de cada
uno de sus barrios. Uno y otro deben ser ordenados y regulados en busca de la calidad del entorno.

Para nifios, jovenes y familias, desarrollar sus actividades cotidianas y las de cardcter mas excepcional en
un entorno cuidado, contribuye a favorecer una educacion en valores y de respeto hacia todos los
elementos que mejor caracterizan el municipio. El planeamiento debe establecer las bases para conferir
calidad al entorno edificado, y distribuir de manera equitativa los aproximar los servicios a los lugares de
lo cual se pretende fomentar a través de la presente modificacién de planeamiento.

Torrent, en la fecha de la firma digital de este documento

El Arquitecto Municipal

Jefe de Seccidn de Planeamiento y Gestién Urbanistica
Area de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente
Ajuntament de Torrent
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PLANOS

PLANOS DE INFORMACION
PLANOS DE ORDENACION
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