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INTRODUCCION

OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El objeto de la presente modificacién del PGOU de Torrent es el cambio de alineaciones y usos
pormenorizados en un ambito de suelo urbano inserto en la estructura urbana consolidada,
estando éste comprendido por el espacio libre delimitado por las vias calle Doctor Marafion,
avenida El Vedat, la calle San Estanislao y la calle Norte y la parcela de uso residencial privado,
con referencia catastral 6568802YJ1666N, inserta en la manzana situada entre las vias calle Dr.
Marafién, avenida Al Vedat, calle Doctor Alvaro Lépez, calle del Doctor Fleming, calle Buenos
Aires y la calle San Estanislao.

El ambito de actuacién queda definido graficamente en el plano |_02 de la documentacion
grafica del presente proyecto.

El espacio libre estd formado por una zona verde (parque —jardin vecinal) y de infraestructuras
(red viaria y de aparcamientos) y una parcela de uso residencial de propiedad publica (plano
[_03).

El cambio de uso y de alineaciones se propone tanto en la zona dotacional como en la parcelas
residenciales dentro del ambito de proyecto, cambiando parte del uso residencial a uso
dotacional y dedicandolo a espacio verde y viario a fin de mejorar la circulacién, responder a
las necesidades y habitos de los residentes de la zona, salvar la diferencia de altura entre la
calle Doctor Marafidon vy la calle Estanislao y reactivar el uso residencial de la misma. (planos
0 0200 _04)

CONTENIDO DEL DOCUMENTO

La presente modificacion consta de los siguientes documentos:
Parte sin eficacia normativa.

Memoria Informativa.

Memoria Justificativa.

Planos del estado actual y modificacién propuesta

Memoria de sostenibilidad econdmica

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 Ordenacion

Punto 11 Memoria justificativa (PROPUESTA DE ORDENACION. COMPARATIVA DE SUPERFICIES Y

EDIFICABILIDADES)

MARCO LEGISLATIVO. PROCEDIMIENTO.

Las determinaciones de planeamiento vigentes se establecen en el Plan General de
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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
resolucion 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
n2 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
modificacidon se establecen 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).

Conforme a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Cuarta del TRLOTUP el plan general de
Torrent conserva su vigencia, sin exigir su adaptacion a la nueva regulacion urbanistica. El art.
67.1 de la citada Ley establece que los planes se revisardn o modificardn con cardcter 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 formulacién y tramitacién de los planes de dambito municipal, y la aprobacién de
aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada, sin perjuicio de las que se
atribuyen a la Generalitat reflejadas en puntos anteriores del mismo articulo.

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

La tramitacion de la presente modificacién queda establecida, por tanto, en el articulo 61 del
TRLOTUP.
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MEMORIA INFORMATIVA

AGENTES INTERVINIENTES

Promotor: INVERSIONES Y PROMOCIONES BELENGUER S.L.
C/ Bailén, 4-13. 46007. Valencia
CIF: B96956222

Redactor del Proyecto: José Alberto Alvaro Jauregui — Arquitecto.

SITUACION Y AMBITO DE LA PROPUESTA

El @mbito del proyecto de modificacion comprende un espacio libre de uso zona verde/red
viaria situado en la calle doctor Marafién, un espacio libre de uso residencial de propiedad
publica (parcela no edificada) recayente a las calles del Dr. Marafién y Norte y anexo al espacio
anterior, y la parcela catastral residencial privada incluida en la manzana delimitada por la
Avenida Al Vedat (Pais Valencia), la calle doctor Alvaro Lépez, la calle del doctor Fleming, la
calle Buenos Aires y la calle San Estanislao, a continuacion definida:

Denominacién Ref. Catastral Sup. actual Emplazamiento

Parcela 1 6568802YJ1666N0001JQ 4.889 m2 ¢/ Dr. Marafién 20
Torrent (Valencia)

Se define el dmbito de la propuesta en el plano|_02 de la documentacién grafica, aportandose
a continuacion una imagen parcial del mismo.
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ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El dmbito objeto de actuacién se corresponde con la delimitacion referenciada en el punto
anterior. Se trata de una zona de suelo urbano parcialmente urbanizada, inserta en un entorno
urbanizado en la zona de ordenanzas 7 - El Vedat.

El suelo afecto cuenta con diversos usos en la actualidad: una zona dotacional, con una zona
verde y red viaria, una parcela residencial de propiedad publica (no edificada) y una parcela
residencial de propiedad privada. La urbanizacién existente de la zona es parcial y no es acorde
a los usos que actualmente alberga, apreciandose una carencia de las infraestructuras
necesarias.

La zona publica del dmbito de actuacidon corresponde actualmente con una superficie
empleada como zona verde, zona de aparcamiento, vial rodado y peatonal sin contar con unas
alineaciones formalmente establecidas ni con las caracteristicas exigibles a un vial. El vial
rodado actual es el generado por el uso cotidiano de vecinos adaptado al arbolado existente
y la facilidad de conexidn entre las calles Estanislao y Dr. Marafién.
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La parcela residencial privada actualmente no alberga ninguna construccion. Presenta un
vallado continuo en todo su perimetro. El vallado se compone de una parte inferior maciza de
mamposteria y una parte superior de alambrada metalica oculta en algunas zonas por
vegetacidon o con malla de ocultacidon verde. La parcela cuenta con dos entradas, una de mayor
tamafio y otra de dimensiones mas pequefias, ambas situadas frente a |la fachada recayente a
la zona verde de red viaria.
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Esta diferencia de nivel genera una dificultad de conexion en la circulacion entre las calles
Doctor Marafién y la calle Estanislao, apreciandose en las siguientes fotos las soluciones de
circulacién peatonales y rodadas de conexién existentes en la actualidad:

S

Escalera generada para salvar el desnivel existente
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Circulacion rodada existente entre calles Estanislao-Dr. Marafidn. Vista C Estanislao
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Se muestran a continuacion algunos de los frentes delimitadores del &mbito de la actuaciony
fotografias del interior de la parcela residencial privada:

Frente recayente a Av. El Vedat

Frente recayente a calle Dr. Marafién — calle del Norte
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Interior de la parcela residencial privada

El dmbito de actuacion presenta aproximadamente una SUPERFICIE TOTAL de 8.016 m2.
La superficie del espacio libre de uso dotacional tiene una superficie de 2.808,18 m2

Segun reciente levantamiento topografico de la parcela catastral privada (parcela 1) en la
actualidad cuenta con una superficie de 4.888,93 m2, de los cuales, 23,20 m2 han de ser
cedidos a la administracién como suelo dotacional publico segun el planeamiento vigente,
guedando de la misma una superficie de uso residencial de 4.865,73 m2.

La parcela residencial de titularidad publica (parcela 2), situada en el espacio libre, tiene una
superficie aproximada de 342 m2.

El dmbito propuesto se emplaza en la zona de ordenanzas 7: el Vedat, con una morfologia
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urbana de baja densidad edificatoria. El uso predominante es el de residencial unifamiliar.

El dmbito de la actuacidn cuenta con formaciones arboladas de Pinus halepensis, tanto en la
zona dotacional como en la residencial, con grado variable de densidad asi como otro arbolado
de diferentes especies entre la que se intercala vegetacion arbustiva.
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3.1 Afecciones vy condiciones de cardcter sectorial y supramunicipal.

a) 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.

La Orden de 28 de noviembre de 1989, del entonces Conselleria de Agricultura y Pesca,

aprueba el proyecto de clasificacién 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 Cafiada de Cuenca 10.100,00 75,00 15,00
VP N° 2 Cariada 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 |a 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 |a Calle de Ia 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° M 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:

DESCAMSADERDS

DENOMINACION Superficle legal [m) Superflcle necesarla (ma)

Deschnssderd de Manaz 11,000,000 11,000.00
Descansaders de Matet 2.400,00 2.400,00
Descansadero de L'Hostal ge Curra 5.000,00 §.000,00
Descansadero de la Fant de Sant Liuis 4.000,00 4.000,00
Descansadero del Tall 2 200,00 2. 200,00
Descansadaro del Comal Blang 3.000.00 3,000, 00

Revisado el plano del Proyecto de Clasificacion. Vias Pecuarias de la Unidad Forestal de
Valencia de la Direccion General de Produccion Agraria de la Conselleria de Agricultura y
Pesca. (1987), la delimitacién del dmbito de actuacidn propuesto no afecta al trazado de las
vias pecuarias ni a los descansaderos indicados.

b) Patrimonio cultural valenciano.

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

En el linde sur se emplazan dos inmuebles inventariados que constan en la relacion de bienes
propuestos para su proteccion en el Catdlogo de Protecciones de Torrent, actualmente en
tramitacion: C.EA-3.176 — Doctor Marafién 16 con un nivel de proteccién ambiental y C.EA-
3.177 — Doctor Marafién 18 con un nivel de proteccion parcial. La ordenacion propuesta no
afecta a dichos bienes ni a la parcela donde se sitUan.

'\ . 11 \
CEA:3172 5\
D | LJ

c) Plan de Accion Territorial sobre prevencion de Riesgo de Inundacion de la Comunitat
Valenciana. P.A.T.R.I1.C.O.V.A

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

El desarrollo de cualquier actividad o uso en aplicacién de la normativa modificada en el
presente proyecto y demas legislacion 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 planificacion y
gestién de los riesgos naturales e inducidos el de aplicar estrictamente el principio de
precaucion en los territorios con elevados riesgos naturales e inducidos.

URBANIZACION EL VEDAT

El @mbito propuesto no queda afectado por los niveles de peligrosidad de inundacién ni por
peligrosidad geomorfoldgica establecidos ambos por el PATRICOVA.
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d) Servidumbres aeronauticas

El ambito del proyecto de modificacion se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia.

a) Normativa aplicable y criterios de referencia.

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

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

Propuesta de servidumbres aeronduticas 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 n? 2 de 3 de enero de 2011), definidas en base al Decreto de
servidumbres aeronduticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil
Internacional (O.A.C.1.)

b) Afecciones sobre el Territorio.

El dmbito del proyecto de modificacién se encuentra principalmente afectado por la Superficie
de Aproximacion Frustrada de la maniobra VOR RWY 12V vy la Superficie de Aproximacién
Intermedia de la maniobra VOR RWY 30.

Conforme a lo que establece la Disposicién 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 aprobacion inicial, los instrumentos de ordenacion que afecten a la Zona
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de Servicio de los Aeropuertos de Interés General o0 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 construcciéon (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 Aeronduticas
del Aeropuerto de Valencia la ejecucién de cualquier construccién, instalaciéon (postes,
antenas, aerogeneradores —incluidas las palas-, etc.), medios necesarios para su construccién
(incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacion, requerird 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 modificacidén incorpora como plano normativo el plano de Propuesta
de Desarrollo Previsible, de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia (plano
l.a_03)
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La distribucién parcelaria, segun el Catastro de Bienes de naturaleza urbana, esta representada
en el plano 1.a.02 de informacion adjunto.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
TEL/FAX. 96.356.07.05 - C/ Crevillente, 10-23. 46022.Valencia



PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT MEMORIA_ 17
CAMBIO DE ALINEACIONES Y USOS PORMENORIZADOS

EXP 2022-29 | febrero 2025

ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

La ordenacién urbanistica vigente en el ambito objeto de delimitaciéon se encuentra
establecida 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 normativa de aplicacién en este dmbito se establece en el citado
plan general de Torrent, en su actual redaccion.

La ordenacién pormenorizada del dmbito se encuentra definida en los planos de la serie 7
del PGOU de Torrent, concretamente en el plano n2 48. Se adjunta en plano I.a_01 de
informacion la ordenacidn prevista por plan general.

N 3 A 3

Extracto del /'J»/no ne 7.48. Ordenacion. Usos pormenorizados. PGOU de

= 23

Tbrrent.
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La zona objeto del proyecto se encuentra en la Zona de Ordenanzas 7: EL VEDAT, referida en
los articulos 9.7.1; 9.7.2; 9.7.3 del PGOU.

Para la presente zona se establecen unos parametros reflejados en la modificacién n2 8 del
PGOU de Torrent, aprobada definitivamente por el acuerdo del pleno del Ayuntamiento de
fecha 30 de mayo de 2000.

El proyecto de modificacién propuesto opera sobre suelo clasificado como urbano
encontrandose los espacios afectos por el ambito de actuacién en una zona parcialmente
urbanizada, carentes de las infraestructuras necesarias para su adecuada integracion en la
estructura urbana. Los usos definidos por el plan en la zona afecta son residencial unifamiliar,
espacios libres y zona verde y red viaria.

El planeamiento vigente prevé para la zona un vial de continuidad y conexion de la calle San
Estanislao con la calle Dr. Marafidn, ajustandose a la forma parcelaria definida en la
ordenacién.

Las ordenanzas y parametros edificatorios se establecen en los articulos 9.7.1. y siguientes de
la normativa del plan general segin redaccién dada por las modificaciones n2 8y 17 del PGOU.
Consultados los planos de gestion de suelo urbano, el dmbito objeto del proyecto de
modificacion no queda afectado por una unidad de ejecucién. Si queda sujeta, la superficie
privativa, a la redaccién de un Estudio complementario segun las condiciones establecidas en
el articulo 9.7.3. Ordenanzas particulares para las dreas de proteccién paisajistica.

“b) Acciones diferidas:

Son las que se establecen para determinar la ordenacion de la edificacion dentro de las parcelas
garantizando la ausencia o minimizacion del impacto sobre el paisaje existente.

Se distinguen dos supuestos diferentes en funcion del grado de parcelacion y de consolidacion:

-Areas con alto grado de consolidacién y parcelacidn: Se exigird, con el proyecto de edificacidn, un
Estudio Complementario a escala 1:200 en el que se detalle:

e £stado actual del relieve y la vegetacion con curvas de nivel cada metro.
* Propuesta de ordenacion de la parcela, con el estado final del relieve, la vegetacion, y la edificacion.
» Medidas de reposicion de los elementos del paisaje afectados por la edificacion.

”
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

FINES DEL PROJECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT

Es objeto de la modificacién del PGOU de Torrent el cambio localizado en las alineaciones y
uso pormenorizado de un espacio territorial emplazado en suelo urbano consolidado,
urbanizado parcialmente, con el objetivo de resolver las deficiencias en la comunicacién viaria
existente, alcanzar el completado de la infraestructura viaria de la zona y dar acceso y servicios
a las parcelas catastrales existentes o de futura creacién.

Ello conllevard, entre otras determinaciones, la obtencién por parte de la administracién de
los suelos dotacionales publicos previstos por el planeamiento, en pleno dominio vy libre de
cargasy la ejecucién de las infraestructuras minimas necesarias de integracion y conexién con
su entorno territorial.

NORMATIVA APLICABLE

El proyecto de modificacion no incide en determinaciones de ordenacién estructural
atendiendo a lo dispuesto en el PGOU vigente y de acuerdo con lo sefialado en el articulo 18
del 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la ley de la
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

Opera sobre decisiones de ordenacién pormenorizada y conforme a los dispuesto en el
articulo 44.6 de la LOTUP, la aprobacion definitiva del presente proyecto corresponde al
Ayuntamiento.

De acuerdo con el articulo 67.1 de la Ley 1/2021, de 18 de junio, del Consell, los planes se
revisaran o modificardn por el procedimiento previsto para su aprobacién o segin se
establezca en su normativa especifica.

El presente proyecto de modificacidn no altera el equilibrio de Planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas, en todo caso aumenta las dotaciones publicas por ampliacién y mejora
de los viales existentes. No se aumenta el aprovechamiento lucrativo observando lo indicado
en el articulo 67.3 y Apartado I11.8 del Anexo IV de la LOTUP.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

La propuesta plantea el cambio de uso pormenorizado de suelo en zonas puntuales, definidas
graficamente en el plano O_02, con el fin de generar los viales necesarios que completen la
infraestructura viaria de la zona y subsanen las deficiencias observadas. El cambio de uso de
las diversas zonas conlleva una modificacion en las alineaciones definidas en el PGOU actual.

Se plantea una modificacion del espacio-zona verde situada en la calle Doctor Marafion del
plan general vigente con cambios de uso de suelo puntuales, de uso residencial a uso
dotacional publico viario y zona verde, con sus correspondientes alineaciones; obteniendo
como resultado un espacio dotacional viario, sin la necesidad de incrementar la edificabilidad
ni aprovechamiento urbanistico y respetando en todo momento el cumplimiento de las
exigencias y las limitaciones establecidas por la legislacidn vigente.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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La modificaciones planteadas se contemplan graficamente en el plano normativo O_01,
donde se especifica el uso actual de espacios, y en el plano O_04 donde se define la propuesta.

Tal y como se refleja en las imagenes del punto 3 anterior y en la siguiente foto aérea, en la
zona verde publica se aprecian alteraciones en el terreno causadas por el uso continuo de la
circulacién rodada y peatonal, dada la inexistencia de otro vial que conecte la calle San
Estanislao con Dr. Marafion.

Es por ello que se propone mejorar la vialidad y el transito rodado y peatonal, proyectando un
vial coincidente con dicha zona de transito que comunica ambas calles. Por otro lado, se
propone generar un vial en el interior de la parcela residencial privada, para proporcionar
acceso a las diferentes parcelas que se generen con la actuacién privada de parcelacion que
se dé en la misma.

Se opta por modificar el trazado determinado en el planeamiento actual en consenso con los
técnicos municipales tras reunion mantenida y vista la problematica que generaria el mismo.
Dada la diferencia de cota referida a salvar entre la calle San Estanislao y Av. El Vedat,
aproximadamente de 3 m, de ejecutarse el trazado de este vial acorde al planeamiento actual
con una pendiente que permitiera su uso, se generarian unas trincheras con dos taludes
laterales en el mismo de gran altura que serian en su parte mas elevada de 3 m,, conllevando
el incumplimiento de la normativa vigente con la alteracion el perfil del terreno natural mas
alla de los limites establecidos. Por otro lado la solucién generaria un gran impacto visual en
el paisaje urbano.

La modificaciéon propuesta permite tanto hacer una conexién directa de este nuevo vial
planteado y de la calle San Estanislao con la calle Dr. Marafién, con la que comunican, como
salvar la diferencia de cotas entre viales sin incurrir en esta problematica.

Se proyectan viales de nueva apertura de 5 m de seccién transversal para dotar de continuidad
la calle Estanislao y conexion con la calle Dr. Marafidn, y de 9 m en el interior de la parcela

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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residencial privada para dar acceso rodado y peatonal a futuras parcelas residenciales. Ambos
viales se definen en la propuesta como viales de prioridad peatonal pertenecientes a la red
secundaria de dotacionales (S-CVP). El trazado de estos viales se plantea respetando el perfil
del terreno natural y la vegetacion existente en la mayor medida posible. El trazado vy
dimensionado de los mismos se define en el plano normativo O_04.

La generacidn de estos viales tiene como consecuencia la alteracion de determinaciones de
ordenacién pormenorizada establecidas en el PGOU vigente.

Dada la nueva parcelacién residencial generada, y tras consulta con la compafiia
suministradora, se indica que se precisa reserva de espacio para centro de transformacion.
De ser finalmente materializada esta reserva, la superficie quedard calificada como
Infraestructura - servicio urbano de la red secundaria de dotaciones (S-Ql). La ubicacion del
espacio de reserva queda grafiada en planos de ordenacion (O_04).

La presente modificacion de planeamiento conllevard la cesién, en el momento que
corresponda, a la administracion publica del suelo de titularidad privada cuyo uso se ha
modificado a dotacional y actualmente residencial, al igual que con la franja de suelo
recayente a Av. El Vedat ya determinada como dotacional viario en el planeamiento vigente.

Las modificaciones propuestas respecto a las establecidas en el planeamiento vigente generan
una superficie afectada por cambio de uso de residencial a dotacional 1.063,35 m2 (plano
0_02).

Se respetan los pardmetros urbanisticos expuestos en el articulo 6.2.1.4 del PGOU de Torrent
y las directrices dadas por el departamento de Urbanismo de Torrent a fin de posibilitar la
ejecucion de este vial con unas dimensiones funcionales y adecuadas a normativa.

La modificaciéon de las alineaciones es la consecuente de los cambios de uso citados,
generandose nuevos planos de alineacion y modificando los definidos en el planeamiento
actual. Las nuevas alineaciones quedan reflejadas en el plano O_03 de la documentacién
grafica aportada.

Cabe remarcar que la Modificacién del PGOU de Torrent objeto de esta Memoria respeta los
usos permitidos por la normativa vigente para la zona del Vedat detallados en el articulo 9.7.2
del PGOU de Torrent.

INTEGRACION EN EL PAISAJE URBANO

La propuesta proyectada busca la minima alteracién en el paisaje existente. El trazado de los
viales propuestos en la modificacion se ha planteado considerando la minima afeccion en el
perfil del terreno existente, asi como de la vegetacion y arbolado, evitando otras actuaciones
con mas impacto visual como la planteada por el PGOU vigente. En la zona dotacional se ha
respetado el trazado los viales actuales generados por el uso de vecinos para conectar las
calles Dr. Marafién y Estanislao, discurriendo éste entre el arbolado de la zona verde.
Asimismo, el vial propuesto en la parcela residencial privada para dar acceso a futuras
viviendas se ha planteado buscando para generar la minima afeccion en el perfil del terreno
natural asi como en el arbolado y vegetacién existentes.

La ejecucidn 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 propio del entorno de la zona
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del Vedat.

En relacién 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.

NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacién no introduce cambios en normativa urbanistica de la zona de
ordenanza donde se emplaza la actuacion, remitiéndose a la regulacién vigente en su actual
redaccion.

PROPUESTA DE ORDENACION. COMPARATIVA DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

PGOU VIGENTE
SUP. AMBITO DE ACTUACION 8.015,91 m2s
SUP. RED SECUNDARIA 2.808,18 m?s
SUP. PARCELA NETA 5.207,73 m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL 2.603,87 m?2t
IEB 0,32 m2t/m2s
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 atil de 400 m?2.
- Terciario hotelero en categoria 18y 22,
- Terciario recreativo y espectaculos en categoria 128y 22 con
un aforo maximo de 200 personas.
No se considerardn como usos compatibles aquellos que
conlleven por si mismos o por necesidades de aparcamiento
alteraciones sustanciales del terreno natural.
N2 Aproximado de viviendas 2
Poblacion prevista (2,5 hab/viv.) 5
MODIFICACION PGOU PROPUESTA
SUP. AMBITO DE ACTUACION 8.015,91 m2s
SUP. RED SECUNDARIA 3.871,55 m?s
SUP. PARCELA NETA 4.144,36 m2s
EDIFICABILIDAD TOTAL 2.072,18 m?t
IEB 0,26 m2t/m2s
USO DOMINANTE Residencial Unifamiliar
JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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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 Util de 400 m2.

- Terciario hotelero en categoria 18y 22,

- Terciario recreativo y espectaculos en categoria 18y 22 con
un aforo méaximo de 200 personas.

No se considerardn como usos compatibles aquellos que
conlleven por si mismos o por necesidades de aparcamiento
alteraciones sustanciales del terreno natural.

MEMORIA_ 23

Ne Aproximado de viviendas 8
Poblacion prevista (2,5 hab/viv.) 20
SUPERFICIES
Segin PGOU VIGENTE Superficies P ﬁL
- - —‘_\—‘—\\'\
SUP. TOTAL AMBITO ACTUACION 8.015,91 m2 - >
USO DOTACIONAL 2.808,18 m2
Suelo verde 1.446,18 m2 ﬁz\ .
Red viaria 1.362,00 m2 -
USO RESIDENCIAL 5.207,73 m2
Parcela 1 4.865,73 m2
Parcela 2 342,00 m2
Segin MODIFICACION PROY Superficies
SUP. TOTAL AMBITO ACTUACION 8.01591m2 | e
USO DOTACIONAL 3.871,55m2
Suelo verde 2.594,00 m2
Red viaria 1.277,55m2
USO RESIDENCIAL 4.144,36 m2
Parcela 1 4.144,36 m2
Parcela 2 - m2
EDIFICABILIDADES
PGOU VIGENTE Superficie Edificabilidad NNUU Edificabilidad
parcela (m2) (m2/m?2) parcela (m2)
Parcela 1 4.865,73m2 0,5 m2/m?2 2.432,86 m2
Parcela 2 342 m2 0,5 m2/m2 171 m2
TOTAL 5.207,73 m2 0,5 m2/m2 2.603,86 m2
MODIFICACION Superficie Edificabilidad NNUU Edificabilidad incremento incremento
PROYECTO parcela (m2) (m2/m2) parcela (m2) edificabilidad | edificabilidad
(m2) (%)
Parcela 1 4.144,36 m2 0,5 m2/m2 2.072,18 m2 -360,38 m2 -14,81%
Parcela 1-1 513,70 m2 0,5 m2/m2 256,85 m2
Parcela 1-2 520,58 m2 0,5 m2/m2 260,29 m2
Parcela 1-3 474,76 m2 0,5 m2/m2 237,38 m2
Parcela 1-4 540,64 m2 0,5 m2/m2 270,32 m2
Parcela 1-5 562,83 m2 0,5 m2/m2 281,42 m2
Parcela 1-6 512,31 m2 0,5 m2/m2 256,15 m2
Parcela 1-7 510,97 m2 0,5 m2/m2 255,49 m2
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Parcela 1-8 508,57 m2 0,5 m2/m2 254,28 m2

Parcela 2 342 m2 - 0m2 -171 m2 -100 %
TOTAL 4.488,96 m2 0,5 m2/m2 2.072,18 m2 -531,68 m2 -20,41 %

La edificabilidad residencial del planeamiento vigente NO se ve incrementada con la
modificacién del PGOU propuesta. De hecho, dado el cambio de uso de suelo residencial a
dotacional, se produce un decremento de la misma, tanto en la parcela 1 (titularidad privada)
como en la 2 (titularidad publica), en favor de suelo destinado a espacio libre-zona verde y

viales.

Esta informacién queda completada graficamente con los planos O_02y O_05.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI.
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IV ANEXOS

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. Antecedentes, legislacion, procedencia.

Las actuaciones de transformacion urbanistica se definen en el articulo 7 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

Articulo 7. Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias.
1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:
a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un dmbito de suelo de la situacion 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 urbanizacion de un dmbito de suelo urbanizado, en los
mismos términos establecidos en el pdarrafo anterior.

b) 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 urbanizacidn de éste.

Para cumplimentar la regulacion de las determinaciones de los informes objeto del analisis se hace
referencia al articulo 3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre donde se indica la necesidad de
llevar a cabo las siguientes actuaciones a fin de estudiar el impacto en las haciendas locales de las
actuaciones de transformacién urbanistica incluidas en planes.

“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 implantacidn 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 econdmico 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-econdmicos previsibles hasta que se encuentren
terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.”

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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Debido a lo reflejado en la legislacion vigente, la actuacion de modificacién del PGOU de Torrent objeto
de este proyecto debe incluir necesariamente la respectiva memoria de sostenibilidad econdmica.

A continuacion, se presenta la Memoria de Sostenibilidad Econédmica que expone la viabilidad econdmica
de la infraestructura dotacional cedida y ejecutada por el propietario de la parcela con referencia catastral
6568802YJ1666N0001JQ, que generara unos costes de mantenimiento, de la puesta en marcha y de la
prestacion de los servicios resultantes con cargo a los Presupuestos Municipales.

Alos efectos de esta Memoria de Sostenibilidad definimos “sostenibilidad econdmica” del siguiente modo:
un instrumento de planeamiento es sostenible “.. cuando el Ayuntamiento tiene capacidad financiera
suficiente para hacer frente a las inversiones en infraestructuras y equipamientos” y en nuestro caso las
acciones propuestas seran autosuficientes para su mantenimiento cuando los ingresos corrientes sean
capaces de financiar los gastos corrientes, considerandose asi que la estructura presupuestaria es
equilibrada.

2. Estimacion de la inversion publica. Mantenimiento de la actuacion.

El proyecto de Modificacion del Plan General de Torrent objeto de esta Memoria de Sostenibilidad tiene
como fin la modificacion parcial en las alineaciones y uso pormenorizado de suelo en la zona dmbito de la
actuacion. Estas modificaciones y las zonas afectas quedan reflejadas en los planos O_01y O_02.

2.1 Adquisicion del terreno v ejecucion de la infraestructura.

Parte de la superficie afectada pertenece a la parcela catastral 6568802YJ1666N0001JQ. Para llevar a cabo
la Modificacion del PGOU de Torrent el propietario de dicha parcela lleva a cabo la cesidn de la superficie
afecta, superficie que experimenta un cambio de uso y pasa de ser uso residencial a uso dotacional red
viario. Dicha cesién hace que el gasto del Ayuntamiento por la adquisicion de la superficie sea nulo asi
como la ejecucion de dicha infraestructura, que ird a cargo del propietario de la parcela.

2.2 Gastos con cargo a los Presupuestos Municipales.

Debido a que se trata de una cesion, los Unicos gastos que debe asumir el Ayuntamiento y por los que se
estd realizando esta memoria de sostenibilidad econdmica son los de mantenimiento, puesta en marcha
y prestacién de los servicios.

3. Estudio de sostenibilidad econémica.

Para llevar a cabo el andlisis del impacto sobre hacienda publica municipal se realiza un estudio del
Presupuesto Municipal liquidado para obtener la viabilidad econémica frente a los gastos que deberd
asumir el Ayuntamiento de Torrente.

El estudio parte de los datos de la liquidacién del Presupuesto Municipal de los dos ultimos afios
disponibles; el afio 2019 y el afio 2020.

3.1 Liguidacién del Presupuesto general del ejercicio econdmico de 2019

La liquidacion que a continuaciéon se expone hace referencia a “la Liquidacion del Presupuesto del
Ayuntamiento de Torrent, correspondiente al ejercicio econdmico de 2019, de acuerdo con lo dispuesto en
los articulos 213 y 220 del TRLRHL respecto a las funciones de control financiero, concretamente respecto
a la liquidacidn del presupuesto el articulo 191.3 del RD leg 2/2004, art. 90 del RD 500/1990 , y art. 4.1
letra b) 4 del RD 128/2018, Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se requla el régimen juridico
de los funcionarios de Administracion Local con habilitacion de cardcter nacional.”

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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a) Respecto al presupuesto de gastos e ingresos:

- Presupuesto de gastos a nivel de capitulo

CAPITULOS C. INICIAL MODIFICAC. C.DEFINIT.

1. Gastos 18.985.787.57 417.737,36 19.403.52498 18.508.233,38 09538 18.212.875,22 98,40
personal

2. Bienes 18.977.608,11 3.223.508,78 22.201.116,89 20.777.953,62 93,59 1947371095 93,72
corrientes

3. Gastos 1.240.689.88 -394 887,22 845.802,66 844 987,52 99,90 84498752 100,00
financieros

4. Transferencia 8.843.387.45 -1.040.104,46  7.803.282,99 7.396.833,99 9479 695260361 9399
.| s corrientes

5.Fdo. 100.000,00 -100.000,00 00,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Contingencia

6. Inversiones 252000 23.639.380,87 23.891.380,87 10.888.313,14 45,57 B.551.07339 78,53
reales

7. Transferencia

s de capital.

8. Activos 0,00 75.957.70 75.957.70 70.857,70 93,29 7085770 100,00
financieros.

9. Pasivos 3.264.291.02 1.312.168,50  4.576.45952 457583220 9999 457583220 100,00
financieros

51.663.764.03 27.133761.53 78.797.525.56 63.056.011,55 B80.02 s58681.940,59 93.06

- Presupuesto de ingresos a nivel de capitulo:

CAPITULOS P.INICIALL. MODIFICAC. P.DEFINIT. % COBROS
1. Impuestos 30.053.538.35 0,00 30.053.53835 34.008.751,07 11336 28708.491.02 84,27
directos
2. Impuestos 1.950.578,54 0,00 1.950.578,54 3.829.424.97 196,32 343232369 89.63
indirectos
3. Tasas y otros 3.807.305,87 0,00 3.807.305,87 3.767.446.64 98,95 3.386.878,85 80,90
ingresos

4. Transferencias  15.607.781 38 2.484.836,24 18.092617,62 17.847.515,04 98,65 16.089.54922 90,15
corrientes
5.Ingresos 1.008.138,94 0,00 1.008.138.94 1.144.223,16 113,49 905.277,15 79,12
patrimoniales
f.Enajenacion 9.619,66 9.619.66 100,00
Inv. Reales
7. Transferencias 0,00 7.285.453,11 7.285.453,11 555.414,37 7,62 538.595,37 9897
de capital.
8. Activos 165.656,92  17.344.472,18 17.510.129,10 122.463,53 0,70 68.490,83 5593
financieros
9. Pasivos
financieros

52.593.00000 27.114761,53 7970776153 61.344.858.44 76,96 53.139.22579 86,62

“De acuerdo con el articulo 94 del RD 500/90, los derechos pendientes de cobro y las obligaciones
pendientes de pago a 31 de diciembre integrardn la agrupacion de presupuestos cerrados y tendrdn la
consideracion de operaciones de tesoreria local.”

1.- OBLIGACIONES PENDIENTLES DE PAGO A 31 DE DICIEMBRE.
Obligaciones reconocidas de corriente.
Pendiente de pago.

EJERCICIO OBLIGA CIONES PENDIENTE DE
RECONOCIDAS PAGO

NETAS

Corriente 63.056.011,55 4.374.070 96 6.94%,
Cerrado 485.482.57
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2- DERECHOS RECONOCIDOS NETOS PENDIENTES DE COBRO A
31 DE DICIEMBRE.

Derechos reconocidos netos.

Pendientes de cobro.

EJERCICIO DERECHOS PENDIENTE
RECONOCIDOS DE COBRO

NETOS

Corriente 61.344 858,44 8.205.632,65 13,38%
Cerrado 17.145.125,14
Por lo que;
Presupuesto de Presupuesto de Pendiente de pago Pendiente de cobro
gastos ingresos
93,06 % 86,62% 6,94% 13,38 %

Conclusién: Gastos + Pago = 100% e Ingresos + Cobro= 100%

b) Respecto a el Resultado presupuestario del ejercicio:

“Esta magnitud determina en qué medida los ingresos reconocidos durante el ejercicio han sido suficientes
para financiar los gastos. En ambos casos se refieren a ingresos y gastos del presupuesto, en términos
netos, no se tiene en cuenta los ingresos y gastos de cardcter no presupuestario, de conformidad con el

articulo 96 del RD 500/1990.”

AYUNTAMIENTO DE TORRENT EJERCICIO 2019

ESTADO DE LIQUIDA CION DEL PRESUPUESTO

1. RESULTADO PRESUPUESTARIO

s[U6 1iGe dwgs LiAs YEmea dBos
-
ww. torrart. effRorta Ci udadana!

DARFRE DY iRl

I DERECHOS | OBLIGA CIONES - RESULTADO
CONCEPTOS RECONOCIDOS | RECONOCIDAS AJUSTES PRESUPUESTARIO
NETOS NETAS - o
%}ef@ci[mes coTTientes 60.657.360,88 47.521.008,51 13.136.352,37
hra% operaciones de capital 565.034,03 10.888.313,14 -10.323.279.11
ﬁ 'gulqﬁt operaciones no financieras (a+b) 61.222.394,91 58.400.321.65 2.813.073.2
— g;c'_ﬁfw[)s financieros 122.463,53 70.857.70 51.605,83
d. Pasivos financieros 4.575.832,20 -4.575.832,20
2. Total operaciones financieras (c+d) 122.463,53 4.646.689,90 -4.524.226.37
L. RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL
EJERCICIO 61.344.858,44 63.056.011,55 -1.711.153,11
AJUSTES:
3.(+) Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria para gastos generales 5.616.361.50
4.(+) Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio 5.468.730,93
5.(-) Desviaciones de financiacion positivas del ejercicio 1.310.345.84
I TOTAL AJUSTES (11=3+4-5) 9.774.746,59
RESULTADO PRESUPUESTARIO
AJUSTADO 8.063.593.48
(-) Devoluciones de Ingresos Sin Aplicar a Presupuesto
(-) Obligaciones Sin Aplicar a Presupuesto 420.288.48
RESULTADO PRESUPUESTARIO ATJUSTADO
PERIODIFICADO 7.643.305,00

Conclusién: Resultado presupuestario negativo de -1.711.153,11 € y el un Resultado presupuestario de

ajustes positivo de 8.063.593,48 €
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c) Respecto al Remanente de tesoreria para gastos generales:

El Remanente de Tesoreria es una variable fondo, que muestra en un momento determinado (31 de
diciembre) el superavit o el déficit acumulado a lo largo de distintos ejercicios, siendo un recurso para
financiar modificaciones presupuestarias si es positivo, o un déficit a financiar si es negativo. Con la actual
normativa de estabilidad presupuestaria, el régimen juridico de las modificaciones presupuestarias
financiadas con Remanente de Tesoreria puede condicionar el cumplimiento de la regla de gasto asi como
el del superadvit presupuestario, resulta limitado por la aplicacion del articulo 32 de la LOEPYSF que obliga
al destino del mismo para amortizar deuda. No obstante, el destino del mismo, es objeto de estudio en
informe separado.

El cdlculo del remanente de tesoreria se ha efectuado de conformidad con lo dispuesto en la nueva ICAL,
estando integrado por los fondos liquidos, los derechos pendientes de cobro, las obligaciones pendientes
de pago y las partidas pendientes de aplicacidn, todo ello referido a 31 de diciembre, tanto por operaciones
presupuestarias como no presupuestarias.

El remanente de tesoreria para gastos generales se calcula por la diferencia del remanente de tesoreria
total minorada por:

1. Las desviaciones de financiacidn positivas y acumuladas que constituyen el remanente de tesoreria para
gastos con financiacion afectada y que financian la incorporacidon de remanentes de tales créditos, segun
la regla 29.5 de la nueva instruccion de contabilidad. Se adjunta estado de gastos con financiacion
afectada.

2. Respecto a los derechos de dificil o imposible recaudacion se han calculado de acuerdo con los
porcentajes previstos en el articulo 193 bis del TRLRHL y las bases de ejecucion del presupuesto (base 44),
adoptando un criterio de prudencia e incluyendo en el mismo los DRN pendientes de cobro de los capitulos
4y 7.

El importe de los derechos pendientes de cobro de dificil o imposible recaudacion viene dado por la parte
del saldo de la cuenta 490, provision para insolvencias, que corresponda a derechos de cardcter
presupuestario o no presupuestario incluidos en el citado remanente de tesoreria, ascendiendo en el
ejercicio 2019 a 11.585.680,98¢€.

ESTADO DEL REMANENTE DE TESORERIA

COMPONENTES IMPORTES 2019 IMPORTES 2018
1. (+) Fondos liquidos 11.010.533,17 13.754.258,38
2. (+) Derechos pendientes de cobro 25.477.359.15 23.202.067,59
(+) del presupuesto corriente 8.205.632,65 6.263.008,59
(+) de Presupuestos cerrados 17.145.125,14 16.836.277,91
(+) de operaciones no presupuestarias 126.601.36 102.781,09
3. (-) Obligaciones pendientes de pago 7.864.400,15 5.786.384,04
(+) del presupuesto corriente 4.374.070,96 2.168.152,11
(+) de Presupuestos cerrados 485.482,57 482.896,02
(+) de operaciones no presupuestarias 3.004.846,62 3.135.335,91
4. Partidas pendientes de aplicacion -2.464.399.58 -2.167.690,31
(-) cobros realizados pendientes de aplicacion definitiva 2.469.810,51 2.175.537,96
(+) pagos realizados pendientes de aplicacion definitiva 541093 1.847.65
I. Remanente de tesoreria total (1+2-3+4) 26.159.042,59 29.002.251,62
JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto

TEL/FAX. 96.356.07.05 - C/ Crevillente, 10-23. 46022.Valencia



PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT MEMORIA_ 30
CAMBIO DE ALINEACIONES Y USOS PORMENORIZADOS

EXP 2022-29 | febrero 2025

1. Remanente de tesoreria total (1+2-3+4) 26.159.092,59 29.002.251,62

II. Saldo de dudoso cobro 11.585.680,98 10.939.463,68

I11. Exceso de financiacion afectada 4.422.742,99 6.709.356,88

IV. Remanente de tesoreria para gastos generales (1-11-111) 10.150.668,62 11.353.431,06
(-) Devoluciones de Ingresos Sin aplicar a Presupuesto

(-) Obligaciones Sin Aplicar a Presupuesto 420.288,48 388.802,35

Remanente de tesoreria para gastos generales AJUSTADO 9.730.380,14 10.964.538,71

d) Respecto a las conclusiones sobre el cumplimiento del objetivo de estabilidad presupuestaria, regla de
gasto y nivel de deuda:

“La liquidacion del Ayuntamiento de Torrent, que se incluyen en el Presupuesto General del ejercicio 2019,

a los efectos del cdlculo de la estabilidad presupuestaria: CUMPLE con el objetivo de estabilidad
presupuestaria, arrojando una capacidad de financiacion al cierre del ejercicio de 1.878.309,98€.”

3.2 Liquidacion del Presupuesto general del ejercicio econdmico de 2020.

La liquidacién que a continuacién se expone hace referencia a la “Liquidacion del Presupuesto del
Ayuntamiento de Torrent, correspondiente al ejercicio econdmico de 2020, de acuerdo con lo dispuesto en
los articulos 213 y 220 del TRLRHL respecto a las funciones de control financiero, concretamente respecto
a la liquidacion del presupuesto el articulo 191.3 del RD leg 2/2004, art. 90 del RD 500/1990, y art. 4.1
letra b) 4 del RD 128/2018, Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se requla el régimen juridico
de los funcionarios de Administracion Local con habilitacion de cardcter nacional.”

a) Respecto al presupuesto de gastos e ingresos:

- Presupuesto de gastos a nivel de capitulo

CAPITULOS C. INICIAL MODIFICAC.  C. DEFINIT. i PAGOS
1. Gastos 20964.527,12  1.152.285,61 22.116.812,73 18.769.959.63 8487 18.713.176,03 99.70
personal
2. Bienes 24.295.225.11 39487382 24.690.09893 20642.001.16 8360 19.660.652,24 9525
corrientes
3. Gastos £09.000,00 809.000,00 766.160.89 94,70 766.022,73 999§
financieros
4.Transferencia 823594777 170146792 993741569 B8558.661.37 86.12  B090.186,71 94,53
5 corrientes
5.Fdo. 138.400,00 138.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Contingencia
6. Inversiones 2201.900,00 1344287002 15.644.870,02 417101098 2666 3711283830 8898
reales
7.Transferencia 165.000,00 32.000,00 197.000,00 149.064.00 75,68 7100000 51,66
5 de capital.
8. Activos 0,00 18.400,00 18.400,00 18.400,00 100.00 18.400,00 100,00
financieros.
9, Pasivos 2.740.000,00 871.701,61 Joll.70161 359749436 9961 359749436 100,00
financieros

50.550.000,00 17.613.59898  77.163.59898 56.672.752,39 7344 5463421587 9640
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- Presupuesto de ingresos a nivel de capitulo

“De acuerdo con el articulo 94 del RD 500/90, los derechos pendientes de cobro y las obligaciones
pendientes de pago a 31 de diciembre integrardn la agrupacion de presupuestos cerrados y tendrdn la
consideracion de operaciones de tesoreria local.”

1.- OBLIGACIONES PENDIENTES DE PAGO A 31 DE DICIEMBRE,
Obligaciones reconocidas de corriente.

Pendiente de pago.

EJERCICIO OBLIGACIONES PENDIENTE DE
RECONOCIDAS PAGO
NETAS
Corriente 56.672.752.39 2.038.536.52 3.59%,
Cerrado 491.518.87

2.- DERECHOS RECONOCIDOS NETOS PENDIENTES DE COBRO A

31 DE DICIEMBRE.
Derechos reconocidos netos.
Pendientes de cobro.

EJERCICIO DEREC ] PENDIENTE
RE [ DS DE COBRO

63.281.375,29 5.082.407,62

Cerrado 18.652 805,75
Por lo que;
Presupuesto de Presupuesto de Pendiente de pago Pendiente de cobro
gastos ingresos
96,40 % 91,97% 3,59% 8,03 %

Conclusién: Gastos + Pago = 100% e Ingresos + Cobro= 100%

b) Respecto a el Resultado presupuestario del ejercicio:

“Esta magnitud determina en qué medida los ingresos reconocidos durante el ejercicio han sido suficientes
para financiar los gastos. En ambos casos se refieren a ingresos y gastos del presupuesto, en términos
netos, no se tiene en cuenta los ingresos y gastos de cardcter no presupuestario, de conformidad con el

articulo 96 del RD 500/1990”
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AYUNTAMIENTO DE TORRENT EJERCICIO 2020
ESTADO DE LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO
HI. RESULTADO PRESUPUESTARIO
DERECHOS | OBLIGACIONES
I
CONCEPTOS RECONOCIDOS | RECONOCIDAS AJUSTES PRE&;[IFE?TT;IU
NETOS NETAS i
. Operaciones corrientes 5E.440.274.30 48.736.783.05 9.703.491,25
b. Otras operaciones de capital 266,748 47 432007498 -1.453.326,51
1. Total operaciones no financieras (a+h) 61.307.022.77 53.056.858.03 8.250.164.74
.- Activos financieros 74.352,52 1840000 55.952,52
d. Pasivos financieros 1.900. 000,00 3.597.49436 -1.697 494 36
2. Total operaciones financieras (c-+d) 1.974.352.52 3.615.894.36 -1.641.541.84
L RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL
EJERCICIO 63.281.375.29 56.672.752.39 6.608.622,90
AJUSTES:

3.+ Creditos gastados financiados con remanente de tesoreria para gastos generales
4.(+) Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio

5.0-) Desviaciones de financiacién positivas del ejercicio

IL TOTAL AJUSTES (II=3+4-5)

1.522.870.39
1.322.011,51
206784241

777.039.49

RESULTADO PRESUPUESTARIO

AJUSTADO 7.385.662,39
(-) Devoluciones de Ingresos Sin Aplicar a Presupuesto

(-) Obligaciones Sin Aplicar a Presupuesto 467.716,75
RESULTADO PRESUPUESTARIO AJUSTADO

PERIODIFICADO 6.917.945,64

Conclusidn: Resultado presupuestario positivo de 6.608.622,90 € y el un Resultado presupuestario de

ajustes positivo de 7.385.662,39 €

c) Respecto al Remanente de tesoreria para gastos generales:

()

“El importe de los derechos pendientes de cobro de dificil o imposible recaudacion viene dado por la parte
del saldo de la cuenta 490, provision para insolvencias, que corresponda a derechos de cardcter
presupuestario o no presupuestario incluidos en el citado remanente de tesoreria, ascendiendo en el

ejercicio 2020 a 12.579.194,12 €”

ESTADO DEL REMANENTE DE TESORERIA

COMPONENTES IMPORTES 2020 IMPORTES 2019

2. (+) Derechos pendientes de cobro

L. i+) Fondos liguidos 16,639, 384,54 1L.010.533,17

23 852.386,52 25.477.359,15
20563265

17.145.125,14

5.082.407.62
18.652.805.75

(+) del presupuesto cormiente

(+) de Presupuestos cerrados
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& ?; g (+) de operaciones no presupuestanas 117.173,15 126.601.36
33
E g % 3. (-) Obligaciones pendientes de pago 5.669.815.84 7.864.400,15
E é g (+) del presupuesto cormiente 2038 536,52 4 374.070,96
g é g (+) de Presupuesios cerrados 491.518.87 485.482,57
g E 5 (+) de operaciones no presupuestanas 3.139.760.45 3004 846,62
A
[ 2 ﬁ 4. Partidas pendientes de aplicacion -2.630.644.91 -2.464 399,58
E % [-;ccnbm» realizados pendientes de aplicacion definitiva 2.631.091.09 246981051
= = Itﬁ pagos realizados pendientes de aplicacidn definitiva 446,18 5.410,93
W= 2 | Remanente de tesoreria total (1+2-3+4) 32.191.310,31 26.159.092.59
I1. Saldo de dudoso cobro 12.579.194,12 11.585.680,98
M. Exceso de financiacion afectada 4.213.005.80 4.422.742.99
IV. Remanente de tesoreria para gastos generales (1-11-111) 15.399.110.3% 10.150.668.62
(-} Devoluciones de Ingresos Sin aplicar a Presupuesto
(-) Obligaciones Sin Aplicar a Presupuesto 467.716.75 420.288 48
Remanente de tesoreria para gastos generales AJUSTADO 14.931.393.64 9.730.380,14

d) Respecto a las conclusiones sobre el cumplimiento del objetivo de estabilidad presupuestaria, regla de
gasto y nivel de deuda:

“La liquidacion del Ayuntamiento de Torrent, que se incluyen en el Presupuesto General del ejercicio 2020,
a los efectos del cdlculo de la estabilidad presupuestaria: CUMPLE con el objetivo de estabilidad
presupuestaria, arrojando una capacidad de financiacion al cierre del ejercicio de 7.901.220,82€.”

3.3 Conclusién

Tras el desarrollo de este Informe de Sostenibilidad Econdmica se ha visto el estado de superdvit las
cuentas municipales. Teniendo en cuenta que la superficie del vial, incluyendo la zona de aparcamiento,
que figura en el vigente PGOU tiene una superficie aproximada de 1.362 m2 y que las superficies de vial
gue aparecen tras la Modificacion del PGOU son de 533 m2 en la zona de la rotonda y 721 m2 del vial que
serad cedido y que discurre por la actual parcela privada, dando una nueva superficie de viales de 1.254
m2, 108 m2 menos que la superficie anterior.

Dado que los terrenos son cedidos sin coste municipal, que la ejecucion de las obras de urbanizacién sera
realizada por el promotor privado sin coste municipal y que la superficie total de vial tras la MPGOU a
mantener es menor que el reflejado en el actual del PGOU se concluye que su viabilidad econémica es
favorable sin tener ni si quiera tener en cuenta los ingresos a percibir por el ayuntamiento de los diferentes
impuestos que generard esta actuacién urbanistica.

Se constata, en definitiva, que la modificacién del PGOU planteada la es sostenible econémicamente, pues
es capaz de generar los recursos necesarios para el mantenimiento y conservacién de las nuevas
infraestructuras y servicios derivados de la creacion de los nuevos espacios urbanos.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
TEL/FAX. 96.356.07.05 - C/ Crevillente, 10-23. 46022.Valencia



PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT MEMORIA_ 34
CAMBIO DE ALINEACIONES Y USOS PORMENORIZADOS

EXP 2022-29 | febrero 2025

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
gue 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 y la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Su articulo 22.5 establece que “la ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
o no de transformacién urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacién y de
un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su dmbito de actuacién.”

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

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 identificacidn
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 operacion y a la no superacién de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econémicas 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 identificacién del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

c) El analisis de la inversién que pueda atraer el plan y la justificacion de que es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica, garantizando el menor
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impacto posible en el patrimonio personal de los particulares medido, en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacidn. El andlisis anterior hara constar, en su caso, la posible participacién
de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestién, mediante la financiacion
de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y
la financiacion de la operacion.

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

2. ANALISIS DE PARAMETROS URBANISTICOS

Segun lo dispuesto en el Plan General de Ordenacion Urbana de Torrent, el dmbito propuesto de
delimitacion de la modificacion del PGOU se emplaza en suelo clasificado como urbano, en el adrea de
ordenanzas 7: el Vedat. El ambito de actuacion tiene una superficie de 8.016 m2. Las parcelas afectadas
lindan con suelo consolidado por la red secundaria y edificacion de uso residencial extensivo.

A continuacién se establece la comparativa de los pardmetros urbanisticos existentes y de los propuestos.

PGOU VIGENTE

SUP. AMBITO DE ACTUACION 8.015,91 m2s
SUP. RED SECUNDARIA 2.808,18 m?s
SUP. PARCELA NETA 5.207,73 m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL 2.603,87 m?2t
IEB 0,32 m2t/m2s
USO DOMINANTE Residencial Unifamiliar
USOS COMPATIBLES - Residencial comunitario.

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

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

- Terciario hotelero en categoria 18y 22,

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

No se considerardn como usos compatibles aquellos que
conlleven por si mismos o por necesidades de aparcamiento
alteraciones sustanciales del terreno natural.

N2 Aproximado de viviendas 2
Poblacidn prevista (2,5 hab/viv.) 5
MODIFICACION PGOU PROPUESTA

SUP. AMBITO DE ACTUACION 8.015,91 m2s
SUP. RED SECUNDARIA 3.871,55m?%s
SUP. PARCELA NETA 4.144,36 m%s
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EDIFICABILIDAD TOTAL 2.072,18 m2t
IEB 0,26 m2t/m?2s
USO DOMINANTE Residencial Unifamiliar
USOS COMPATIBLES - Residencial comunitario.

- Terciario comercial en categoria 12 y 22 con un limite
maéximo de superficie util de 400 m2.

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

- Terciario hotelero en categoria 12y 22.

- Terciario recreativo y espectaculos en categoria 12y 2@ con
un aforo maximo de 200 personas.

No se consideraran como usos compatibles aquellos que
conlleven por si mismos o por necesidades de aparcamiento
alteraciones sustanciales del terreno natural.

N2 Aproximado de viviendas

Poblacidn prevista (2,5 hab/viv.) 20

Las ordenanzas de aplicacién se establecen en el articulo 9.7.2. en su actual redaccién.

En la modificacion propuesta no se introducen nuevos usos.

La propuesta de modificacion no altera los pardmetros urbanisticos establecidos por el PGOU de Torrent.

3. DATOS ECONOMICOS BASICOS. ANALISIS DE LA INVERSION

3.1. INTRODUCCION. VIABILIDAD URBANISTICA DEL PLAN

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

- Beneficio produccion 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 produccion (cargas de urbanizaciény, 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 valoracion 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

Cabe detallar Se expone a continuacién los usos y superficies de los solares y elementos dotacionales
dentro del ambito de la modificacién antes y después de la modificacion propuesta:

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
TEL/FAX. 96.356.07.05 - C/ Crevillente, 10-23. 46022.Valencia



PROYECTO DE MODIFICACION DEL PGOU DE TORRENT MEMORIA_ 37
CAMBIO DE ALINEACIONES Y USOS PORMENORIZADOS
EXP 2022-29 | febrero 2025
SUPERFICIES
Segun PGOU VIGENTE Superficies e
7 ——
SUP. TOTAL AMBITO ACTUACION 8.015,91 m2 ] o \\
USO DOTACIONAL 2.808,18 m2 / /
Suelo verde 1.446,18 m2 @ Lo
Red viaria 1.362,00 m2
USO RESIDENCIAL 5.207,73 m2
Parcela 1 4.865,73 m2
Parcela 2 342,00 m2
Segtin MODIFICACION PROY Superficies
_ _ PZ\\\
SUP. TOTAL AMBITO ACTUACION 8.015,91 m2
USO DOTACIONAL 3.871,55 m2
Suelo verde 2.594,00 m2
Red viaria 1.277,55 m2
USO RESIDENCIAL 4.144,36 m2
Parcela 1 4.144,36 m2
Parcela 2 - m2
EDIFICABILIDADES
PGOU VIGENTE Superficie Edificabilidad NNUU Edificabilidad
parcela (m2) (m2/m?2) parcela (m2)
Parcela 1 4.865,73m2 0,5 m2/m?2 2.432,86 m2
Parcela 2 342 m2 0,5 m2/m?2 171 m2
TOTAL 5.207,73 m2 0,5 m2/m?2 2.603,86 m2
MODIFICACION Superficie Edificabilidad NNUU Edificabilidad incremento incremento
PROYECTO parcela (m2) (m2/m2) parcela (m2) edificabilidad | edificabilidad
(m2) (%)
Parcela 1 4.144,36 m2 0,5 m2/m?2 2.072,18 m2 -360,38 m2 -14,81 %
Parcela 1-1 513,70 m2 0,5 m2/m?2 256,85 m2
Parcela 1-2 520,58 m2 0,5 m2/m?2 260,26 m2
Parcela 1-3 474,76 m2 0,5 m2/m?2 237,38 m2
Parcela 1-4 540,64 m2 0,5 m2/m?2 270,32 m2
Parcela 1-5 562,83 m2 0,5 m2/m?2 281,42 m2
Parcela 1-6 512,31 m2 0,5 m2/m?2 256,15 m2
Parcela 1-7 510,87 m2 0,5 m2/m?2 255,45 m2
Parcela 1-8 508,57 m2 0,5 m2/m?2 254,28 m2
Parcela 2 342 m2 - 0Om2 -171 m2 -100 %
TOTAL 4.488,96 m2 0,5 m2/m?2 2.072,18 m2 -531,68 m2 -20,41%

* La parcela residencial de titularidad publica pasa a tener uso dotacional en su totalidad

* 721,36 m2 de la parcela residencial de titularidad privada pasan a tener uso dotacional
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3.2. VARIABLES ECONOMICAS A CONSIDERAR

En el presente apartado analizaremos la viabilidad econdmica de la actuacion entendida como la
justificacién de la rentabilidad econémica para la propiedad del suelo, a manera de un analisis coste-
beneficio al uso que debe comportar cualquier Actuacién de Transformacién Urbanistica (articulo 7.1
TRLS/15), enfocada especificamente hacia el interés de sus propietarios, tal como prescribe el citado
precepto, si bien y complementariamente, también permite desvelar la acertada atribucién por el
planeamiento de los aprovechamientos urbanisticos en funcion de la consecucion de un equilibrado
balance entre las Cargas y los Beneficios.

Ingresos previsibles por la venta de solares:

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

Costes urbanisticos:

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

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

- Cargas de urbanizacion: importe de las obras de ejecucion 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 administracién, en concepto de dotaciones vy
responsabilidad de los diferentes urbanizadores.

3.3. NORMATIVA Y CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO

Para la determinacion 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
ejecucién de la ordenacioén 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 del ambito afectado, dado que se contempla para su materializacién la tramitacion y aprobacion
de la modificacion del PGOU, serd de aplicacién la legislacion 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
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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 situaciéon de suelo urbanizado no edificado.

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

VS = 3 Ei- 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 repercusién del suelo de cada uno de los usos, en €/m? edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados en el apartado
anterior, se determinaran por el método residual estatico 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 edificacion 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 promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

« Vc = Valor de la construccién en €/m? edificable del uso considerado. Serd el resultado de sumar
los costes de ejecucidon 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.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado
de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados
a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica 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 reduccién del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado
inmobiliario en la zona.
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b) Podrd 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
localizacién, 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 aplicacién de
un mayor componente de gastos generales.

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

3. Encaso 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 descontaran 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 materializacion 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 promocion 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
promocion en este Reglamento, se fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacién 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. Laaplicacién del anterior método residual, no considerara otros parametros econémicos que los
gue puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacion. En ningln caso se
consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el
futuro.

3.4 VALORACION DEL SUELO

3.4.1. MUESTRAS DE VALOR EN VENTA VV DE LA ZONA

Dado el ambito y alcance del ambito de actuacion, 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 andlisis estadistico realizado.

Teniendo en cuenta lo anterior, para la valoracién del valor en venta se ha considerado, en primer lugar,
que el uso predominante en la actuacion serd el residencial de vivienda, y el estado de obra nueva/semi
nueva. No se consideraran 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.
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Dada la extraordinaria ubicacion de la propiedad vy la falta de testigos comparativos en las proximidades
del dmbito analizado se ha ampliado el dmbito a la zona de Santa Apolonia, barrio perteneciente a El Vedat.
Se han localizado un total de 7 viviendas en venta de distintas dimensiones y caracteristicas, en principio,
productos similares a las nuevas promociones a realizar en la propia actuacion.

En conclusidn, el valor en venta obtenido del muestreo de testigos considerado para el uso dominante
previsto en el dmbito, considerando un coeficiente corrector de 1,00, es de 2.412,90 €/m2t. Cabe destacar,
gue dada la exclusividad de la promocidn objeto de la actuacién debido tanto a la inmejorable localizacion
como a la falta de oferta en la zona, podria aplicarse un coeficiente corrector al alza.

direccion S cz)r:]w;t)rwda sup.(r;:]azr)cela precio total (€) repercusion (€/m2t)

C Jorge Guillén- B2 Santa Apolonia 180 450 710.000 3.944,44

Av. Sant Lloreng-B2 Santa Apolonia 360 450 590.000 1.638,89
3 C Llauradé Francisco Vives 530 400 200.000

B2 Santa Apolonia 2.413,79
4 | B2 Santa Apolonia 297 384 950.000 3.198,65
5 | Santa Apolonia 340 600 990.000 2.911,76
6 | C Mariano Benlliure 371 603 990.000 2.668.46
7 | El Vedat 246 420 499.000 2.028.46

Valor medio 297,71 472,43 775,57 2.686,35

3.4.2. CALCULO DEL VALOR EN VENTA TOTAL WV

Para realizar el cédlculo del valor del suelo se consideran los pardmetros urbanisticos sefialados en
apartados anteriores. El techo total edificable es de 2.072,18 m?t, siendo el uso global dominante el
residencial, tipologia unifamiliar aislada, considerando que no establece uso comercial.

uso sup construida (m2) precio medio (€) valor en venta (Wv)(€)
Vivienda unifamiliar 2.072,18 2.686,35 5.566.600,74

3.4.3. CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION VC

El valor de la construccién Vc sera 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 direccién 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 Edificacién, en el que se propone una metodologia para estimar, de manera
aproximada, el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de una edificacién residencial de nueva planta,
a partir de una informacion bdsica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

Para ello se emplea la definicion del Mdédulo Basico de Edificacién (MBE), que representa el coste de
ejecucion 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 Construccién de la Comunitat Valenciana, que lo define a partir de la “Estadistica de construccién 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

MBE = 780 €/m?

Médulo Bisico de Edificacion vigente desde Octubre 2024

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

Fechade cdlculo| Diciembre — v| 2024 MBE 12/2024 = 780 €/m? FOSTE UNITARIO DE EJECUCION = 1.096,72 €/m2
ct ch Cu
TIPO DE EDIFICIO N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
Q ® n°deplantas <3 @ No
(o2 @] @]
o] 9]
@ Unifamiliar aislada
Cv Cs Ca
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS ACABADOS E INSTALACIONES
(o] @ S viviendas >70m? @]
o] O o]
@ n° de viviendas = 20 Qo @ Alto

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

y de un nivel alto de acabados.

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

Los costes de ejecucion 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 continuacidn, se establece la relacién de conceptos correspondientes a los gastos necesarios
para la construccion, tenidos en cuenta para la determinacion final del Valor de la construccién (Vc):

vivienda unifamiliar
Ejecucién material de la s obras (CUE) 1.096,72
GG + Bl + (19% s/CUE) 208,38
Ejecucion por contrata de obras 1.305,10
Otros gastos construccion (10% s/CUE) 109,67
Valor de construccion Ve 1.435,61
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Edificabilidad total (m2t) | Valor construccion Ve (€/m2t) | Valor construccion Ve (€)
Vivienda unifamiliar 2.072,18 1.435,61 2.974.842,33

3.4.4. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

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

Vs = (Vv/k) - Vc vivienda unifamiliar
Vv Valor en venta (£/m2t) 2.686,35
Vc Valor de la construccion 1.435,61
K Coeficiente gastos y beneficio 1,40
Valor del suelo Vs 483,21
Edificabilidad total (m2t) Valor del suelo Vs (€/m2t) Valor del suelo Vs (€)
Vivienda unifamiliar 2.072,18 483,21 1.001.301,06

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 promocidn, de acuerdo con la siguiente expresion”:

VSo = 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 cuantificacion del coste de la obra de urbanizacion de la actuacion, en cumplimiento del art. 117
TRLOTUP, ha de partir de la consideracién de las cargas de la urbanizacién 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,
1. Son cargas de urbanizacién, en la categoria de cargas fijas:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucién de los objetivos legales del PAl 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 dptico 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 gestion directa de estos servicios o bien por su asignacién a las
empresas suministradoras previo reintegro de los gastos de instalacion de las redes de servicio
con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que prevé esta legislacion.
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2. La aportacién de materiales y la ejecucidn de instalaciones, gratuita y a cargo o cuenta de una
compafiia suministradora, se deducird proporcionadamente del valor de la prestacion que le es
exigible conforme al apartado anterior.

3. En ninguln caso se exigiran por cuenta o cargo de una actuacién urbanistica instalaciones de las
redes de servicios que excedan sus necesidades propias.

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

c) Los gastos de gestidon del agente urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de los dos
conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacién 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.

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

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

d) 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 indemnizacién 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, resolucidn de arrendamientos
y extincion de servidumbres prediales.

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

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

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacién devengado a favor de la administracién o el reintegro
gue 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 urbanizacion 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 Ejecucién Material (PEM), a partir de una
informacion bdésica de las caracteristicas del edificio y de su entorno.

El modulo obtenido es de 817,53 €/m para el vial de 5 m anchuray de 1.081,16 €/m para el vial de 9 m de
anchura. Considerando una longitud de viales de 63 y 95 m respectivamente, se obtiene un PEM de
154.214,59 €.

Cargas de urbanizacion (€)

1. Presupuesto licitacion obras urbanizacion 222.053,59 € | 222.053,59 €
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2. Honorarios técnicos (3,85 %) 8.549,06 € 230.602,65 €
3. Gastos totales urbanizador (7,5%) 17.295,20 € 247.897,85 €
4. Beneficio del urbanizador (6%) 14.873,87 € 262.771,72 €
Total cargas de urbanizacién 262.771,72 €

Viales

Seccién del vial Sv = m

Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarillado
Alumbrado publico

Red de baja y media tension
Abastecimiento de agua
Red de riego

(J Semaforizacion

Distribucidn de gas
Telecomunicaciones

(J Mobiliario urbano

() Jardineria

Madulo de urbanizacién:

Vial de 5 m de seccion = 817 53 €/m

(*) Médulo para actuacion singular = 1060,53 €/m

(*) Actuaciones singulares en centros histéricos o bienes de interés cultural

Viales

Seccion del vial Sv = IZI m

Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarillado
Alumbrade pablico

Red de baja y media tension
Abastecimiento de agua

() Red de riego

(J Semaforizacion

Distribucién de gas
Telecomunicaciones

(J Mobiliario urbano

(J Jardineria

Médulo de urbanizacion:

Vial de 9 m de seccion = 1081,16 €/m

(*) Modulo para actuacion singular = 1483 81 €/m

(*) Actuaciones singulares en centros histdricos o bienes de interés cultural
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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 detraeran aquellos costes
asumidos directamente por las empresas prestatarias de servicios urbanos, en el caso que éstas asuman
parcialmente la financiacidn de sus respectivas partidas de las obras de urbanizacion.

TLR. TASA LIBRE DE RIESGO

La TRL es 2,686 % 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 noviembre de 2024.

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 funcion del tipo de inmueble, segln se resume seguidamente:

PR parcial % s/total PR
Vivienda unifamiliar 8% 100 % 8%

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 1.001.301,06 €
Cargas de urbanizacion G 262.771,72 € Valor de repercusion del suelo Vso,
Tasa libre de riesgo TRL 2,686 % descontados los deberes 'y cargas
Prima de riesgo PR 8,00 % . .

pendientes. Lo que equivale a una
Valor total del suelo Vso 710.449,55 € - ]

repercusion de (considerando el 95% del

aprovechamiento lucrativo):

Repercusién Valor total del suelo / m2bruto 138,71 €
Repercusion Valor total del suelo / m?techo 325,71 €

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 urbano.
Para ello, iteramos el procedimiento empleado anteriormente, con la consideracion de que Unicamente
se puede edificar en la parcela, de no modificarse el actual PGOU, una Unica vivienda, ya que carece de
los servicios e infraestructuras necesarias para la edificacion de un nimero superior.

Dentro de este supuesto, y dada la singularidad de una promocion de una Unica vivienda unifamiliar en
una parcela de 4.865 m2 en una zona de alto grado de consolidacion y parcelacion, resulta imposible
obtener datos estadisticos del precio de venta de viviendas de similares caracteristicas en esta localizacion.
Se recurre de nuevo a un analisis de testigos a partir de fuentes de oferta inmobiliaria, procediendo a la
blusqueda de muestra de parcelas de grandes dimensiones con edificabilidad baja-media en las mismas,
siendo conscientes de la variabilidad de precios y caracteristicas entre la poca muestra de cierta similitud
encontrada en la zona.
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Teniendo en cuenta lo anterior, para la valoracion del valor en venta, Vv, se ha considerado el uso
predominante residencial vivienda y el estado de obra nueva/semi nueva. La plaza de aparcamiento
precisa para cumplir la normativa vigente se ha valorado incluida en el precio de la propia vivienda.

lgualmente, dada la extraordinaria ubicacién de la propiedad vy la falta de testigos comparativos en las
proximidades del ambito analizado se ha ampliado el ambito a la zona de Santa Apolonia, barrio
perteneciente a El Vedat. Se han localizado un total de 6 viviendas en venta de distintas dimensiones y
caracteristicas, en principio, productos similares a la nueva promocion que seria posible realizar en la
parcela existente.

En conclusidn, el valor en venta obtenido del muestreo de testigos considerado para el uso dominante
previsto en el ambito, considerando un coeficiente corrector de 1,00, es de es de 2.036,24 €/m2t. Cabe
destacar, igualmente que en el caso de la promocidn para la actuacién propuesta, que dada la exclusividad
de la debido tanto a la inmejorable localizacién como a la falta de oferta en la zona, podria aplicarse un
coeficiente corrector al alza.

direccion >Hp c(or:;t)rwda sup.(r;:]azr)cela precio total (€) repercusion (€/m2t)

1 | C Maestro Chapi- B2 Santa Apolonia 189 1868 610.000 3.227,51
2 | CQuevedo-B2 Santa Apolonia 676 2080 975.000 1.442,31
3 | B2 Santa Apolonia 495 2189 820.000 1.656,57
4 | B2 Santa Apolonia 561 3400 1.275.000 2.272,73
5 | B2 Santa Apolonia 700 1757 1.599.000 2.284,29
6 | Av. Sta. Apolonia- B2 Santa Apolonia 937 2367 1.250.000 1.334,04
Valor medio 593 2.276,83 1.088.170 2.036,24

CALCULO DEL VALOR EN VENTA TOTAL VV

Para realizar el cdlculo del valor del suelo se consideran los parametros urbanisticos sefialados en
apartados anteriores. El uso global dominante es residencial, tipologia unifamiliar aislada. La superficie
construida considerada, pese a ser la edificabilidad maxima de la parcela 2.432,86 m?t, es el valor medio
de los testigos considerados. Se opta por esta edificabilidad para establecer una comparativa equiparable
con la muestra y un aprovechamiento racional a una parcela de tales dimensiones con una Unica vivienda
unifamiliar.

uso sup construida (m2) precio medio (€) valor en venta (W)(€)
Vivienda unifamiliar 593 2.036,24 1.207.490,32

CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION VC

Para fijar el valor de la construccién Vc se procede de manera similar y con los mismos datos de MBE y
CUE fijados en la valoracién para la actuacién propuesta:

vivienda unifamiliar
Ejecucion material de la s obras (CUE) 1.096,72
GG + Bl + (19% s/CUE) 208,38
Ejecucién por contrata de obras 1.305,10
Otros gastos construccion (10% s/CUE) 109,67
Valor de construccion Vc 1.435,61
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Edificabilidad
considerada (m2t)
Vivienda unifamiliar 593 1.435,61 851.316,73

Valor construccién Ve (€/m2t) | Valor construccion Vc (€)

CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

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

Vs = (Vv/k) - Vc vivienda unifamiliar
Vv Valor en venta (€/m2t) 2.036,24
Vc Valor de la construccién 1.435,61
K Coeficiente gastos y beneficio 1,40
Valor del suelo Vs 18,85
Edificabilidad total (m2t) Valor del suelo Vs (€/m2t) Valor del suelo Vs (£€)
Vivienda unifamiliar 2.432,86 18,85 45.859,41

En este caso, se considera la parcela completamente urbanizada, dado que ya conforme a la parcelacion
actual tiene un uso residencial unifamiliar con las exigencias urbanisticas exigibles a la misma, por lo que
no procede la aplicacién del apartado 3 del articulo 22 RVLS, no habiendo que considerar costes de
urbanizacién y otros deberes y cargas pendientes.

Por lo tanto, se obtiene un valor del suelo Vs muy inferior al valor residual del suelo Vso, una vez
descontados los deberes y cargas, en caso de llevarse a cabo la modificacion urbanistica prevista.

Los parametros empleados en los cdlculos de este informe parten de datos estadisticos y la posibilidad de
variaciones en el momento de su concrecidn 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 &mbito valorado
en el mercado libre de bienes inmobiliarios y los parametros estadisticos empleados, tales como 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 urbanizacién como del valor del suelo bruto
aportado, hay que concluir que la ejecucién y promocion de los crecimientos urbanisticos asociados la
actuacion resultan viables econdmicamente.

4. HORIZONTE TEMPORAL DEL PLAN

La viabilidad econdmica del plan analizada en el apartado anterior seria también necesario estudiarla
segln 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 y
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posterior guerra de Ucrania. Los tiempos previsibles de implantacion de la actuacion 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 andlisis de viabilidad econdmica de la actuacién
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 Econémica (en adelante ISE) que, como en el caso
del presente Informe de Viabilidad Econdmica, forma parte de la documentacion del proyecto de
modificacion del PGOU, respecto al impacto econdmico para la Hacienda Local causado por la
implantacién de las infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico previsto por el plan, debe
sefialarse que dicho programa prevé la financiacion privada integra de las Cargas de Urbanizacion,
incluyendo éstas todos los gastos necesarios para la implantacién y puesta en marcha de las
infraestructuras y servicios urbanos del ambito, asi como la conexion e integracién con los servicios
preexistentes. De esta manera, la programacion garantiza la ejecucién de las infraestructuras, directa o
indirectamente y su completa financiacién por los propietarios privados, que en este caso es un Unico
propietario, por tanto, resulta innecesario analizar el impacto del coste de implantacion de
infraestructuras, pues su financiacion esta garantizada.

5.2. MANTENIMIENTO DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Asimismo, como se concluia en el ISE, teniendo en cuenta que la superficie del vial, incluyendo la zona de
aparcamiento, que figura en el vigente PGOU tiene una superficie aproximada de 1.362 m2 y que las
superficies de vial que aparecen tras la modificacion del PGOU son de 533 m2 en la zona de la rotonda y
721 m2 del vial que serd cedido y que discurrird por la actual parcela privada, resultando una nueva
superficie de viales de 1.254 m2, 108 m2 menos que la superficie anterior.

Dado que los terrenos son cedidos sin coste municipal, que la ejecucion de las obras de urbanizacién sera
realizada por el promotor privado UNICO sin coste municipal y que la superficie total de vial tras la MPGOU
a mantener es menor que el reflejado en el actual del PGOU se concluye que su viabilidad econdmica es
favorable sin tener ni si quiera en cuenta los ingresos a percibir por el ayuntamiento de los diferentes
impuestos que generard esta actuacion urbanistica.

Se constata, en definitiva, que la modificacion del PGOU planteada la es sostenible econémicamente, pues
es capaz de generar los recursos necesarios para el mantenimiento y conservacién de las nuevas
infraestructuras y servicios derivados de la creacion de los nuevos espacios urbanos.
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I INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO

1. 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 razén de sexo. Por su parte, el articulo 9.2 consagra la
obligacién 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 orgénica 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
econdémica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacién del Consejo de Ministros
deberdn incorporar un informe sobre su impacto por razon de género.”

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

“1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la vivienda
incluirdn 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.”

NORMATIVAAUTONOMICA IGUALDAD

- Ley Orgénica 1/2006, de 10 de abril que modifica el Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana.
Art 10.3, 11, 16. (L.0 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.
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- 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.

En su articulo 45 establece la obligacién 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 érgano 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 modificacién 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:

a) 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.

b) 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.

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

d) 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.

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

3. La elaboracion y seguimiento 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.

4. Laordenacion 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 conexion con los equipamientos y servicios.

5. Los planes municipales ordenardn las reservas de dotaciones publicas y la obtencidn del suelo necesario
para implantarlas, atendiendo a la planificacion sectorial en materia sanitaria, educativa, asistencial,
administrativa y de infraestructuras. Los drganos administrativos competentes en estas materias
participardn en los procesos de aprobacion de los planes.”

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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OBJETO DE LA EVALUACION
ANTECEDENTES Y PROBLEMATICA IDENTIFICADA

El fin de la propuesta de modificacién es mejorar la circulacién, responder a las necesidades y habitos de
los residentes de la zona, salvar la diferencia de altura entre la calle Doctor Marafién y la calle Estanislao y
reactivar el uso residencial de la misma. Se propone un trazado de viales adaptado a las condiciones
paisajisticas y a la ordenacidn 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 unitarioy
coherente con el entorno paisajistico del monte Vedat. Asimismo se dotara a los espacios publicos de las
instalaciones adecuadas y adaptadas a las necesidades de los usuarios.

Esta propuesta no supone la necesidad de obtencion de terrenos por parte de la administracion ni la
necesidad de urgente ocupacion, dado que los mismos son bien ya de titularidad del Ayuntamiento de
Torrent, bien cedidos por propiedad privada.

La presente Modificacién no altera los usos globales establecidos por la normativa vigente para el ambito
de planeamiento afectado 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 realizacion de la evaluacion
previa del impacto en funcion del género y la incorporacién 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 seguin la ley para las
administraciones locales que, en sus Articulos 18 al 20y 22, establece la necesidad de “Evaluacion 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
Corporacion 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 conciliacion laboral. Otros aspectos derivados del planeamiento urbano a tener en
cuenta serian la accesibilidad al medio fisico urbano, el correcto disefio y la atencidn 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 iluminacidn.

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
contaminacién, la modernizacion de las infraestructuras, la reurbanizacion de los espacios urbanos
obsoletos, fomentar la participacidn ciudadana o luchar contra cualquier tipo de discriminacion social.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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Las decisiones del planeamiento estan 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 discriminacién 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 inversién 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 tendra en consideracién una
serie de recomendaciones:

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

Incluir la perspectiva de género en cuestiones basicas que afectan al planeamiento tales como la
accesibilidad al medio fisico, la movilidad, la seguridad para todas las personas y la inclusion 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 ubicacién de las zonas de
estacionamiento y recorridos peatonales.

FASE II: AVANCE DEL PLANEAMIENTO

La Modificacién Puntual del planeamiento general plantea un cambio en las alineaciones, conllevando
una modificacion en el trazado de viales y espacios libres programados, generando viales funcionalmente
adaptados a la topografia natural del terreno. Se dara a los espacios un correcto dimensionamiento, asi
como visibilidad e iluminacién mediante la incorporacion de instalaciones energéticamente eficientes.

INFORME DE IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO Y CONCLUSIONES

El Plan General de Ordenacion 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 ocupacion para las funciones basicas de habitacidn, 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 discriminacién de género por su forma de ordenar el territorio si muestra en
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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 apariciéon 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 actividadesecondmicas.

Reordenar el espacio publico en favor de la accesibilidad de peatonesy ciclistas.

JOSE ALBERTO ALVARO JAUREGUI. Arquitecto
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IV JUSTIFICACION DE LA NO AFECCION SOBRE LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA

A efectos de lo dispuesto en la Disposicion Adicional 102 de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de
Proteccién a las Familias Numerosas, y en el art. 22 de la Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero, de
Proteccién Juridica del Menor, en la redaccién dada a ambas leyes por Ley 26/2015, la aprobacion de
la presente modificacion de planeamiento tendra una la influencia positiva, no solo para este grupo
de edad, sino para el conjunto de la poblacion, en la medida en que el nuevo planteamiento se
redacta mejorando la disposicidn 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 disposicion 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 esta agotado. Desde la
postura determinista de los que cifran todas las soluciones de la sociedad en la configuracion de la fabrica
urbana - en términos de introduccién de espacios libres, equipamientos, infraestructuras- a las de los
socidlogos urbanos que confian mas en la calidad social de los servicios, en la redistribucién efectiva de la
rigueza en la ciudad. En algunos paises esta doble vision 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 intervencion enérgica, para crear el mejor “marco de vida”
posible, aunque en él las vidas individuales, la de cada uno de los ciudadanos, estd 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 formalizacién 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 caracter 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.
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V. PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

PLANOS DE ORDENACION
INFORMACION | 01 SITUACION EN EL CONTEXTO TERRITORIAL. e. 1:15.000
ZONA DE ACTUACION
| 02 AMBITO. ESTADO ACTUAL Cartografia municipal e. 1:2000
| 03 ORDENACION VIGENTE PGOU TORRENT. e. 1:1000

ZONA DE ACTUACION

l.a_01 PLANO NORMATIVO. ORDENACION VIGENTE PGOU e. 1:1000
TORRENT- USOS PORMENORIZADOS

l.a_02 PLANO CATASTRAL e. 1:1000

[.a_03 PLANO NORMATIVO - SERVIDUMBRES AERONAUTICAS DEL  e. 1:75000
AEROPUERTO DE VALENCIA
ORDENACION 0O_01 PLANO NORMATIVO — PGOU TORRENT e. 1:1000
O_02 PROPUESTA DE ORDENACION. CAMBIO DE USO e. 1:750
O_03 PROPUESTA DE ORDENACION CAMBIO DE ALINEACIONES  e. 1:750
O_04 ZONA VERDE, VIALES E INFRAESTRUCTURAS e. 1:750
O_05 PARCELAS Y LINDES DE EDIFICACION e. 1:750
0O_06 SECCIONES1 e. 1:250
O_07 SECCIONES 2 e. 1:250
0_08 SANEAMIENTO e. 1:500

- El Arqluitecto,
Jose Alberto Alvaro Jauregui
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INFORMACION

SITUACION EN EL
CONTEXTO TERRITORIAL

ZONA DE ACTUACION

Informacion de plano

e 1:15.000

Situacion

Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lépez

Fecha

Febrero 2025

Arquitecto C.O.A.C.V.

Jose Alberto Alvaro Jaurdgui. n° 4754
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Informacion de plano

e 1:2.000 <|>

Situacion

Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
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Febrero 2025
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LEYENDA

Uso publico [ ]
Uso privado [ ]

CAMBIO DE ALINEACIONES Y
USOS PORMENORIZADOS
INFORMACION

ORDENACION VIGENTE
PGOU TORRENT

ZONA DE ACTUACION

Informacién de plano
e1:1.000

Situacion
Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lépez

Fecha
Febrero 2025

Arquitecto C.O.A.C.V.

Jose Alberto Alvaro Jaurggui. n° 4754
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LEYENDA
VIALES QUE PASAZONA

VERDE [
SVA (zona verde dreas dejuego) [ |

SVJ (zona verde jardin)

CAMBIO DE ALINEACIONES Y
USOS PORMENORIZADOS
ORDENACION

PLANO NORMATIVO
ORDENACION VIGENTE PGOU
TORRENT- GESTION SUELO URBANO

Informacién de plano

e 1:1.000 <|>

Situacion
Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lépez

Fecha
Febrero 2025

Arquitecto C.O.A.C.V.//

Jose Alberto Alvaro J&

Qui. n° 4754
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E COLOMA

C/ DEL NORTE

4 C/ DE SANT ESTANISLAO

Sup. 721,35 m2

LEYENDA

PV RV [ ]

Superficie cedida N
Superficie red viaria 777277

CAMBIO DE ALINEACIONES Y
USOS PORMENORIZADOS
ORDENACION

PROYECTO
PROPUESTA DE ORDENACION
CAMBIO DE USO

Informacién de plano
1:750 @

Situacion
Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lépez

Fecha
Febrero 2025

Arquitecto C.O.A.C.V.!/

]
Jose Alberto Alvaro Jaurégui. n° 4754
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LEYENDA

Alineaciones definitivas

CAMBIO DE ALINEACIONES Y
USOS PORMENORIZADOS
ORDENACION

PROYECTO
PROPUESTA DE ORDENACION
CAMBIO DE ALINEACIONES

Informacion de plano

1:750 @

Situacion

Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lépez

Fecha

Febrero 2025

j’ f
Arquitecto C.O.A.C.V.;/

Jose Alberto Alvaro Jéu} gui. n° 4754
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LEYENDA

ZONA VERDE
SVA (zona verde éreas de juego) [
SVJ (zona verde jardin) [ ]

VIALES
SCVP (vial con prioridad peatonal publico) [

SCVP-PV (Vial de prioridad peatonal privado) [ ]

INFRAESTRUCTURAS

SQI - RESERVA ESPACIO CENTRO TRANSFORMACION
(Servicio urbano de la red secundaria de dotaciones)

USOS PORMENORIZADOS
ORDENACION
PL.1:513.70 m2 P1.2: 520,58 m2 P1.3: 474,76 m2
g PROYECTO
ZONA VERDE, VIALES E
P1.8: 508,57 m2 P1.7: 510,97 m2 P1.6:512,31 m2 INFRAESTRUCTURAS

Informacion de plano

el:750 <|>

Situacion
Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
C/Dr. Alvaro Lopez

Fecha
‘ p e Febrero 2025
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MODIFICACION Superficie parcela
P1-1 513,70 m2
P1-2 520,58
P1-3 474,76 m2
P1-4 540,64 m2
! P1-5 562,83 M2
T N P1-6 512,31 m2
fé ) P1-7 510,97 m2
L P1-8 508,57 m2
B PARCELACION
| ORDENACION
| fe

P1.2: 520,58 m% P1.3: 474,76 m2

} PROYECTO

PARCELAS Y LINDES DE EDIFICACION

Informacion de plano
el:750

Situacion
Av. al Vedat ; C/Dr. Maranén;
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Ver : Articulo 5.121 Texto Refundido PGOU TORRENT

Sobre el plano de referenciay en el
punto medio de la edificacion se
estableceran las alturas de cornisa y
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i | i cumbrera, que son respectivamente
[ ‘ [ L pmimmmmmim E 7 mts —
! \ !
! | !
1 \ 1
1 I 1
+1.00 i ittty T I T S 7_7:% T
0.00 = N T U R R o A
1.8
~~" +1.00
—0.00 (terreno)
Sobre el plano de referenciay en el
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Articulo 5.1.21 Altura de cornisa * | Plant | |
' n |
Se entiende por altura de cornisa la distancia existente entre el plano inferior del ltimo forjado del B | I |
edificio y la cota de origen. Cuando las ordenanzas de zona lo indiquen, en lugar de la cota de I |
origen se tendra en cuenta el plano de referencia | | i o |
* Criterio interpretativo H : Iy |
i | !
y ; T ) ! i
La determinacion del PLANO DE REFERENCIA, se encuentra regulado en al articulo 5.1.19 del Plan g3 5 | 1 |
General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente el 26 de enera de 1990 (Publicado en el H E E | i |
e e - i . 2 < B t__vallado | 2 |
D.O.G.V. el 28 de febrero de 1990. Que establece lo siguiente ; e el S | i 0.00 |
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“Articulo 5.7.79.- PLANO DE REFERENCIA, o R J et >
Se define como plano de referencia el que contiene a la linea rasante del vial, a que da frente la — Seet? I Privado 1.80 W*'
parcela, y al punto medio de la base o arrangue del cerramiento o cerca posterior de la parcela. Si la Punto medio I | DECRETO 65/2019, DE 26 DE ABRI, DEL
- 2 » - ) ” , ‘ " | | CONSELL, POR EL QUE SE REGULA LA
parcela da a dos o mas calles se tendrd en cuenta todos los planos de referencia que surjan a raiz de | .
la presente definicion”. ! P.S. | Privado Peatonal, Rodado Peatonal___Privado | ACCESIBILIDAD EN LA EDIFICACION Y EN LOS
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descrito anteriormente y sobre dicho planc de referencia y en el punto medio de la edificacion se ! I I : I : 7 ‘{ A | peatonal accesile.
estableceran las alturas de cornisa y cumbrera, que son respectivamente 7 mts y 9 mts ! I 1 | I |
i | [ ‘ [ ‘ ‘\ ‘} ‘ T ‘ | Los itnerarios peatonales accesibles y las
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Asi mismo se debe incluir el corte por la rampa de acceso a la planta semisétano destinada H I ‘ I ‘ i INEEN AT ‘ I | ademds, las caracieristcas esiablecidas en el
1 ] -

B8 B 8 1 presenie artctlo gte son complemeniarias a

aparcamiento considerando como criterio para viviendas unifamiliar que la pendiente maxima de L las esiablecidas en la OM

SECCION

la misma sera del 20%.
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