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I.- INTRODUCCION.-

1.- El municipio de Valencia, cuenta, como instrumento general de ordenacion
urbanistica el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia (PGOU), que fue
aprobado definitivamente por Resolucidn del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo

y Transportes el 28 de diciembre de 1.988.

Dicho Plan, establecia en diferentes puntos una nueva ordenacién que suponia la
apertura de viales que completaban la trama viaria existente, para lo cual debian

derribarse algunas edificaciones que constituian “tapones”.

Sin embargo, esta determinacion no venia acompafiada del correspondiente

instrumento de gestidn que permitiera un reparto equitativo de las cargas y beneficios



correspondientes, dejando la obtencidn y urbanizacién de dichos suelos limitada a la

ejecucion por parte de la Administracion.

Especialmente significativo es el tapdn existente en la calle Agustin Lara, que ha
provocado que por parte de los vecinos se abriera un hueco que permite el paso sin

necesidad de rodear la totalidad de la manzana.

2.- Por otra parte, en el ambito de andlisis el Plan General propuso el mantenimiento
de unas edificaciones existentes destinadas a vivienda unifamiliar, de dos o tres
plantas, algunas de ellas con las plantas bajas destinadas a usos productivos, que se

alternan con edificaciones en altura.

En la actualidad, dichas edificaciones se encuentran desocupadas, presentado alguna

de ellas cierta degradacion.

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION AVDA. CONSTITUCION — AGUSTIN LARA 5



3.- En los ultimos afios ha habido varias iniciativas para modificar la ordenacion
pormenorizada e incluir los terrenos en una unidad de ejecucion a los efectos de ceder

el viario previsto y crear nuevos espacios libres.

Una de ellas se contenia en el documento de Revision del Plan General expuesto al
publico por acuerdo de 24 de septiembre de 2010. En concreto, el ambito fue incluido
en la Unidad de Ejecucion n® 5, denominada C/ Agustin Lara, con las siguientes

determinaciones:

Delimitacion Delimitacion sobre Catastral



Ordenacién Comparacién con ordenacioén vigente

Comparativa de parametros urbanisticos

El Ayuntamiento Pleno de Valencia desistié del citado procedimiento de Revision del

Plan General mediante acuerdo de 30 de julio de 2015.

4.- La presente actuacion urbanistica pretende modificar la ordenacién pormenorizada
e incluir los terrenos en una unidad de ejecucidn, a los efectos de ceder el viario
previsto y crear nuevos espacios libres, y abordar su ejecucién para lo que se formula

iniciativa de Programa de Actuacién Integrada que se pretende desarrollar por el
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régimen de gestion por los propietarios establecido en el articulo 113 y 114 de la
LOTUP. Para ello se ha constituido una Agrupacién de Interés Urbanistico que formula

y asume la ejecucion del Programa.

El Programa se acompana de este Plan de Reforma Interior, que (i) delimita una nueva
Unidad de Ejecucion, (ii) reordena la edificacion del ambito, con el objeto de la apertura
de la calle Agustin Lara hasta la avenida Constitucion y la creacion de un nuevo espacio
libre, (iii) cambia la tipologia edificatoria, adaptandola a la mayoritaria en esa zona de
la ciudad y (iv) regulariza las alturas del resto de la manzana, de manera que se

adecuan las determinaciones del Plan a la realidad edificatoria existente.

Se entiende que el contenido expresado de este Plan de Reforma Interior tiene
cobertura en el art. 40.1 y 2 de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP), toda vez que el primero de tales
apartados faculta a este tipo de planes para ordenar pormenorizadamente ambitos
previamente urbanizados o con alto grado de consolidacién, a cuyo efecto, conforme
al segundo de tales apartados, pueden delimitar unidades de ejecucidon por

necesidades de renovacion urbana.

Por otro lado, como el presente Plan de Reforma Interior forma parte de una iniciativa
de Programa de Actuacion Integrada que tiene por objeto la transformacion del ambito
territorial de aquel, conforme el art. 108.e de la LOTUP, el Programa puede delimitar

Unidades de Ejecucion.

Respecto del contenido formal del presente Plan de Reforma Interior, este documento

observa las exigencias del art. 40.3 de la LOTUP citada.

5.- La Agrupacion de Interés Urbanistico promotora del presente Plan de Reforma
Inferior, el dia 31 de marzo de 2017 presentd en el Ayuntamiento de Valencia la
documentacién relativa al “Documento inicial estratégico y borrador de Plan de
Reforma Interior del PAI ambito Agustin Lara de Valencia” a los efectos de solicitar el

inicio de la evaluacion ambiental territorial estratégica por procedimiento simplificado.

Tras los tramites procedentes, el Ayuntamiento de Valencia, por acuerdo de su Junta
de Gobierno Local, de 16 de febrero de 2016:



a.- Concluy6 que "la propuesta de Plan de Reforma Interior del PAI ambito
Agustin Lara de Valencia, no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente

conforme a los criterios establecidos en el Anexo VIII de la LOTUP”.

b.- En consecuencia, dispuso '/Rjesolver favorablemente la evaluacion
ambiental y territorial estratégica por el procedimiento simplificado de la propuesta de
Plan de Reforma Interior del PAI ambito Agustin Lara de Valencia, designando como
alternativa mas idonea ambientalmente en esta actuacion /la Alternativa 2, teniendo en
cuenta las consideraciones establecidas en el Fundamento de Derecho QAuinto del
informe relativas a la ejecucion del parque y a las medidas de aislamiento acustico a

tener en cuenta en la construccion de los edificios”.

El Fundamento de Derecho Quinto citado en tal acuerdo, en los particulares en que se

hace remisién al mismo, dice:

1.- "..a /a hora de obtener la licencia correspondiente para la construccion de
los edificios residenciales, debera ser teniendo en cuenta este aspecto medioambiental
y exigir (ademds de las medidas de aislamiento acustico en cuartos de maquinas y
medianeras) medidas de aislamiento acustico en fachadas, ruido aéreo y forjados para
poder garantizar los objetivos de calidad acustica en espacio interior, y a su vez, vigilar
el cumplimiento de las mismas con la obtencion de un certificado acustico que

certifigue el cumplimiento de las mismas, antes de la primera ocupacion del edificio”.

2.- "Lo que se deberia tener en cuenta en esta Alternativa 2 (ademds de la
afeccion acustica ya comentada), es que la zona verde propuesta, al ser lindante con
dos viales (uno de €ellos de tréfico considerable, como es la avda. de la Constitucion),
deberd tener en cuenta en la urbanizacion del parque que se contemplen medidas de
proteccion y privacidad con respecto al trafico rodado, a la vez que se aumente la

percepcion psicologica de seguridad del parque”.

El informe del Servicio de Asesoramiento Urbanistico y Programacion del Ayuntamiento
de Valencia, de 8 de marzo de 2018, recuerda que el documento de planeamiento que
contenga la propuesta de ordenacién del ambito del Programa debe cumplir el citado
acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 16 de febrero de 2016, a cuyos efectos se

significa que:
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1.- Las exigencias del apartado 1 anterior, es decir, las relativas a la afeccién
acustica, se contienen en las Ordenanzas de la edificacién que se incluyen en la parte

normativa del presente Plan.

Y 2.- Las exigencias relativas a la urbanizacién del parque, a que se ha hecho
referencia en el anterior apartado 2, se recogen en el Proyecto de Urbanizacidon que
forma parte, con este Plan, de la alternativa técnica del Programa de Actuacion
Integrada.
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I1.- DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA.-
II.a.- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

II.a.1.- MEMORIA INFORMATIVA:

Condiciones geograficas:

II.a.1.a.- Caracteristicas del territorio, usos presentes en el suelo, edificaciones e

infraestructuras existentes.

Se trata de un ambito de suelo urbano consolidado, tanto por la urbanizacion como
por la edificacion. Las primeras edificaciones se situaron en el margen del camino que
comunicaba Valencia con el municipio de Tabernes Blanques, hoy Avenida
Constitucidn. El ambito se encuentra construido en su practica totalidad, habiéndose

derribado alguna edificacion en fecha reciente.

II.a.1.b.- Condiciones de ordenacion dispuestas por el Plan General en relacién

con el ambito de actuacion.

El Plan General de Valencia contiene las siguientes determinaciones en la zona

de la actuacion:
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Apertura de la calle Agustin Lara hasta la avenida Constitucion, si bien no
define ningulin sistema de gestion.

Consolidacion, en la parte de la avenida Constitucion, de la tipologia de
vivienda unifamiliar existente en la fachada a la misma con una profundidad
de 18 metros.

En la parte de la fachada recayente a la avenida Constitucion actualmente
con vivienda entre medianeras en altura se mantiene la tipologia con una

altura de 6 plantas.

En las fachadas de las calles Reig Genovés y Baeza propone edificacion entre
medianeras en altura, con un total de 4 plantas y una profundidad de 12
metros.

Por ultimo, en la esquina recayente a la calle Agustin Lara y avenida
Constitucidn plantea edificacion entre medianeras en altura con 6 plantas de

altura.
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Las magnitudes del Plan Vigente, referidas al ambito de este PRI y de la Unidad
de Ejecucién que aqui se delimita, son:

m2t m2t m2t m2t
n° usos plantas aticos Pbaja Ppisos Patico = TOTALES L DDA Lt o),
Av. Constitucion 204] edificacion 6 1 980,48 4.640,25 659,67  6.280,40 980,48 P. PRIV.
y C/ Agustin Lara 1a7 edificacion P. PRIV.
) VIALES 1.229,02 VIALES
Dotaciones Z VERDE 0,00 Z VERDE
Av. Constitucion 1862 196] edificacion 2 1 1.327,65 1.327,65 1.001,87  3.657,17| 1.327,65 P. PRIV.
C/ Baeza 7ac , 13ac|  edificacion| 4 1 816,05 244815 510,80  3.775,00 816,05 P. PRIV.
pb patio manz 1 0 1.078,87 0,00 0,00 1.078,87| 1.078,87 P. PRIV.
C/ Baeza 3ac| edific. aisl. 4 1 139,02 417,06 92,67 648,75 139,02 P. PRIV.
4.342,07 8.833,11 226501 45:440149]  5.571,09 AMBITO
[ | 4.342,07 P. PRIV
m2t m2s
Av. Const. edificacion 6 1 339,31 1.696,55 182,35 2.218,21 339,31
SUP. PRIVADA C/Reig| edificacion] 4 1 517,99 1.553,97 31594] 2.387,90 517,99
EXTERNA A LA pb patio manz 1 0 293,25 0,00 0,00 293,25 293,25
U.E. C/Baeza| edificacion| 4 1 162,31 486,93 108,52 757,76 162,31
SUPERFICIES PRIV. EXTERNAS A LA UE|  5.657,12 1.312,86
SUPERFICIES DOTACIONES PUBLICAS EXTERNAS A LA UE 2.294,36
SUPERFICIES PRIVADAS 5.654,93
PRI SUPERFICIE DOTACIONES PUBLICAS 3.523,38
TOTALES PRI 21.097,31 9.178,31

Por lo tanto, hay, en el ambito del PRI un total de 21.097,31 metros cuadrados

edificables segun las determinaciones vigentes del Plan General.

II.a.1.c.- Obras programadas vy politica de inversiones publicas que influyan en

el desarrollo del ambito.

En el ambito no hay obras programadas ni inversiones publicas que influyan en

el desarrollo del ambito.

Il.a.1.d.- Afecciones impuestas por la legislacidon sectorial en el ambito

territorial.

En el ambito no hay ninguna afeccién impuesta por las legislaciones sectoriales

aplicables.
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I1.a.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

I1.a.2.1.- Delimitacion del ambito del PRI.
La delimitacion del ambito del Plan de Reforma Interior se establece de la siguiente

manera (linea naranja):

El ambito incorpora todas las edificaciones cuya tipologia y alineaciones de modifican,
asi como la totalidad de las parcelas ubicadas al sur del ambito hasta la calle Reig
Genoveés, a los efectos de hacer coincidir con la realidad su altura reguladora, hoy
establecida en el Plan General en 4 plantas, pero materializadas con 6 plantas, de
manera que dejan el régimen de fuera de ordenacidén en que estaban incluidas. La
superficie total del PRI asciende a 9.178,31 m2.

II.a.2.2.- Delimitacion de las Unidad de Ejecucidn y justificacion de gue rednen

las condiciones legales v reglamentarias propias de la delimitacion.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucidon cumple con los objetivos previstos para el
desarrollo urbanistico del ambito. Se han incluido en la misma todos aquellos terrenos,
edificados o0 no, cuya tipologia no resulta acorde con el entorno. Cabe destacar que el

ambito de la Unidad de Ejecucidn no coincide con el ambito del PRI, siendo éste mayor.
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La Unidad de Ejecucidon excluye las parcelas ubicadas al sur del ambito del PRI, ya
edificadas en altura, de las que no se modifican las alineaciones ni la tipologia
edificatoria. Tampoco incluye la parcela ubicada en el nimero 5 de la calle Baeza, que

en la actualidad tiene 6 plantas.

En suelo urbano —como esta clasificado el ambito a que se refiere la propuesta de
delimitacion de la nueva Unidad de Ejecucion- son posibles las actuaciones integradas
y, por tanto, las unidades de ejecucion. Asi esta previsto en el articulo 35 de la LOTUP,
cuando establece la delimitacion de unidades de ejecucidon como una de las
determinaciones de la ordenacion pormenorizada, asi como el articulo 72.2, que
establece que las unidades de ejecucion son ambitos de gestidn urbanistica delimitados

para su programacion y ejecucion conjunta.

Sobre la viabilidad de actuaciones integradas —y de Unidades de Ejecucion, por tanto-
en suelo urbano, se ha pronunciado reiteradamente el Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Valenciana en doctrina que, emanada en aplicacion de la derogada

LRAU, es perfectamente aplicable teniendo en cuenta las pautas legales de la LOTUP.
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Asi, por ejemplo:

"Tercero.- Entiende la parte actora que ha sido incorrectamente delimitada la Unidad de
Ejecucion, siendo inapropiada la eleccion de sistema elegido, un Plan de Actuacion Integrada,
pues se trata de una unidad absolutamente heterogénea, ya que existen muchas parcelas
edificadas, y en concreto la de la recurrente, por lo que no solo se trata de una parcela edificable,

como recoge el articulo 33 LRAU, sino de parcela edificada y en suelo urbano.

De acuerdo con lo que establece el articulo 6 y concordantes LRAU, existe en principio una cierta
correlacion entre suelo urbanizable y actuacion integrada de una parte, y suelo urbano y actuacion

aislada por otra.

Pero si bien de ordinario el PAI actua sobre suelo urbanizable, o en su caso clasificado como
urbano pero carente de urbanizacion, sucede que existen casos en que también es procedente e/

PAI en suelo urbano inadecuadamente urbanizado.

En el presente caso resulta necesario tener en cuenta que /as actuaciones son ejecucion de un
Plan de Reforma Interior aprobado el 2 de octubre de 2000. Los PRI, de acuerdo con lo gue
establece el articulo 12.d LRAU , en dreas consolidadas, complementan la ordenacion
pormenorizada de los Planes Generales para acometer operaciones de renovacion urbana a fin
de moderar densidades, reequijpar barrios enteros o modernizar su destino urbanistico,
preservando el patrimonio arquitectonico de interés. Consecuentemente es precisamente en

areas consolidadas donde despliegan su virtualidad los PRI,

El articulo 33.5 LRAU dispone que el plan de reforma interior incluird en unidades de ejecucion

todo o parte de su ambito.

El articulo 23.2 LRAU establece que el plan de reforma interior diferenciara los terrenos que han
de quedar sujetos al régimen de actuaciones aisladas de los que someta al régimen de

actuaciones integradas.

En el presente caso, el ambito espacial al que esta referido se trata de una zona proxima al puerto
en el que venian coexistiendo viviendas y naves industriales, incluso en ocasiones en un mismo
edificio, estando tradicionalmente separado del resto de la ciudad por vias de ferrocarril de

RENFE, actualmente en parte soterradas.

Es por ello que aparece justificado que se actue bajo el régimen de actuacion integrada con la
finalidad de asegurar una mayor calidad y homogeneidad en las obras de urbanizacion (art. 6.3.c
LRAU ), ademas de las profundas modificaciones respecto de la situacion anterior que supone e/
nuevo planeamiento.” (STSJCV de 02.03.07, recurso 1675/2002).

En otra sentencia:

"Tampoco es decisivo el argumento relativo a la prevision de desarrollo del suelo urbano mediante

Actuaciones Aisladas (art. 9.2 de la LRAU) ya que la misma, aunque con caracter preferente, no



impide el desarrollo mediante Actuaciones Integradas, tal como ponen de manifiesto los arts. 12,
23.2, y 33.5 de la propia Ley, a lo que cabe anadir, a mayor abundamiento, que la actora no ha
cuestionado en este recurso, tal como se deduce, sin duda, de su demanda, la aprobacion de/
Plan de Reforma Interior de mejora del Plan General, contenido en el Programa, cuyo objeto
propio y especifico es mejorar la ordenacion contenida en el Plan General para suelo urbano
comprendido en el ambito de la UE "C” quedando, en consecuencia, sesgada la tesis impugnatoria
del acto recurrido de modo tal que no permite su estimacion al omitir referencia alguna a /a
mejora de ordenacion de dicho Plan de Reforma y su incidencia sobre los beneficios y cargas del
suelo afectado.” (STSICV num. 408/2005, de 15 de abril, recurso 249/2002).

En particular, en relacién con la delimitacidon, en suelo urbano, de unidades de

ejecucion para propiciar la apertura de viales previstos en el Plan General:

".../a tesis de los recurrentes solo viene avalada por el escueto informe que, a sus instancias,
emite el Arquitecto Sr. Diego , haciendo constar, en esencia, que segun el PGOU de El Campello
-antes de su modificacion producida por el expediente de homologacion y PRI aqui recurridos-
sus fincas estaban situadas dentro del ndcleo urbano, sin estar incluidas en ninguna UE y
calificadas como suelo urbano directo con la clave edificatoria 11.c) de las Ordenanzas
municipales de Edificacion, por contar con todos los servicios urbanisticos; y que analogamente,
con arreglo a los arts, 6 y 9 LRAU tendrian la condicion de solar, destacando su accedo directo

por la Avda. de la Generalitat.

Sin embargo, el Informe emitido por el Arquitecto Municipal Sr. Paulino , con fecha
9/noviembre/2004, pone de manifiesto las inexactitudes contenidas en el anterior documento, ya
que las claves de tipologia edificatoria no se fijan atendiendo a la existencia o no de los servicios
urbanisticos en las distintas zonas del PGOU; por otro lado, /las fincas NUM0O2 y NUMOO3 no
recaen a la Avda. Generalitat, y ninguna de ellas tenia la condicion de solar, careciendo de
servicios urbanisticos y precisando de un Estudio de Detalle para su desarrollo y en cuanto a las
fincas NUM0OOO y NUMOO1 , que si que lindan con la citada Avenida, totalmente urbanizada y que
contaba con todos los servicios, lindan, sin embargo, por otro de sus frentes, con un vial previsto
en el PGOU, pendiente de cesion y urbanizacion, por lo que para acceder a la condicion de solar
se precisaba tanto la cesion del vial, como su urbanizacion y conexion con os sistemas generales;
y dicha urbanizacion, dadas las caracteristicas del vial -anchura variable entre 39 y 47 m2 con via
férrea por medio- requeria una Actuacion Integrada que garantizara la mayor calidad y
homogeneidad de las obras urbanizadoras; asimismo, es la colindancia con la Avda. de la
Generalitat, la que ha determinado precisamente la exclusion parcial de los terrenos que tenian
fachada recayente a la misma, del ambito de las actuaciones recurridas, y asi, para la delimitacion
del sector UA-13, la manzana donde se ubican las fincas NUMOOO y NUMOO! , se respeto la franja

recayente a la citada Avenida con una profundidad media aproximada de 21 ms, longitud ésta
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que se corresponde con el fondo maximo edificable de 18 ms, segun el art. 83 PGOU, mds los 3
ms de patio minimo. Todo ello viene avalado por las fotografias aéreas y cartografia aportada por

la Corporacion municipal en su escrito de contestacion de la demanda.

Sin necesidad de aducir la prevalencia de los informes emitidos por los técnicos municipales frente
a los realizados a instancias y por encargo de la parte, lo cierto es que la pericia judicial llevada
a cabo por el Arquitecto Sr. Carlos Ramon , avala todos los planteamientos de la Administracion
y desmiente las premisas facticas que sostienen las tesis impugnatorias defendidas por la parte
recurrente; asi, las fincas I-18 y I-19, pese a ser suelo urbano, no tenian la consideracion de
solar, viniendo precisadas del desarrollo de una actuacion urbanistica, con cesion de viales y
obras de urbanizacion, para conectarlias a viales en sus dos frentes. Y las fincas NUMOO2 y
NUMOO3 tampoco no eran solares al carecer de los servicios urbanisticos necesarios para ello, no
disponiendo su frente de via con calzada pavimentada y encintado de aceras, precisandose una
reparcelacion y por tanto, una equidistribucion de beneficios y cargas. En definitiva, es la
ejecucion de los instrumentos de planeamiento y gestion que se recurren, la que atribuird a las

parcelas de los recurrentes la condicion de solar que con anterioridad no poseian.

Tales razones determinan por si solas la desestimacion del presente recurso.” (STSJCV 07.02.07,
recurso 2213/2003).
La anterior doctrina es aplicable al presente caso en el que con la delimitacién de la
nueva Unidad de Ejecucién —y el sometimiento de los terrenos al régimen de las
actuaciones integradas- se propicia la apertura de la calle Agustin Lara para hacer
efectivas las previsiones del Plan General vigente que contemplan su conexion con la
Avda. Constitucion, lo que representa la obtencidon de superficie viaria de forma

gratuita para la Administracion.

Sin perjuicio de esta delimitacion se incluira en la urbanizacion todas aquellas
superficies necesarias para dotar de coherencia y continuidad a la urbanizacion

existente.

El area de reparto coincide con el ambito de la Unidad de Ejecucion, coincidiendo el

aprovechamiento tipo con la edificabilidad media de la misma, 2,77164 m2t/m2s.

Se incorpora la ficha de gestion de la Unidad de Ejecucion:
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II.a.2.3.- Alternativas de ordenacién que han sido ponderadas y escogidas,

acreditando gue la solucion propuesta constituye una unidad funcional bien integrada

y conectada con las areas colindantes.

Sin perjuicio de que, tras la evaluacién ambiental de la propuesta del presente Plan —
con motivo de la cual se eligid la alternativa 2-, ya no quepa eleccién de alternativas,

importa dejar constancia de que se han analizado multiples propuestas para la
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ordenacion del ambito. No obstante, todas ellas se pueden dividir en dos grupos

principales:

a) Las que proponen consolidar el frente de fachada de la calle Agustin Lara,
definiendo un espacio libre entre dos blogues de edificacion y acceso desde la

calle Baeza y la avenida Constitucién.

b) Las que proponen un espacio libre colindante con la calle Agustin Lara,
ampliando, por tanto, el espacio libre en ese punto y concentrando la edificacion

al norte de dicha calle y al sur de ese espacio libre.
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El modelo que finalmente se ha escogido, en congruencia con la resolucidon municipal
sobre la evaluacion ambiental y territorial, es el segundo, de manera que se genera
un amplio espacio abierto y se facilita la utilizacién de ese espacio, al tener acceso

desde tres viales.

Por otra parte, se han homogeneizado las alturas y las posibilidades de edificar aticos

para de esta manera poder aplicar por igual la ordenanza vigente en todo el ambito.

II.a.2.4.- Ordenacidn pormenorizada e informacion de las magnitudes del

ambito.

Los objetivos de la ordenacién propuesta son:

- Apertura de la calle Agustin Lara hasta la Avenida Constitucidn, eliminando

el actual tapon existente.
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- Creacién de un espacio libre en la confluencia de esos dos viales, de manera
que se esponje una zona muy densificada edificada fundamentalmente en
los afos 70.

- Ordenar la porcidon de manzana al sur de la calle Agustin Lara con la tipologia
de edificacion en altura, coherente con el resto de la manzana y de la zona.
En base a la diferente anchura de los viales a los que da frente se plantean
7 alturas a la avenida Constitucion y al espacio libre de nueva creacion y 6
a la calle Baeza.

- Ordenar la porcion de manzana al norte de la calle Agustin Lara con la
tipologia de edificaciéon en altura, coherente asi mismo con el resto de la
manzana, con 7 plantas en las fachadas recayentes a la avenida Constitucion
y a la proyeccién del espacio libre de nueva creacion y 6 plantas en el resto

de la fachada a la calle Agustin Lara.

La coherencia de estas determinaciones en relacion con las del planeamiento vigente

puede observarse en las siguientes modelizaciones.

Imagen del planeamiento vigente
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Imagen del planeamiento propuesto en el PRI

La justificacion de las decisiones adoptadas respecto a alineaciones, profundidad

edificable y alturas de la edificacion son:

El Plan General establece dos alineaciones diferentes en el frente recayente a la
avenida Constitucion entre la calle Reig Genovés y la prolongacién de la calle Agustin
Lara, una para las edificaciones en altura mas cercanas a la primera y otra para la
porcidon que contenia las edificaciones de dos plantas que se mantenian. Parece que,
una vez se ha optado por no mantener tales edificaciones y regular la manzana con
edificacion en altura, la alineacion mas adecuada sea la prevista para este tipo de
edificacion en el Plan, prolongandola hasta el cruce con Agustin Lara. Esta misma
solucion es la que se planted por parte del Ayuntamiento con ocasién de la delimitacion
de una unidad de ejecucion similar en este ambito, siendo una solucidn racional y
adecuada a la modificacién de la tipologia edificatoria que, ademas, permita ensanchar

la seccidon de la avenida Constitucion.
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Respecto al encuentro norte de la avenida Constitucién y la calle Agustin Lara, la
solucion planteada por el Plan vigente carece de referencias en la zona, en la que no
se observa la existencia de ningun encuentro de esas caracteristicas y cuyo objetivo

parece que fuera el proporcionar un cierto

ensanche en esa esquina.

Ese ensanche se produce, con la modificacion
planteada, con mucho mayor sentido al establecer
la zona verde en la cara sur de ese encuentro,
haciendo innecesaria la solucién planteada por el
Plan actual. De la misma manera que en la
justificacion anterior, esta es la solucidon que
también planted el Ayuntamiento en su propuesta

de unidad de ejecucion.

Respecto a la profundidad edificable, y adelantando la base de las decisiones que se
han adoptado respecto a la altura de las edificaciones, el debate entre la ciudad
dibujada por el Plan, y la que realmente existe entendemos que sdlo debe inclinarse
hacia la dibujada cuando, ademas, como es el caso de esta actuacion, se ponen los

medios necesarios para materializar ese dibujo.

Cierto es que el Plan tiene una profundidad de manzana tipo, que en este momento
no se cumple por las edificaciones existentes dentro de ambito del PRI pero fuera de
la unidad de ejecucién, por lo que ha adoptado el criterio de igualar la profundidad a
la actual en la manzana. No parece que la diferencia de algunos centimetros entre la
prevista en el planeamiento y la planteada en el PRI suponga un inconveniente contra
la creacion de esquinas en el interior del patio de manzana que hagan menos atractivo
el mismo. Ademas, el objetivo de conseguir un espacio libre hace necesario
incrementar en alguna medida ese fondo edificable de manera que se concentre la

edificabilidad dentro de la manzana.

Y a misma justificacidn tiene la disposicidn de las alturas planteadas por el PRI. Se ha
realizado un minucioso anadlisis de las alturas reales existentes en las edificaciones
colindantes, cuya final de su vida Util no parece préximo, a los efectos de, en vez de

abogar por una ciudad que sélo exista en los planos, materializar una ciudad sin
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discordancias en su armonia en cuanto a altura de la edificacién. Por otra parte, el
objetivo de obtener un nuevo espacio libre hace necesario “comprimir” la edificacion

con el efecto de liberar esa superficie.

Como se puede ver en la imagen superior ese fue también el criterio municipal a la

hora de disenar la unidad de ejecucion.

Asi, en la avenida Constitucion, empezando desde la esquina de Reig Genovés, las
edificaciones existentes tienen 8, 7 y 8 plantas antes del inicio de la unidad de
ejecucion. El PRI plantea en esa fachada 7 plantas, de manera que la diferencia
maxima sera de una planta que, ademas, se vera amortiguada por la posibilidad de

construir un atico sobre esa séptima planta.

En el frente recayente a la zona verde, dada la anchura entre esta fachada y la de
Agustin Lara, parece que 7 plantas es una altura adecuada y que viene a coincidir con

la de la acera oeste de la avenida Constitucion.

En cuanto al frente recayente a la calle Baeza, se hace coincidir con las alturas
existentes y previstas por el Plan General para la fachada contraria por lo que, si esta
justificado en una no tiene que dejar de estarlo en la otra. Por otra parte, se gana en
iluminacién de las viviendas de las plantas superiores de a nueva fachada, con
orientacion este, que de otra manera quedaria en su totalidad en sombra. Las
edificaciones actuales en la manzana objeto del PRI tienen, hoy en dia, 7 y 6 plantas,

sin que tampoco esté préxima a su finalizacion su vida util.

El mismo criterio de adecuacion al entorno se ha utilizado en la fachada de la calle
Agustin Lara recayente al sur y la de la avenida Constitucién recayente al oeste, dado
que en cada caso las edificaciones colindantes tienen, respectivamente, 6 y 7 plantas,

igual que las propuestas en el PRI.

Las magnitudes en el ambito del PRI y de la Unidad de Ejecucion son:

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION AVDA. CONSTITUCION — AGUSTIN LARA 25



Por lo tanto, hay, en el ambito del PRI un total de 22.456,95 metros cuadrados

edificables segun las determinaciones previstas en el Plan de Reforma Interior.

La edificabilidad en el ambito de la unidad de ejecucién que es objeto del Programa
de Actuacion Integrada se incrementa en 0,86 m2t, incremento que se considera

insignificativo respecto a la prevista en el Plan General.
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Sin embargo, la modificacién en el nimero de plantas de las parcelas edificadas
ubicadas al sur del ambito que, como ya se ha indicado, iguala las alturas existentes
con las determinaciones del Plan General supone un incremento de edificabilidad de
1.359,64 m2t.

Este incremento supone la necesidad de mantener el equilibrio entre edificabilidad y
dotaciones en la zona, de conformidad con el anexo IV de la LOTUP. El Estandar
Dotacional Global se obtiene como cociente entre la superficie de dotaciones publicas
y la edificabilidad total de la zona utilizada. En este caso se utiliza el Area
Urbanisticamente Homogénea n° 18 "Rascanya" delimitada en la Modificacion Puntual
del PGOU denominada "Calculo de la edificabilidad media de las Areas
Urbanisticamente Homogéneas en suelo urbano consolidado" y de la que se obtienen

los siguientes datos.

- Superficie de dotaciones publicas en el Ar€a:.......ccuvveerereseeesrenns 812.587,21 m2
- Techo edificable total privado en el Area:.......occeeerereereseseeennn,s 2.859.133,55 m2
- Estandar Dotacional Global (EDG):.......vevvveeveerniiieeeerneriineneeeeessnnnns ,....0,2842

Por lo tanto, el incremento dotacional debera tener una superficie minima de 386,71
m2. Habida cuenta de que el PRI establece una nueva zona verde de 884,16 m2, se

da cumplimiento al citado precepto. El resultado sera:

- Superficie de dotaciones publicas en el Ar€a:.......ccuvveerereseeesrenns 813.471,37 m2
- Techo edificable total privado en el Area:.......ccceeererveereseseeennn,s 2.860.493,19 m2
- Estandar Dotacional Global (EDG):.......ovvvivreeerniiiieieerenniseeeeeeesnaeeeens 0,2844

Por lo que se considera justificado el equilibrio entre el incremento de edificabilidad

(que ya existe) y el incremento de dotaciones publicas.

Ademas, este incremento de edificabilidad debera destinarse, para evitar el
incumplimiento del articulo 36 de la LOTUP a usos terciarios de los permitidos para esa
zona en el Plan General, y cuando se produzca la reedificacion de las parcelas
afectadas debera cederse o compensarse este incremento de aprovechamiento en

cualquiera de las formas previstas por la legislacién vigente.
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Sin embargo, al no producirse incremento de aprovechamiento en el ambito de la
unidad de ejecucidn no tienen sus propietarios deber de cesidon de aprovechamiento

alguno.

En relacion con esta cuestion el Ayuntamiento de Valencia ha planteado consulta a la

Direccién General de Urbanismo resuelta en el siguiente sentido:

* Corresponde aplicar el régimen establecido en el articulo 71.1.d) de la LOTUP a las parcelas incluidas
dentro del ambito de la Unidad de Ejecucion a la que se refiere el texto de la consulta (suelo urbano
consolidado), pues de aplicarse en el establecido en el articulo 71.1.c), se produciria, ademas de un
agravio comparativo, con respecto al resto de parcelas incluidas en el ambito del Plan de Reforma
Interior, una vulneracion de la norma de “condiciones basicas”, esto es, del articulo 17 del TRLSRH,
relativo a los deberes y cargas de los propietarios de suelo en situacion de urbanizado, dentro del amplio
margen de configuracion de que dispone el Estado.

En consecuencia, y siempre que la delimitacion de la Unidad de Ejecucién tenga por objeto el de
garantizar una mayor calidad y homogeneidad en la ejecucion de las obras de urbanizacion, con respecto
al que se conseguiria con el régimen de actuaciones aisladas, sin incrementar la edificabilidad, no afectar
al uso previsto en el planeamiento, el aprovechamiento tipo de las parcelas incluidas en su ambito
coincidiria con el subjetivo. En el supuesto de que hubiera un exceso de aprovechamiento respecto al
previsto en el planeamiento anterior, el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la

administracion actuante seria del cien por cien respecto del incremento de aprovechamiento.”

II.a.2.5.- Delimitacion de las areas que puedan ser objeto de ordenacion

mediante Estudio de Detalle.

En el ambito del PRI no se delimita ningun area que pueda ser objeto de ordenacion

mediante Estudio de Detalle.

I1.a.2.6.- Sintesis estadistica.

Para el ambito del Plan de Reforma Interior:

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO DEL PRI 9.178,31

SUPERFICIE DE PARCELA PRIVADA 4.123,06 44,92%
SUPERFICIE ZONAS VERDES 864,09 9,41%
SUPERFICIE VIARIO 4.191,16 45,66%
SUPERFICIE PARCELA PRIVADA 4.123,06 44,92%
SUPERFICIE SUELO PUBLICO 5.055,25 55,08%
EDIFICABILIDAD TOTAL 22.456,95

Para el ambito de la Unidad de Ejecucion:
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SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION
SUPERFICIE DE PARCELA PRIVADA (UE)
SUPERFICIE ZONAS VERDES (UE)

SUPERFICIE VIARIO (UE)

SUPERFICIE PARCELA PRIVADA
SUPERFICIE SUELO PUBLICO
EDIFICABILIDAD TOTAL

5.571,09
2.810,20

864,09
1.896,80

2.810,20
2.760,89
15.441,05

50,44%
15,51%
34,05%

50,44%
49,56%

IL.b.- ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA (se presenta en documento aparte).

II.c.- PLANOS.

I.1.- Situacién en Plan General. Series By C.

I.2.- Estructura de la propiedad.

1.3.- Usos, aprovechamientos, vegetacion y edificaciones.
1.4.- Afecciones del territorio.

1.5.- Ordenacion prevista en el Plan General.

I1.d.-INVENTARIO (preliminar) DE EDIFICACIONES EXISTENTES.

Para su mejor identificacion se acompafna plano catastral de referencia. Solo se

referencian las edificaciones incluidas en la unidad de ejecucion:
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II.e.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

a) Memoria de sostenibilidad economica

El concepto de “sostenibilidad” tiene como definicidn la capacidad de “satisfacer las
necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las
del futuro para atender sus propias necesidades”. Desde el punto de vista del
planeamiento municipal este principio se fundamentaria en la capacidad del municipio
(en este caso econdmica) para atender las necesidades de nuevos habitantes en
condiciones parecidas a las actuales, sin que para ello se condicione negativamente la

capacidad econdmica en un futuro.
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La “Memoria de Sostenibilidad Econdmica” tiene que evaluar el impacto econdmico y
financiero que, para las Haciendas Publicas, tiene la implantacién de las nuevas
infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico de los nuevos suelos urbanos
y urbanizables previstos en el Plan General, analizando los costes de mantenimiento,
la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos resultantes; asi como, la
estimacion de la cuantia econdmica de los ingresos municipales derivados de los
tributos locales. Asi mismo, debe analizar el impacto econémico que el mantenimiento
del nivel de prestacion de otros servicios no ligados directamente al desarrollo

urbanistico es posible para la poblacién horizonte del nuevo Plan.
Se distinguen dos ambitos de analisis:

- El ambito del Plan de Reforma Interior no incluido en la unidad de ejecucion
no tiene incremento de servicios publicos, reconociéndose tan sélo la
edificabilidad existente, por lo que no genera ningun desequilibrio para los
ingresos o costes actuales del municipio.

- En el ambito de la unidad de ejecucidn se incrementa en 864,09 metros
cuadrados la superficie de zona verde y 667,78 metros cuadrados la de
viario. Se van a analizar las repercusiones, que ya se adelanta que son

minimas en las cuentas municipales.

Segun los datos obtenidos del Programa de Actuacion Integrada de la unidad de
ejecucion n° 12 en el barrio del Carmen, en tramitacion y redactado por José Juan
Oliva Marti para GUMSA, el coste de conservacién anual de la red viaria asciende a
2,13 €/m2 (datos facilitados por el Servicio de Coordinacién de Obras en Via Publica y
Mantenimiento de Infraestructuras del Ayuntamiento de Valencia, en fecha
18/01/2018) y los de conservacién de zonas verdes a 8,64 €/m2 (datos facilitados por
la Seccién de Coordinacion Técnica del Ayuntamiento de Valencia, en fecha
31/01/2018). Por otra parte, la recogida de residuos urbanos supone un coste de 37,14
€/habitante anuales (informe técnico emitido por el Servicio de Gestion de Residuos
Urbanos y Limpieza del Ayuntamiento de Valencia en fecha 02/02/2018). Para esa
unidad, el resto de los costes de mantenimiento se considera que no tendran un

impacto econdmico significativo (alumbrado, policia y bomberos)
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Por lo tanto, el incremento del coste de mantenimiento supondra un total de 8.888,11

€/ano.

Por si mismo, este dato indica que la actuacién es sostenible econdmicamente, ya que,
dado que el presupuesto municipal de 2018 asciende, segun el dato que consta en la
web municipal, a 1.091.109.742,51 €, la cifra de incremento del mantenimiento de
viario y zona verde supone un 0,000815 % del éste, cifra perfectamente asumible. Y

la correspondiente a la recogida de residuos un 0,00064 %.

Pero, ademas, en la actualidad la edificabilidad materializada en el ambito de la unidad
de ejecucion es de 6.432,00 metros cuadrados, mientras que la total del ambito es de
15.441,05 metros cuadrados, es decir, aproximadamente 9.000 metros cuadrados que,
con la nueva ordenacion, se facilita su materializacion. Esto supondra un incremento
aproximado de 75 viviendas y 188 habitantes, por lo que el coste del servicio de

recogida de basuras se incrementaria en 6.982,32 €.

Siguiendo con los datos del estudio de viabilidad econdmica del Programa de Actuacion

citado, el incremento de ingresos en concepto de IBI seria:

MBR = 234,39 €.

MBC2 = 385,66 €.

Valor de mercado = 1,40 x (MBR+MBC2) = 868,07 €.

Valor catastral = V2 Valor de mercado = 434,04 €.

Tipo del IBI: 0,775 %

Ingresos por IBI = 9.000,00 x 434,04 x 0,00775 = 30.273,94 €.
Por lo que se considera acreditado que:

- Los mayores costes en cuanto a mantenimiento de las infraestructuras y
servicio de recogida de residuos suponen, respecto del presupuesto
municipal de 2018 publicado, un 0,001455 % del mismo, cantidad
perfectamente asumible aun son contar con el incremento de ingresos.

- La modificacion prevista posibilitara la materializacién de aproximadamente
9.000 metros cuadrados de edificabilidad respecto de los actuales, lo que

supone un incremento de ingresos, solo respecto del IBI, a 30.273,94 €
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anuales lo que, comparado con el incremento de gastos, supone un

superavit para las cuantas locales.

b) Estudio de viabilidad economica

El singular sistema urbanistico espanol, a diferencia de la practica totalidad de sistemas
urbanisticos y en concreto de los anglosajones, se basa en la atribucion del
aprovechamiento urbanistico a los propietarios de suelo que el plan incluye dentro de
ambitos de desarrollo, para que, con el rendimiento econdmico que de él se obtenga,
asuman todos los costes y desarrollen toda la gestién que el proceso de creacion de

ciudad comporta.

Asi, sobre la base de la “justa distribucion de beneficios y cargas”, como contrapartida
a la apropiacion del beneficio (aprovechamiento) se deben asumir las cargas (costes
de urbanizacién en su sentido mas amplio), el desarrollo urbanistico se delega en los
propietarios de suelo (activa o pasivamente), atribuyéndoles los recursos econdmicos
en forma de aprovechamiento (a modo de “regalo”) para que con él asuman los costes
y cargas que dicho desarrollo conlleva, adoptando la Administracién (salvo en gestion

directa) un papel tutelar y de control del proceso.

Pero para que se cumpla este principio, las cuentas deben cuadrar, es decir, el valor
del aprovechamiento otorgado debe ser suficiente para asumir la totalidad de las
cargas imputadas al ambito de que se trate, ademas de superar un valor de suelo que

consideraremos que constituye el umbral de viabilidad.

Los métodos de calculo para establecer el equilibrio entre beneficios y costes son harto
utilizados en el mundo empresarial, constituyendo los “planes de viabilidad”, “planes

de negocio” o denominaciones similares.

Todos estos analisis contienen un estudio detallado de los costes necesarios para
obtener un determinado producto, en este caso el suelo urbanizado, bien de manera
estatica o de forma dinamica (método de los flujos de caja) obteniendo finalmente,

por comparacion con el precio del bien producido, el margen o beneficio de la
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produccion, al que se le pedira un minimo en funcién del riesgo inherente al producto

inmobiliario producido.

De esta manera, una actuaciéon urbanizadora se considerara viable econdmicamente
siempre que sea capaz de generar un excedente o beneficio por el proceso de
transformacion de suelo de uso rustico en solares edificables, o, en los casos de

transformacion urbana, entre el valor del suelo antes y después de esa transformacion.

El beneficio sera positivo siempre que los ingresos derivados de la venta del producto
final, las viviendas resultantes, sean superiores a los costes de produccién, que seran
los costes de urbanizacion inherentes al proceso de transformacion y el valor del suelo
rustico o urbano en funcién de la actuacién prevista, ademas de los costes de
construccion y promocion de las viviendas de la unidad. Los costes de la obra
urbanizadora son el conjunto de gastos necesarios para la produccion de los solares
edificables, tales como el coste de ejecucidn de la obra urbanizadora, indemnizaciones,
honorarios profesionales, gastos de gestidn, gastos generales de la actividad

empresarial, beneficio del urbanizador, etc.

Por tanto, el beneficio en la produccién de solares se identifica con la plusvalia
econdmica o mayor valor de los terrenos tras el proceso de transformacion, teniendo
en cuenta, en cada caso, el porcentaje de aprovechamiento que al propietario le
atribuye la legislacion urbanistica en funcidon de la situacion (rustica o urbanizada)

sobre el total del ambito.

Como al valor del suelo resultante una vez detraidos los costes de urbanizacion se le
denomina ‘“valor residual del suelo”, la actuacion de transformacion sera
econdmicamente viable siempre que ese valor residual sea superior al valor del suelo

rustico o del urbanizado en actuaciones de reforma interior.
Valor residual del suelo > Valor inicial del suelo

Otro dato necesario sera qué umbral minimo de beneficio es el adecuado para que una
actuacion resulte econémicamente viable, es decir, cuanto mas debe valer el suelo

resultante en comparacion con el inicial.
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A la vista del pequefio tamaiio de la actuacidn y el corto plazo en el que se dispondra
de los solares se utilizara el método residual estatico, que es el mismo que debe

utilizarse para el cdlculo de la retribucién del urbanizador en terrenos.

Para el calculo de la viabilidad econdmica de la actuacidon se utilizan los siguientes

valores:

Presupuesto de licitacion: El que resulta del Proyecto de Urbanizacion y que se

refleja en la Proposicion Juridico-Econdmica.
Proyectos+GG+BI: Los que resultan de la Proposicidn Juridico-Econdmica.
Coste de Edificacion:

De conformidad con el informe del Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento de

Valencia:

“Para determinar el valor de la construccion de los distintos usos, se ha seguido los siguientes

criterios:

Para el uso residencial, acudimos a los valores publicados por el Instituto Valenciano de la
Edificacion.
Asi, el valor de construccion a fecha de octubre de 2018 de un edificio entre medianeras, con un

numero de viviendas inferior a 20, de entre tres y ocho plantas, con una superficie superior a los
70 m2 t y de calidad media, asciende a 616,55 €/m2

Para el uso comercial, el de plaza de garaje y trastero, como resulta practica habitual, se considera
oportuno fijar el precio en la mitad del establecido para el uso residencial, por lo que el precio de

construccion para estos usos queda fijado en 308,27 €/m2.

Debe tenerse en cuenta que este valor de construcciéon no incluye 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

En este sentido, el articulo 22.1 b) in fine del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el

que se aprueba el Reglamento de valoraciones, establece que:

“Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera
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
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honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la

construccion del inmueble.”

Asi, los valores de construccion de cada uno de los usos anteriormente mencionados deberan
incrementarse en un 20% en concepto de gastos generales y beneficio Industrial (14% y 6%
respecto del PEM de construccién), y un 18% en concepto 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, pero solo sobre el PEM.
De tal forma, los valores de construccion del inmueble quedan establecidos de la siguiente forma:
Uso residencial: 616,55 € m2 x 1,20 = 739,86 €/m2 + 110,98 (18% sobre PEM) = 850,84 €/M2

Uso comercial, garaje y trastero: 850,84 / 2 = 425,42 €/m2"

Uso Superficie Coste de construccion Total coste de construccion
Superficie edificable viviendas 12.630,58 850,84 10.746.602,69
Superficie edificable Planta Baja 2.810,47 425,42 1.195.630,15
Aparcamientos + trasteros 5.620,94 425,42 2.391.260,29
Total 15.441,05 928,27 14.333.493,13

Valor de mercado: Media de los valores en venta del producto inmobiliario. Se

adoptan los valores establecidos en el informe del Servicio de Planeamiento del

Ayuntamiento de Valencia:

Uso Superficie Precio de venta Total precio de venta
Superficie edificable viviendas 12.630,58 1.788,23 22.586.382,07
Superficie edificable Planta Baja 2.810,47 684,92 1.924.947,11
Aparcamientos 5.525,00 648,80 3.584.620,00
Trasteros 95,94 705,88 67.722,13
Total 15.441,05 1.823,95 28.163.671,31

- Umbral de viabilidad: En la tabla siguiente se muestran los datos del

Ministerio de Fomento relativos a precios de suelo en la ciudad de Valencia

en el periodo 2004-2017.

40



Valencia/Valéncia Medias
1° 452,6
B _ 2° 585,8
Aiio 2004 (trimestre) 30 513.6
4° 541,1| 466,94
1° 634,1
' 2° 549,6
Afio 2005 (trimestre) 30 807.6
4° 672,1| 462,60
1° 519,7
2° 654,0
Ao 2006 (trimestre) 30 7834
4° 8055 445,67
1° 791,3
o ) 2° 797.4
Afio 2007 (trimestre) 30 773.1
4° 782,0| 423,39
1° 805,8
2° 897,9
Ao 2008 (trimestre) 30 7187
4° 8215 387,14
1° 923,8
B . 2° 832,0
Afio 2009 (trimestre) 30 ~22
4° 417,1[ 340,05
1° 305,6
~ . 2° 3134
Afio 2010 (trimestre) 30 262.0
4° 558,8| 291,71
1° 330,6
2° 143,6
Afio 2011 (trimestre) 3 30811
4° 539,3| 274,10
1° 297,9
Afio 2012 (trimestre) 2 352,3
3° 268,9
4° 88,5| 264,72
1° 257,2
20
Afio 2013 (trimestre) 3 233?
4° 1459| 267,28
1° 211,2
20
Ao 2014 (trimestre) 3 ;z;g
4° 248,1| 260,38
1° 234,2
20
Ao 2015 (trimestre) 3 ;ZZ?
4° 275,1| 260,72
1° 260,5
20
Ao 2016 (trimestre) 3 2222
4° 2247 255,75
1° 285,4
20
Ao 2017 (trimestre) 3 ;;(1);
4° 4255 285,64
Variacion Trimestral 63,4
Variacién Interanual 89,3

A la derecha se han reflejado las medias en funcién de los afos que tomemos

como referencia de manera que en paralelo al afio 2004 se refleja la media

de los Ultimos 14 afios, en la del afio 2005 de los Ultimos 13 afios y asi

sucesivamente. Para anular el efecto crisis adoptamos el mayor de ellos, es

decir, la media de toda la serie. El valor resulta 466,94 €/m2s.

En la medida en que el valor de repercusion de suelo, obtenido por el citado

método estatico, sea superior al dicho valor medio del suelo, podremos

concluir que la actuacion resulta viable econdmicamente. En este caso:
VS=(Vv/1,40)-Vc
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VSo = VS-Gx(1+TRL+PR)

Valor producto inmobiliario en venta (Vv) 28.163.671,33 €
Coste de construccion (Vc) 14.333.493,13 €
Coste obras de urbanizacién (Cu) 1.059.036,62 €
TRL 0,189%
PR 8,000%
Valor de repercusion del suelo (Vr) 5.783.414,96 €
Vso 4.637.653,83 €

Dado que la superficie de suelo es de 5.571,09 m2, el valor unitario del suelo es de
848,02 €, vy:

848,02 > 466,94

Por lo que podemos concluir que el desarrollo de la unidad de ejecucidon es viable
desde el punto de vista econdmico.
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III.- DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA:

III.a.- PLANOS DE ORDENACION.

0.1 Calificacién y asignacion de destinos urbanisticos a cada terreno.
0.2 Red de reserva de suelo dotacional.

0.3 Plano de conjunto refundido que permite visualizar el resultado final de la
ordenacion en el entorno o barrio colindante al sector y su coordinacién con la

ordenacidn estructural.

0.4 Propuesta de ordenacion. Sin eficacia normativa.
IIL.b.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION.
Articulo 1.- Ordenanzas aplicables.

Las ordenanzas aplicables en el ambito del Plan de Reforma Interior son las
correspondientes a la zona de ordenanza ENS-1 de las del Plan General, establecidas
en el Capitulo Tercero del Titulo Sexto, Articulos 6.15 a 6.19 de las Normas

Urbanisticas.

No obstante, en su caso, el incremento de edificabilidad respecto del planeamiento

vigente debera destinarse al uso terciario.

Articulo 2.- Exigencias acusticas.

Para la obtencion de la licencia de edificacidén correspondiente para la construccién de
los edificios residenciales, se exigira, ademas de las medidas de aislamiento acustico
en cuartos de maquinas y medianeras, medidas de aislamiento acustico en fachadas,
ruido aéreo y forjados para poder garantizar los objetivos de calidad acustica en
espacio interior, y a su vez, se vigilara el cumplimiento de las mismas con la obtencion
de un certificado acustico que acredite el cumplimiento éstas, antes de la primera

ocupacion del edificio.
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Con ese fin, el proyecto que acompanie a la solicitud de licencia municipal de edificacion
debera resolver adecuadamente el aislamiento acustico en los términos indicados en

el parrafo anterior.

Con el mismo fin, la solicitud de licencia municipal de primera ocupacién se presentara
acompanada de, ademas de los documentos preceptivos conforme a las normas de
aplicacién, de un certificado acustico que acredite el cumplimiento de las medidas de

aislamiento a que se refiere este precepto.

Articulo 3.- Del diseio de la zona verde.

En el disefio que en el Proyecto de Urbanizacidn se realice de la zona verde incluida
en el ambito de este Plan de Reforma Interior, al ser lindante con dos viales siendo
uno de ellos de trafico considerable, como es la Avda. de la Constitucion, se dispondran
medidas de proteccidon y privacidad con respecto al trafico rodado que, a la vez,

aumenten la percepcion psicoldgica de seguridad de ésta.

Articulo 4.- De las actuaciones arqueologicas.

El 4mbito del este Plan de Reforma Interior se encuentra dentro del "Area de Vigilancia

Arqueoldgica del entorno de Orriols".

De conformidad con el articulo 62 de la Ley 4/1998, de 1 de junio, de Patrimonio

Cultural Valenciano:

1. Para la realizacién de obras u otro tipo de intervenciones o actividades que impliquen
remocidn de tierras, sean publicas o privadas, en Zonas, Espacios de Proteccion, y
Areas de Vigilancia Arqueoldgicas o Paleontoldgicas, asi como, en ausencia de Catalogo
aprobado segun los requisitos de la presente ley, en todos aquellos ambitos en los que
se conozca o presuma fundadamente la existencia de restos arqueoldgicos o
paleontoldgicos de interés relevante, el promotor debera aportar ante la Conselleria
competente en materia de cultura un estudio previo suscrito por técnico competente
sobre los efectos que las mismas pudieran causar en los restos de esta naturaleza. En

caso de que para la elaboracion del estudio previo resulte necesario acometer alguna
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de las actuaciones previstas en el articulo 59 las mismas seran autorizadas en los

términos de los articulos 60 y 64.

2. El Ayuntamiento competente para otorgar la licencia o, en su caso, la entidad publica
responsable de la obra, intervencién o actividad remitira un ejemplar del estudio
mencionado en el apartado anterior a la Conselleria competente en materia de cultura,
que, a la vista del mismo, determinara la necesidad o no de una actuacién arqueoldgica
o paleontoldgica previa a cargo del promotor, a la que sera de aplicacion lo dispuesto
en los articulos 60 y 64 de esta ley. Una vez realizada la actuacion arqueoldgica o
paleontoldgica la Conselleria determinara, a través de la correspondiente autorizacion
administrativa, las condiciones a que deba ajustarse la obra, intervencion o actividad

a realizar.

3. Los Ayuntamientos no concederan ninguna licencia o permiso en los casos senalados
en el apartado anterior sin que se haya aportado el correspondiente estudio previo
arqueoldgico y paleontoldgico y se haya obtenido la autorizacién de la Conselleria

competente en materia cultura citada también en el apartado anterior.

4. Todo acto realizado contraviniendo lo dispuesto en este articulo se considerara ilegal

y le sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 37 de esta ley.

Valencia, a 24 de mayo de 2019.

José Ignacio Garcia Campa. Joaquin Llido Silvestre.

Arquitecto. Col. 03697 Abogado. Col. 818 ICACS.
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ANEXO.- ESTUDIO DE MERCADO
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ESTUDIO DE OFERTA'Y RECOMENDACIONES

DE SUELO
Avda. Constitucion 186 y Siguientes.

Valencia

‘ 25 de Junio de 2.018




Analisis del suelo objeto de estudio

La poblacién empadronada en el municipio de Valencia es de 790 201 habitantes (INE 2016), mientras que su drea
metropolitana tiene 1 550 885 habitantes (INE 2013).98 El area metropolitana de Valencia esta formada principalmente por
municipios situados en la Huerta de Valencia; algunas localidades como Mislata se encuentran completamente conurbadas a la
ciudad, mientras que el resto se sitian en una primera o en una segunda corona metropolitana. Los municipios del area
metropolitana que destacan por su poblacién son Torrente con 80 759 habitantes, Paterna con 67 159 habitantes, Mislata con

43 775 habitantes y Burjasot con 38 148 habitantes (INE 2013).98
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Analisis del suelo objeto de estudio

La ciudad de Valencia se divide en distritos,
y estos en barrios. Los barrios de la ciudad,
a su vez, se agrupan en siete drganos de
gestion desconcentrada llamados juntas
municipales de distrito. Las siete juntas son
Ciutat Vella, Russafa, Abastos, Patraix,
Transits, Exposicio y Maritim. Algunos de
los barrios y pedanias eran municipios
independientes que se adhirieron a la
ciudad a partir de la segunda mitad del
siglo XIX. Es el caso de Beniferri,
Benimaclet, Patraix y Ruzafa que aparecen
en el censo del ailo 1877 como parte de
Valencia; Benimamet y Els Orriols en 1887;
Borboté, Campanar, Mahuella, Pueblo
Nuevo del Mar y Villanueva del Grao en el
censo de 1897; y Benifaraig, Carpesa y
Masarrochos, en el censo de 1900.105
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Analisis del suelo objeto de estudio

Valéncia/ Valencia B8  oivereta FERZEl  12. Camins al Grau 65.119
1. Ciutat Vella 26.769 1. Nou Moles 25.991 1. Aiora 25.079
1. 1a Seu 2.922 2. Soternes 4.985 2. Albors 8.671
2. la Xerea 3.879 3. Tres Forques 8.687 3. la Creu del Grau 14.907
3. el Carme 6.404 4. la Fontsanta 3.512 4. Cami Fondo 4.478
4. el Pilar 4.628 5.la Llum 5.046 5. Penya-roja 11.984
5. el Mercat 3.555 8. Patraix eyAyEl  13. Algirs 37.191
6. Sant Francesc 5.381 1. Patraix 24.581 1. 1'lla Perduda 8.759
2. I'Eixample 2. Sant Isidre 9.906 2. Ciutat Jardi 11.949
1. Russafa 23.921 3. Vara de Quart 10.390 3. I'Amistat 7.252
2. el Pla del Remei 6.861 4. Safranar 9.106 4. la Bega Baixa 5.709
3. Gran Via 11.624 5. Favara 3.590 5. la Carrasca 3.522
3. Extramurs 9. Jesus 14. Benimaclet 29.096
1. el Botanic 6.566 1. la Raiosa 15.370 1. Benimaclet 23.696
2. la Roqueta 4.451 2. I'Hort de Senabre 17.121 2. Cami de Vera 5.400
3. la Petxina 15.042 3. la Creu Coberta 6.104
4. Arrancapins 22.228 4. Sant Marcel-li 9.971
4. Campanar 37.562 5. Cami Real 3.695
1. Campanar 11.662  10. Quatre Carreres
2. les Tendetes 5.193 1. Montolivet 19.568 16. Benicalap 45.460
3. el Calvari 4.804 2 EnCorts 12.119  1.Benicalap 39.635
4.Sant Pau 15903 3 Mmalilla 21.965  2.Ciutat Fallera 5.825
5. la Saidia 46.818 4. |la Fonteta Sant Lluis 2.807
1. Marxalenes 10.520 5. na Rovella 7.957 « Fuente: Padrén Municipal de
2. Morvedre 10.388 6. la Punta 2.622 . ..
3. Trinitat 7.842 7. Ciutat de les Arts i les Ciéncies 6.626 Hab'tant,es.a 01/_01/2016' Oficina
Co UITiLes 8354 11, poblats Maritims 57.590 32 Il;;t;z:st:ca. Ajuntament de
5. Sant Antoni 9.714 1 el Grau 9.502 .
6. el Pla de.I !R’eal SR 2. el Cabanyal-el Canyamelar 20.493 * No se analizan el 17 Pobles del Nord, 18
1. Exposici6 6.676 3. pobles de L'oest y 19 Pobles del Sud
2. Mestalla 14.456 . la Malva-rosa 13.430
3. Jaume Roig 6.402 4 Betero 8.131
4. Ciutat Universitaria 2.582 5. Natzaret 6.034
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Analisis del suelo objeto de estudio
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Analisis del suelo objeto de estudio
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Analisis del suelo objeto de estudio

Rascaia (en valenciano y oficialmente Rascanya) es el nombre que recibe el distrito numero 15 de la ciudad de Valencia
(Espaia). Limita al norte con Poblados del Norte y los municipios de Tabernes Blanques y Alboraya, al este con Benimaclet, al sur
con La Zaidia y al oeste con Benicalap. Estd compuesto por tres barrios: Els Orriols, Torrefiel y Sant Lloren¢ (Nou Orriols). Su
poblacion censada en 2009 era de 54.388 habitantes segun el Ayuntamiento de Valencia.2

1.4. Densidad de poblacién por distrito. 2001 - 2016

Densidad 2016

Superficie (ha) Censo 2001 Censo 2011(*) Poblacién 2016 (hab/km?)

Valéncia / Valencia(1) 9.882,7 738.441 790.755 791.632 8.010
1. Ciutat Vella 169,0 22.782 25.795 26.769 15.841
2. I'Eixample 173,3 41.843 42.905 42.406 24.468
3. Extramurs 197,2 47.189 48.805 48.287 24.491
4. Campanar 531,9 28.596 35.975 37.562 7.062
5. la Saidia 194,4 46.925 47.610 46.818 24.084
6. el Pla del Real 169,3 29.489 30.660 30.116 17.792
7. I'Olivereta 200,9 46.573 48.620 48.221 24.001
8. Patraix 289,1 57.220 57.300 57.573 19.914
9. Jesus 298,5 49.702 52.375 52.261 17.509
10. Quatre Carreres (2) 1.132,6 68.687 72.980 73.664 6.504
11. Poblats Maritims (1)(2) 396,8 56.326 58.430 57.590 14.512
12. Camins al Grau 236,7 53.462 64.330 65.119 27.506
13. Algirds 297,8 40.054 38.165 37.191 12.489
14. Benimaclet 164,3 29.903 29.240 29.096 17.712
~15.Rascanya() 2627 42693 52300 52749 20079
16. Benicalap (2) 222,1 39.182 44.415 45.460 20.470
17. Pobles del Nord (2) 1.519,6 6.499 6.385 6.529 430
18. Pobles de I'Oest 200,4 12.195 14.110 13.993 6.983
19. Pobles del Sud (1) 3.226,1 19.121 20.360 20.228 627
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Analisis del suelo objeto de estudio

Situacion:

Avenida de la Constitucidon n2-186-206.
Barrio Torrefiel (Rascanya)
46019 - Valéncia.

El solar se ubica en una zona de rentas medias y medias bajas, si
consideramos en este nivel el «Barrio de Varona», poblado por
etnias No nacionales.
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Analisis del suelo objeto de estudio
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SOLAR

Se analizan un total de 7 promociones: 6 de Venta sobre plano y una en Rehabilitacion. Ko RE

Promociones de venta sobre plano solar objeto a estudio. REAL ESTATE



Ubicacién: Avenida Constitucion N.2- 84
Tipologia: Edifico en bloque de 14 viviendas, garajes y trasteros. Informacién limitada en la
coemrcializacién.

<]

v/ Calidad de planos: Viviendas de 1D, 3D, 4D dormitorios, 2 &ticos de 3 D . Viviendas pasantes
orientadas a patios de manzanas. No se dispone de planos.

v' Precios garajes y trasteros: 17.000€ y 3.000€

v' Fecha lanzamiento promocion: Noviembre 2017.

v Situacién Inicio Obra: Octubre 2.018 — Marzo 2.020.

v" Nivel de calidades: Medias. Instalacién de AA Frio-Calor , aerometria.

Ritmo Ventas
Viv. Totales | Vendidas | Ptes.Venta P. Medio €/ M2 c.c.c.

2 2 0 121.246 € 1.156 € 0,33
3 8 0 8 123 217.781 € 1.406 € 0,00
4 2 0 2 166 276.800 € 1.318 € 0,00
Aticos 3D 2 0 2 344.000 € 2244 € 0,00
S e W AL ——
Conclusion:

Producto de dimensiones aceptables. Producto entre medianeras con tipologias 1,3 4D y aticos .Solo una venta desde Octubre .
Cocinas integradas en saldn con posibilidad de cerrar previo pago de reforma, hecho que le resta viabilidad comercial. Prodcuto
de lato precio absoluto(Los garajes y trasteros se desglosan en precio pero es de adquisicién obligatoria).
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Promotor: Viviendas Expert, S.L. Comercializa: VIVIENDAS EXPERT S.L. - Viviendasenventa.com

Ubicacién: C. San Bruno 19.

Tipologia: Edifico en bloque de 12 viviendas, 5 garajes coche, 2 garaje moto y 11 trasteros.

Calidad de planos: 10 Viviendas de 3 dormitorios y un atico de 4 D, con viviendas orientadas en zona de
noche a patio de manzanasy a patio de luces.

Fecha lanzamiento promocidn: Junio 2.016.

Situacion Inicio Obra: Licencia de Obras solicitada. Entrega 12 semestre 2.019

Precio Garajes y trasteros: Garajes . 15.000 €. Trastero incluido en precio vivienda, valorado en 3.000 €
Nivel de calidades: Medias. Instalacidon de AA Frio-Calor .

AN NN

DN NN

Ritmo Ventas

Viv. Totales Vendidas Ptes.Venta M2 c.c.c P. Medio €/ M2 c.c.c. Mes
3 10 1 9 114 156.000,00 1.368 0,06
ATICO 1 0 1 227 315.000,00 1.388 0

Total viv /medias 114 170.454,55

Conclusidn:

Producto de distribucion poco valorada por la demanda, con alta pérdida de espacio en pasillo y con estancias orientadas a patio
de luces. Superficies utiles de 78 y 81 M2 segun tipologias, muy limitadas para las tendencias de la demanda en el ciclo
inmobiliario actual. Gran Handicap por no contar con garajes par a todas las viviendas.
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Ubicacion: C. Visitacion, 21

Tipologia: 9 viviendas en Bloque a Rehabilitar con Garaje en planta baja.

Calidad de planos: 2 viviendas por planta, salvo planta4 2y 52 en la que hay Aticos duplex.
Viviendas pasantes orientadas a patio de manzanas en zona de noche.

Fecha lanzamiento promocion: Junio 2.016

Situacidn Inicio Obra: Enero 2.017. Entrega : Segundo semestre 2.018.

Precio Garajes y trasteros: 5 garajes en planta baja (15.000)

Nivel de calidades: Medio. Sin aire acondicionado.

ANRNEN

ASANE NN

3 planta 12 con terrazas 128 +22 terraza  196.000 € 1.530 0,11
3 4 3 1 128 186.000 € 1.450 0,16
Aticos 3 dormit. 181 298.000 € 1.645 0,11

* Local comercial de 180 m2 precio 180.000€

Conclusién:
Limitado éxito en ventas en el momento inicial. Actualmente vendida prdcticamente en su totalidad .Poca proactividad en
comercializacion de los inmuebles en el momento inicial. Gran Handicap al no contar todas las viviendas con garajes. Cocinas

integradas en salones. K : RE
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Ubicacidn: Avenida Primado Reig, 139

Tipologia: Edifico en bloque de 16 viviendas.

Calidad de planos: Viviendas de 2,3 dormitorios ( 4, 61 Mts) y aticos (36 Mts terraza) . Viviendas pasantes orientadas a
patios de manzanas, y con terrazas de limitadas superficies en plantas.

Precios garajes y trasteros: 17.500€ a 24.000€ trasteros no hay.

Fecha lanzamiento promocioén: Julio 2017

Situacidn Inicio Obra: Julio 2.018 - Julio 2.020.

Nivel de calidades: Altas. Instalacidon completa de AA Frio-Calor.

ASRNEN

DN NN

Viv. Totales Vendidas Ptes.Venta P.Medio €/M2c.c.c. Ritmo Vtas
3 10 8 2 129,55 230.000 € 1.775 0,8
4 4 4 0 140,52 253.000 € 1.800 0,4
Aticos Duplex 2 dormit. 2 2 0 135,06 345.000 € 2.554 0,2

250.125 €

Conclusidn:
Producto de dimensiones acordes a la zona en tipologia de 3Dy 4Dy aticos 2D mas desvan . Edificio entre medianeras y con
limitadas terrazas. Elevador de vehiculos en sétano al no poder realizar rampa , producto con mucha aceptacion por ubicacién en
una gran via préxima a Viveros. Las dos unidades pendientes de venta estdn bloqueadas para aumentar su precio.
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O Alfa

RESIDENCIAL

Ubicacién: Avenida Primado Reig, 40

Tipologia: Edificio en bloque de 23 viviendas y 3 Aticos.

Calidad de planos: Viviendas de 1, 2,3 y 4 dormitorios y 3 4ticos duplex de 1y 2 dormitorios mas desvan con terrazas de
aproximadamente (45 M2). Viviendas con una sola orientacion, no pasantes. Dimensiones limitadas en terrazas.
Precios garajes y trasteros: 17.500€ a 24.000€ trasteros no hay.

Fecha lanzamiento promocidn: Diciembre 2017

Situacion Inicio Obra: Noviembre 2.018 - Noviembre 2.020.

Nivel de calidades: Medias. Instalacion completa de AA Frio-Calor.

R|tmo Ventas

AN

AN NN

1 3 52,66 105.000 € 1.994 € 0 6

2 3 3 0 69,01 130.000 € 1.884 € 0,6

3 12 3 9 131,97 218.666 € 1.657 € 0,6

4 2 1 1 139,51 247.750 € 1.776 € 0,2
Aticos 2 1 162,30 333.333 € 2.054 €

Total viv /medias -m-— 120,6 | 213.234€ 1.767 € -z-

Conclusidn:
Producto de dimensiones acordes a la zona en tipologia de 1D, 2D de la planta1ala3 y 3D, 4Dy aticos 1Dy 2D mas desvan .
Edificio entre medianeras, y con montacargas hecho que genera reticencias en una alta parte de la Demanda.
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ASANE NN

Ubicacion: C. Palau y Quer, 22.

Tipologia: 10 viviendas en Bloque. 2 duplex de 2 D, y viviendas de 3 D, 4 D y aticos con terraza solarium.

de limitadas dimensiones(18 Mts.).

Calidad de planos: 2 viviendas por planta, salvo planta4 2y 5 2 en la que hay Aticos duplex.

Viviendas no pasantes, con zona de noche iluminada a través de deslunado. Las viviendas carecen de terrazas
Fecha lanzamiento promocidn: Enero 2.018

Situacién Inicio Obra: Ultimo trimestre 2.018. Entrega : Ultimo trimestre 2.020.

Precio Garajes y trasteros: 12.000 € y 2.000 €.

Nivel de calidades: Medio. Instalacion completa de aire acondicionado por conductos con bomba de frio y calor.

Ritmo Ventas

2 duplex 2 1 1 155.000 € 1.505 € 0 25
3 4 2 2 116 184.000 € 1.586 € 0,75
4 2 1 1 143 214.000 € 1.497 € 0,25
Aticos 2 1 1 255.000 € 1.700 € 0,25
/medias
Conclusion:

Promocion con pocas unidades. Producto poco luminoso por utilizacion en proyecto de patio de luces. Su principal ventaja es

su proximidad al Jardin del Turia.
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ASANE NN

Ubicacion: Avda. Constitucién 114, Angel Tomas Garcia y C. Sagunto 184.Tipologia:
Edificio en bloque de 42 viviendas y 3 Aticos.

Calidad de planos: Viviendas de 1, 2,3 y 4 dormitorios y 3 aticos duplexde 1y 2
dormitorios mas desvan con terrazas de aproximadamente (45 M2). Viviendas con una
sola orientacion, no pasantes.

Precios garajes : 14.000€.

Fecha lanzamiento promocién: Enero 2.018

Situacidn Inicio Obra: Obra iniciada ( Marzo 2.018) — 22 Trimestre 2020

Nivel de calidades: Medias. Pre-Instalacién de AA..

Ri tmo Ventas

150.000 € 1.415
175.000 € 1.575
7‘::::,.“;: ﬂﬂ-ﬂ —

Conclusion:

Promocién de muchas unidades, orientada 3 calles, con determinadas viviendas de forma irregular y trapezoidal,
especialmente las de 2 D. Vendido todo el producto de 2 D, y vendida el 50% de la promocidn. El producto es de precio
absoluto razonable, no superando los 200.000 € con garaje y trastero, aunque las superficies no sean excesivamente
holgadas.
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Analisis de Locales y Garajes.

Dada la alta dispersidn en precios de locales en funcidn de su antigliedad, y ubicacidn en calles distintas a la Avda. constitucion, informacion de locales o de obra
nueva o seminueva (menos de 10 afos de antigliedad), con el objetivo de aportar informacién de precios en entorno relativamente préoximo, para por
comparacion poder establecer precios de mercado con un criterio de comparacion:

LOCALES VENDIDOS RECIENTEMENTE OBRA NUEVA/SEMINUEVA ENTORNO PROXIMO

M2 €/ M2 Const. Aino Const. Observaciones
Const.

C. Zamora/C. Torrefiel 129,2 56.200 € 435 € 2.011 En bruto. Venta Real Promocion de xxxxxx cerca de Juan

Domingo Gémez VENDIDO XXIII. Transmite xxxxxx. ZONA CONSOLIDADA con
perfil de habitante medio. PRECIO REAL DE VENTA

C. Gayano Lluch 30 Torrefiel 168 94.000 € 560 € 2.015 En bruto Venta Real. Promocidon xxxxxx Pedro Cabanes.

Local 2 VENDIDO ZONA CONSOLIDADA con perfil de habitante
medio. PRECIO REAL DE VENTA

C. Alfonso Pefia, 50 Torrefiel 98 56.000 € 571 € 2.015 En bruto Venta Real. Promocion xxxxxx Pedro Cabanes.

VENDIDO ZONA CONSOLIDADA con perfil de habitante

medio. PRECIO REAL DE VENTA

C. Gayano Lluch 32 Torrefiel 168 105.000 € 625 € 2.015 En bruto Venta Real. Promocién xxxxxx Pedro Cabanes.

Local 4 VENDIDO ZONA CONSOLIDADA con perfil de habitante

medio. PRECIO REAL DE VENTA

CONCLUSIONES: XXXXXX XXXXXXXX

1. Se observa que las ventas se centran en locales de superficies medias.

2. Pertenecen a Empresas de entidades financieras, que han aceptado ofertas, una vez vendidas las viviendas.

3. Los locales considerados se orientan a zona verde con principal uso de Hosteleria y servicios, En zonas en el que el nivel sociecondmico de los
habitantes es medio, a nivel de renta y con edades en el entorno de 40-50 aios.

4. Alta capacidad de negociacion en precio, entre el 15 % y 20%. Ko RE

REAL ESTATE



Analisis de Locales y Garajes.

LOCALES EN COMERCIALIZACION OBRA NUEVA/ SEMINUEVA ENTORNO PROXIMO

M2 Const. } Observaciones

C. Zamora/C. Torrefiel 178 190.000 € 1.067 € 2.011 En bruto. En Venta Real Promocion de xxxxxx cerca de Juan XXIIl. Transmite
Domingo Gémez XXXXXX. ZONA CONSOLIDADA con perfil de habitante medio.
PRECIO DE NO VENTA
Camino de Torrefiel 195 143.000 € 734 € 2.000 En bruto En Venta Real. En Venta en zona consolidada , muy activada por la
Mondaca construccion de varias promociones en el PAI del Camino de
Moncada.
Avda. constituciéon Torrefiel 157 179.000 € 1.140 €-200 2.015 Perfectame En Venta Real. Sede de un promotor. Local totalmente
165* €=940€ nte acondicionado, con bafio adaptado e instalacion completa de Aire
(Valoracion de Reformado acondicionado . 3 escaparates con vidreos, zona de archivo y muy
200 €/ M2 buena presencia.
reforma)
141 177.000 € 906 €
CONCLUSIONES:

1. Se observa dispersion en precios funcién de la antigliedad del local, asi como capacidad de negociacién den precio. En el entorno del 15%.

2. No hemos considerado locales ubicados en calles aledafias con construcciones propias de los anos 70 y 80, por su comparabilidad como
producto ni por el hecho del alto indice de locales cerrados , tanto en el entorno inmediato (La propia Avda. Constitucion en este tramo) como
en su parte colindante con las calles del denominado «Barrio de Varona».

3. El testigo mds comparable tras la prospeccidn, es el de Avda. Constitucion, ubicado a 100 Mts. del producto objeto de estudio. El precio tras ser
corregido pro Reforma, y sin negociacion se sitia en 940 €/ M2 Cosnt.

4. Se observa en promociones de Venta sobre plano, en PAIS relativamente préximos, que el precio de locales se situa en el entorno de 1.000 €, e
incluso no son comercializados hasta el alcance de un grado de Obra alto.
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Conclusiones

71 Datos del suelo analizado
A Municipio: Av. constitucion N2-186
A Distrito: Torrefiel

A1 Valoracion del entorno: Media.

A1 Consolidacién entorno: Alta.

A Calidad localizacion: Media

A Calidad accesibilidad: Alta

/1 Comunicaciones entorno : Autobus
EMT.

A Calidad de Servicios: Alta.

A Perfil del cliente: Medio

LOCALES
A Dispersidon precios:
Consolidacion entorno: Alta.
A1 Nivel oferta Existente: Alta en
construccion antigua, y limitada en
seminueva y nueva.
/1 Ritmos de Ventas: Escasos para obra
antigua, y alta localizacién de locales
cerrados. Ventas en zonas comparables
de producto terminado en entorno de
550 €/ M2 Const. No existen
operaciones en el entorno de la zona de
940 €/M 2 Cosnt.
A1 Situacion venta sobre Plano.
Prudencia y encapsulamiento de locales
hasta que se alcance un alto porcentaje
de ejecucidn de obra.
A1 Concentracion de ventas: Locales
destinados a hosteleria y servicios con
proximidad a zonas verdes.

Incoherente

RESIDENCIAL:
A Nivel de Oferta Existente: La Zona cuenta en su entorno ampliado con 6 promociones lanzadas sobre
plano en el aio 2.017. 4 de ellas son edificaciones en bloque y una de ellos rehabilitacién.
A Grado de dispersion de precios:
A Para las promociones en bloque, alta dispersion de precios dada su mayor o menor
proximidad al centro de valencia:
* Edificio Saidia : 1.500 aprox €/ M2.c.c. (promocion con bajo ritmo en Ventas por el
alto valor absoluto del precios de viviendas . El producto de 1 D, es el de mayor
aceptacion.
* Edificio San Bruno: 1.371,72 €/ M2.c.c. (promocion lanzada en junio 2.016,estancada
por tipologia de producto de viviendas muy estrechas y alargadas, en calle estrecha y en
el antiguo barrio de Torrefiel.
* Edificio Visitacion 21: 1.539 €/M2 Muy proxima al antiguo cauce, y con la practica
totalidad del producto vendido, y escaso nimero de unidades en la promocién .
*Edifico Nexo Residencial : 1.881 €/M2 . Altos Ritmos de venta con precio por M2 precio
mds alto de la zona . Ubicacién en unas de la grandes vias de Valencia.
*Edifico jardin del Turia : 1.575 €/M2. Promocidén de pocas unidades y producto
orientado a patio de luces, y con amplia perdida de espacio por su geometria.
*Edifico Constitucion-Sagunto: 1.530 €/M2. Promocion con gran nimero de unidades
con distribucion complicada, dada la geometria del Solar. El proyecto ha sido un éxito en
producto de 2 Dormitorios, siendo la promocién leader en ritmo de Ventas
A Tras analizar las promociones, detectamos que el producto acorde en dimensiones y precios
solicitados por la zona es el que no supera los 200.000 € con anejos, aunque no hablemos de
superficies generosas.
A Ritmos de Venta sobre plano: Ritmos de venta acordes a promociones de la zona con producto
entre medianeras, con una horquilla entre 0,06 Uds/Mes y 3,8 Uds/Mes. Ritmos de Venta
liderados por Edificio Sagunto Constitucidn, especialmente en producto de 2 D y con precios
absolutos accesibles , por bajo de 200.000 € en 3 D (Viv+Gar+Tras).
A Distribucion y tipos de Viviendas: Producto en ocasiones no pasante orientado a patio de Manzanas
en su zona de noche y a calle en zona de dia. Cocinas integradas en la mayor parte de promociones,
buscando elementos decorativos para suavizar cocina integrada en producto 3 D.
A Calidades: Medias. Instalacion completa de Aire acondicionado con bomba frio/ Calor, pavimento

laminado y personalizacidn viviendas.
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Criterios fijacion precios y Recomendaciones:

RESIDENCIAL

RECOMENDACIONES:
Nivel calidades : Medias
Mix producto recomendado:
Principalmente 2y 3 D . Residualmente 1
y4D.

10% 30% 50% 10%

70 90 110 135

Precio Medio Propuesto 1.500€-1.550 €

€/ M2cc

GARAGES Y TRASTEROS:
11.000 €Y 3.000 €

RESIDENCIAL

A Consideracion del precio absoluto y accesibilidad del precio de vivienda y sus anejos , con el objetivo
de que no se superen los 200.000 € impuestos incluidos en el caso de producto de 3 D, ni los 150.000 €
paralos 2 D.

A Perfil dominante en la zona a nivel socioeconémico de Rentas medias.

A/ A nivel de calidades consideracidon de calidades medias, con posibilidad de personalizacién con 3
opciones en pavimento, paramentos verticales, alicatados de zonas humedas y en carpinteria de
madera.

/1Se recomienda la proyeccion de viviendas de superficies medias, a ser posible pasantes y totalmente
pasantes, evitando orientaciones a patios de luces .

A Posibilidad de dar cabida al mercado inversor y al de reposicion de limitada superficie que busca
vivienda con ascensor, dada la alta concentracion de viviendas sin ascensor y el envejecimiento de al
poblacion del barrio.

/1 Respecto a segundas plazas de garaje, ya aunque la zona es deficitaria en espacio dirigido a
aparcamiento, se recomienda no superar en términos medios los 14.000 €.

A Politica comercial progresiva, basada en la vigilancia permanente de los ritmos de venta, con
objetivo de aumento de precios si la situacion lo permite.
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TERCIARIO

71 Datos del suelo analizado
A Municipio: Av. constitucion N2-120
A Distrito: 5- La Saida

A Valoracion del entorno: Media. TERCIARIO

A1 Consolidacién entorno: Alta.

A Calidad localizacion: Buena

A Calidad accesibilidad: Alta

/1 Comunicaciones entorno : Tranvia y
Autobus EMT.

A Calidad de Servicios: Alta.

A Perfil del cliente: Medio

A Proyeccion de locales de superficies no excesivas dada la limitada actividad comercial de la zona.

A Generacion de contactos con operadores de terciario para una posible ubicacion de distribuidores
comerciales de naturaleza media.

A/ Implementacion de una politica comercial basada en el lanzamiento de unidades limitadas viendo la
reaccion del mercado, los ritmos de venta de viviendas que generan un efecto positivo en precios de
terciario, asi como los grados de Avance de obra.

/1Se recomienda la posibilidad de segregacion en los locales con el objetivo de generar precios
accesibles a potenciales pequenos inversores.

/1Se recomienda el encapsulado de producto terciario y venta a medio o largo plazo.

RECOMENDACIONES:
Nivel calidades : Locales en bruto con
consideracion de salidas de humos.

ANALISIS DE LA COMPETENCIA EN LOCALES EN OTRAS ZONAS Y EVOLUCION HISTORICA EN
PRECIOS Y CIERRE OPERACIONES:
* En este momento se carece de referencias concretas respecto a precios de locales en la misma
ubicacién. Se observa una dispersion extrema con precios desde 600 €/M2 Const, en zona
consolidada del barrio en locales totalmente reformados.
e PAI Malilla: Libra en su cooperativa gestionada, no pone en mercado locales a la venta. Habitat
Precio Medio Propuesto Inmobiliaria no tiene a la venta el terciario ubicado en planta baja y primera planta.
€/ M2Const * Evolucion historica de precios de cierre y operaciones en otras zonas de Valencia, comparables
con correctivos de ubicacion:
1. Como Referente, la venta en la Calle Bernia en local de obra nueva en 700 €/M2 Const., en zona
ampliamente consolidada, y con pequefia superficie.
2. Venta Locales Juan XXIIl Anida (Actualmente concesionario vehiculos Jaguar). Precio Cierre 580
€/ M2 const.).
3. Terciario Promocion Anida en PAI Quatre Carreres (Lindante Centro Comercial el saler) . Precio
de Publicacidon 2.000 €/ M2 const. Ultimas ofertas recibidas: 900 €/ M2 const.

KORE

REAL ESTATE




PLANOS

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION AVDA. CONSTITUCION — AGUSTIN LARA
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