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0 INTRODUCCION |

Con motivo de la elaboracion del documento de Concierto Previo del PGOU de
Valencia en el ano 2005, se planted la inclusion del ambito que nos ocupa en el
documento definitivo de las Unidades de Ejecucidon que se consideraba oportuno
delimitar, volviendose a plantear esta cuestion en la version preliminar de la revision
del PGOU del ano 2007, siendo en el ano 2009 con el Documento Completo que se
expuso al publico en el aflo 2010 cuando se incluyeron 13 Unidades de Ejecucion
entre las que se encontraba la UE-9 denominada “Padre Domeénech”, coincidente
con el Plan actual. El documento expuesto al publico denominado Revisidon
Simplificada del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia (2010), sefald el
Programa de Actuacion Integrada como el instrumento de gestidn urbanistica para

su desarrollo.

Al mismo tiempo, reconociendo la existencia de cargas adicionales sustanciales y

extraordinarias en el ambito, propuso un incremento en el aprovechamiento

urbanistico y una nueva ordenacién con el objeto de hacer viable el futuro desarrollo

de la misma.

Posteriormente, el Pleno del Ayuntamiento de Valencia de fecha 26 de diciembre,
acordd someter a nueva Informacion Publica la Revision Simplificada version-2014
del PGOU de Valencia, donde desaparecieron las unidades de ejecucion en suelo

urbano y concretamente la UE-9 “Padre Domenech”.

Asi pues, con el actual Plan General vigente y el elevado importe de las cargas
juridico-urbanisticas extraordinarias de la Unidad de Ejecucion (Indemnizaciones de
edificios existentes, Demoliciones, Red Viaria, nuevas Zonas Verdes...), es mas que
probable que el desarrollo de la Unidad de Ejecucion continde siendo inviable en el
futuro proximo y el deterioro e insalubridad del barrio empeoren, tal y como ha

venido ocurriendo los ultimos 30 afios desde la aprobacion del Plan General.

Para evitarlo, proponemos vy justificamos en este documento los parametros
urbanisticos necesarios para el normal desarrollo de la Unidad de Ejecucion que

delimita el PRI, sobre la base de su viabilidad econdmico-financiera.
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Se redacta la presente Memoria con el asesoramiento puntual del profesor Gerardo
Roger Fernandez Fernandez, arquitecto especializado en la materia de valoraciones

y analisis juridico-econdmicos en materia de urbanismo.

1 MARCO JURIDICO

La legislacion en materia urbanistica vigente, tanto Estatal como Autondmica,
adoptan como principios rectores de su desarrollo la intervencion en la ciudad
consolidada, es decir, en las actuaciones de regeneracion y renovacion urbana
frente a las actuaciones de mera “expansion”, pero no solo eso, sino que pretende
impulsar el desarrollo sostenible del territorio y las ciudades, desde el punto de vista

medioambiental y econdmico.

La presente actuacion se enmarca en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion

Urbana, (en adelante TRLS/15); y por el 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 Comunidad Valenciana, (en adelante
LOTUPR/21).

La procedencia de esta Memoria viene referida en el Art 22.5 del TRLS/15: “La
ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de

transforrmacion urbanistica, requenrd la elaboracion de una memoria que asequre su

viabllidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber

legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados

de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion”’.

El contenido de la Memoria de Viabilidad Econdmica (MVE), viene recogido en el
Anexo Xlll del Texto Refundido de la LOTUP/21:

a) Mediante la aplicacion del metodo residual estatico realizara un analisis comparado
entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final,
Justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Esparia o por un perito tasador especializado de

reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.
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b) En el caso de actuaciones de rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, el

andlisis comparado se basara en los parametros urbanisticos vigentes y en los eventuales

incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la actuacion,

considerando el importe total de la inversion a realizar asi cormo el importe de las ayudas
publicas directas e indirectas que la actuacion pudiera recibir y las evenituales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de

conservacion.

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas en la rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion 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 tiermpo.

Por otro lado, el propio Texto Refundido de la LOTUP/21 en su Articulo 40.3 establece

que: “Los planes parciales y los planes de reforma interior deberégn contener la siguiente

documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion Il anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:
7.° Memoria informativa y justificativa.

2.9 Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo
establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro, asi como los demas estudios
previstos en el articulo 34 de este Texto Refundido, en la medida en que /o precise e/

alcance de sus determinaciones.
3.° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.
4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.9 Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad econdmica, si no

estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural”.

De acuerdo a las prescripciones legales expuestas, el Plan de Reforma Interior
“Plaza Padre Domenech” que propone un incremento de aprovechamiento respecto
al planeamiento vigente para hacer viable la actuacion de regeneracion urbana,

precisa la redaccion de una “Memoria de Viabilidad Econdmica”, que justifique y
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cuantifique el incremento que posibilite dicha viabilidad, con unos margenes de

rentabilidad razonables.

De hecho, el Texto Refundido de la LOTUP/21 en su Articulo 82.b, propone distintos
porcentajes que corresponde a la administracion (respecto al incremento de
aprovechamiento que plantea la actuacion de regeneracion urbana), dependiendo
de la rentabilidad. Con caracter general dicho aprovechamiento es del 10% del

incremento, pero puede fluctuar entre el 5% y el 20%.

2 CONTENIDO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD

2.1. CONSIDERACIONES GENERALES PREVIAS.

La Memoria de Viabilidad Econdmica (MVE) no es un instrumento técnico nuevo en
los desarrollos urbanisticos. De hecho, como en cualquier otra actividad econdmica,
(“plan de negocio”), es habitual que los operadores urbanos lleven a cabo un estudio
previo sobre el que se sustenta la viabilidad y rentabilidad de la actuacion que se
pretende acometer, teniendo en cuenta obviamente, los Costes de Producciéon y el
Valor en Venta del producto resultante, de tal manera que se cumpla la condicion
basica de que los “Ingresos” superen a los “Costes”. El hecho de que no fuese un
documento que reglamentariamente hubiese que incorporar a la documentacion
urbanistica que se tramitaba, no suponia que se ignorase como herramienta para
establecer la rentabilidad de una actuacion. La novedad legal que aporta el marco
juridico vigente estriba en que dicha Memoria debe formularse como un documento
técnico mas del expediente juridico-urbanistico y someterse al proceso de
participacion publica desvelando con total nitidez los datos econdmicos de la

actuacion.

Para el caso que nos ocupa, en gque el Plan de Reforma Interior “Plaza Padre
Domenech” propone un incremento de edificabilidad, la Memoria de Viabilidad
demostrara en primer lugar que la actuacién tal como prevé el Plan General vigente
no es asumible y tampoco es viable econdmicamente (lo que justifica explicitamente

la inactividad del desarrollo de la misma desde hace 30 afnos), y consecuentemente,
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procedera a determinar el incremento de aprovechamiento respecto al atribuido por
el PGOU vigente que posibilite alcanzar una rentabilidad minima y razonable para

facilitar el desarrollo de la actuacion.

Por otro lado, es voluntad del redactor de esta Memoria de Viabilidad Econdmica
redactarla en términos econédmicos sencillos y con el caracter mas pedagdgico
posible para que pueda ser entendida por personas no expertas en la materia, de
manera que durante la fase de participacion publica cualquier ciudadano pueda

comprender los aspectos relevantes que han servido de base para su redaccion.

2.2. CONTENIDO BASICO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA EN ACTUACIONES
URBANIZADORAS.

Para que una actuacion urbanizadora sea viable, se debe dar la condicion:
Valor Residual Suelo (Total actuacion) = Valor Basico Repercusién + Cargas Actuaciéon

Segun el informe técnico municipal del Servicio de Planeamiento, de 08/10/2021 en
relacion a este tipo de actuaciones, “conviene argumentar que el coeficiente de canje o
retribucion (CR) que propone el promotor de un PAl para la retribucion de su labor
urbanizadora mediante el pago en suelo, pone en relacion las cargas de urbanizacion con
el valor del suelo que se deriva de la ejecucion de la actuacion, y determina su participacion
minima en el valor del producto final para que le resulte rentable su promocion. El coeficiente
de retribucion determina la viabllidad de /a actuacion, en términos de rentabilidad
economica, ya que el urbanizador actua cormo un emypresario que se mueve atendiendo a

la rentabilidad de la operacion.

Considerando lo relacionado, se ha intentado deterrminar de la manera mas objetiva posible
la relacion que debiera existir entre las cargas y el valor final del suelo para que resultara
rentable econdmicamente la actuacion urbanistica, a partir del estudio pormenorizado de los
PAls aprobados por el Ayuntamiento en el suelo urbano de la Ciudad. Para ello, se han
analiza do todos los PAls de Gestion Indirecta de actuaciones residenciales que se han
aprobado, excluyendo aquellos que reflejan costes de urbanizacion demasiado bajos (CU <
25€/mPY, con el objeto de establecer la proporcion media entre armbos conceptos que se

deriva de ellos. A la vista del mencionado estudio, procede concluir que la media de los
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coeficientes de retribucion de los PAls de actuaciones residenciales de Gestion Indirecta

aprobados por el Ayuntarmiento asciende al 33.72%”.
Es decir:
Cargas Actuacioén / Valor Suelo Urbanizado = 0,3372 6 CRmedio = 33,72%

Podemos decir que la comprobacion anterior que plantean los servicios técnicos
municipales puede deducirse del Anexo 3 de la circular 12.04/04, de 15 de
diciembre, sobre “Ponencia de Valores”, en o que respecta al “Suelo Urbano
Pendiente de Desarrollo”, a los que asigna valores comprendidos entre el 60% v el
80% del “valor de zona”, dependiendo de si el suelo no esta desarrollado, o tiene un

cierto grado de desarrollo, como por ejemplo la apertura de viales.

2.3. CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DEL VALOR DE LOS SOLARES
RESULTANTES.

Debemos referirnos al Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, que tal como pone de
manifiesto en su preambulo, “desarrolla el texto refundido de la Ley de Suelo en lo relativo
a «la valoracion inmobiliaria», con la intencion de dar respuesta al deseo expresado por e/
legislador estatal, de mejorar el funcionamiento del mercado del suelo, para hacerlo mas
transparente y eficiente, combatiendo ademas, en la medida de /o posible, las eventuales
practicas especulativas en la utilizacion del mismo, practicas especulativas que, en

ocasjones, afectaban directarnente a la fijacion de valores a efectos expropiatorios”.

En su articulo 22. “ Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edlificado”, dice:

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o sila edificacion existente o en
curso sea flegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia deterrminada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de

repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion.
VS =) E -+ VRS

Siendo:
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VS = Valor del suelo urbanizado no edlificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados

edlificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro

cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia el apartado anterior, se deterrminaran por el método residual estatico de

acuerado con la siguiente expresion.
VRS = (W /K) -Vc
Siendo.

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edlificable del uso considerado.

W = Valor en venta del metro cuadrado de edlficacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente

significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio emypresarial normal de la actividad de promocion

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podra ser reducido

0 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 unitamiliares en municipios con escasa
dinamica inmmobiliaria, 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 inQustriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones economicas,
en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi cormo una menor dinamica de/

mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maxirmo de 1,560 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a prormociones que en razon de factores objetivos cormo puedan ser,
la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
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edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas

de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de J/a construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los

qgastos 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

qgastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completarmente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardan del valor del suelo determinado segun el apartado 7
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio emypresarial

derivado de /a prormocion, de acuerdo con la siguiente expresion:
VSo =VS-Ge(1+TLR + PR)

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edlificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes,

en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la prormocion en este
Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Esparfia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis arios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de deterrminar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, se fijara en funcion de /los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion urbanistica, tormando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento 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
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anterior, incluida la propia prirma de riesgo como surmando de la totalidad de los gastos

generales.

4. La aplicacion del metodo residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
Olros paramelros economicos que los que puedan dequcirse de la situacion en el rmomento
de la tasacion. En ningun caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones

de valor que pudieran producirse en el futuro.

Partiendo de la formula ampliamente aceptada (art.22.2 Real Decreto 1492/2011):
VRS = (W /1,40) - VC

El Valor Residual del Suelo vendra determinado por el mercado y es fluctuante,
dependiendo de la oferta y la demanda; (se estima en €/m?). Sera en cada
momento y a través de un estudio de mercado cuando se determine dicho valor. En
caso de tener distintos productos inmobiliarios, deberemos determinar el valor para

cada uno de dichos productos, (vivienda libre, vivienda protegida, comercial, etc.).

En el caso de una actuacion urbanizadora como el que nos ocupa, la “materia
prima” es el suelo en su situacion basica actual (pendiente de desarrollo), que
requiere de una actividad transformadora mediante una actuacion urbanistica que
lleva aparejados unos costes. La suma de ambos debe dejar un margen de
beneficio al empresario que decide acometer dicha actuacion transformadora
(Agente Urbanizador). El Umbral Minimo de Viabilidad (UMV), viene determinado por
la suma de la Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR), que en el

momento actual se situa en el 8,5%.

Teniendo en cuenta que la rentabilidad se materializa al final del proceso
urbanizador y que la gestion y tramitacion de un Programa de Actuacion Integrada
se prolonga durante 5 afios en el mejor de los casos, estamos hablando de
rentabilidades muy bajas con el unico propdsito de poner en el mercado, suelos

donde poder desarrollar una actividad promotora.

Una primera aproximacién respecto al valor de la “materia prima”, en este caso el
suelo en situacion basica de “urbano pendiente de desarrollo”, se estima en funcion

de los valores catastrales del ambito de actuacion, teniendo en consideracion que
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se trata de valores objetivos y en cierto modo independientes de las fluctuaciones

del mercado inmobiliario.

La primera comprobacion a falta de una tasacion de los distintos productos
inmobiliarios, la podemos realizar de manera aproximada utilizando los valores
indicados por el Catastro en su Circular 12.04/04 y su actualizacion (Circular
01.04/2019/P sobre Ponencia de Valores), que establece un Mapa de Valores
estableciendo zonas homogéneas de valor del suelo para toda la ciudad de Valencia

y que se actualiza anualmente en funcién del mercado inmobiliario.

En la presente memoria, analizaremos la situacion actual de desequilibrio e
inviabilidad econdmica que ha llevado a la situacion de degradacién urbana que
requiere de una actuacion de regeneracion. En segundo lugar y partiendo de datos
ciertos, se va a proponer un incremento de edificabilidad que haga minimamente
rentable la actuacion urbanizadora que sirva para regenerar este ambito de la
ciudad.

3 DATOS DE PARTIDA. ANALISIS SITUACION ACTUAL

3.1 ESTIMACION DEL APROVECHAMIENTO ACTUAL TEORICO

El Plan General vigente PGOU-88, en el Capitulo Cuarto, del Titulo Tercero de las
Normas Urbanistica, define en su Articulo 3.45 el “Ambito Vial de Servicio” (AVS) de
una parcela para obtener la consideracion juridica de solar. Conforme al PGOU, las
tres parcelas pendientes de edificar en el ambito que nos ocupa tienen la siguiente
edificabilidad:

Parcela A.- Solar con tipologia edificatoria EDA con uso dominante residencial,
comparte medianera con edificacion existente, de planta baja y nueve plantas altas,

siendo la planta baja de uso terciario comercial.

BLOQUE A
RESIDENCIAL TERCIARIO
Blogue 2.603,43 m2t Bajo blogue 299,80 M2t
Total Edificabilidad 2.903,23 m?t
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Parcela B.- Solar con tipologia edificatoria EDA con uso dominante residencial, de

planta baja y nueve plantas altas, siendo la planta baja de uso terciario comercial.

BLOQUE B
RESIDENCIAL TERCIARIO
Bloque 2.649,69 m2t Bajo bloque | 294,41 m?t
Total Edificabilidad 2.944,10 m3t

Parcela C.- Solar con tipologia edificatoria EDA con uso dominante residencial, de

planta baja y nueve plantas altas, siendo la planta baja de uso terciario comercial.

BLOQUE C
RESIDENCIAL TERCIARIO
Bloque 421119 m2t Bajo blogue ‘ 467.91 m2t
Total Edificabilidad 4.679,10 mt

DESGLOSE DE EDIFICABILIDAD DEL P.G.O.U. 1988

Edificabilidad Residencial 9.464,31 mat 89,91%
Edificabilidad Terciaria 1.062,12 m3t 10,09%
Edificabilidad Total 10.526,43 m?t 100%
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Situacion Actual.- Se ejecuta la urbanizacidon en el ambito estricto del AVS para dotar

a las parcelas de la condicidn de solar, materializando la edificabilidad maxima gue

permite el planeamiento vigente. En este caso el aprovechamiento objetivo coincide

con el subjetivo. Los propietarios asumen los costes/cargas de urbanizacion del

Ambito Vial de Servicio.

En dicha situacién de origen, la edificabilidad de 10.526,43 m? que le asigna
actualmente el Plan, se materializa desarrollando exclusivamente el Ambito Vial de
Servicio (AVS) que abarca un area de 6.693,12 m?s. Todo ello da como resultado
un Indice de Edificabilidad Bruta IEB de 1,5727 m*/m?®s.
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Jardines Publicos (EL)/(VJ)* 1.380,87 m?3s

Dominio y Uso Publico
Red Viaria (RV)/(CV)* 4.250,13 m3s
Dominio Privado Edificacion Abierta (EDA) 1.062,12 m?3s
Total Superficie (AVS) 6.693,12 m3s

3.2 ESTIMACION PRELIMINAR DE LAS CARGAS DE URBANIZACION EN EL
AMBITO VIAL DE SERVICIO.

I.- CARGAS FIJAS. La primera cuestion a considerar, son las Cargas de

Urbanizacién, también denominados Costes de Produccion, segun la siguiente

expresion:
CU=PL+CP+ GG+ BU
siendo cada uno de los factores,

PL: Presupuesto de Licitacidon de las Obras de Urbanizacién Programadas (Art. 150.1.a
LOTUP/21) (pavimentacion, implantacion de redes de servicio, ajardinamiento, mobiliario

urbano, etc), ademas de las obras de demolicion.

CP: Costes de Redaccion de Proyectos (Art. 150.1.b LOTUP/21), que incluye los honorarios
para la redaccion de los distintos proyectos incluida la direccidén de obra.

GG: Gastos de Gestion del Urbanizador (Art. 150.1.c LOTUP/21), cuantificados como un
porcentaje de la suma de los dos anteriores, que incluye el mantenimiento y conservacion

de la urbanizaciéon hasta la recepcidon definitiva, asistencia técnica, etc.

BU: Beneficio Empresarial del Urbanizador (Art. 150.1.d LOTUP/21), calculado como un

porcentaje, de hasta el 10% del valor de la suma de los conceptos anteriores.

Trataremos ahora de determinar las Cargas de Urbanizacién (sin mediar Proyecto
de Urbanizacion) para el supuesto en que no se modifica el planeamiento y la
actuacion urbanizadora se limita al AVS, a partir de valores de referencia
municipales y obtenidos del Servicio de Programacion. A falta de mayor detalle,
éstos valores pueden servir en una primera aproximacion sobre la viabilidad de la

actuacion:
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VALORES DE REFERENCIA

Costes unitarios de urbanizacién PEM PEC (sin IVA) Unidades
E-IZ/’OESI\J[/IG) unitario de urbanizacion de la red viaria 126,05 150.00* €/mzs
E-IZ/’OESI\J[/IG) unitario de urbanizacion de zonas verdes 100,84 120.00* €/mzs
Coste unitario de demolicion de inmuebles . 3
existentes (PEM) 20,17 24,00 €/m

* obtenemos el PEC en base a la expresion: PEC = PEM ¢ 1,19

AMBITO-DELPRI— 1

Edificaciones incompatibles con la ordenacion vigente dentro del AVS (en rojo) y que deben demolerse

El valor de referencia para la demolicion de inmuebles, se ha estimado en funciéon
del estudio de distintas bases de calculo de varios colegios de arquitectos, de las
caracteristicas de los inmuebles a demoler, de proyectos recientemente realizados
y de una dilatada experiencia profesional. Segun datos extraidos de la web del
Catastro, la superficie construida de los inmuebles incompatibles con la urbanizacion
qgue estan incluidos dentro del ambito vial de servicio (AVS) y que deben demolerse,

asciende a: 5.993 m?Zt.
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Situacion Superficie a demoler (m?3t)
1 CL PADRE DOMENECH 8 572
2 CL PADRE DOMENECH 3 1.083
3 CL PADRE DOMENECH 1 2.311
4 CL PADRE DIEGO MIRON 4 1.017
5 CL PADRE DIEGO MIRON 6 1.010
Total 5.993

Con los datos anteriores, podemos estimar un presupuesto de licitacion de las obras

de urbanizacion dentro del AVS de: 1.306.732,04 € conforme al siguiente cuadro:

Costes de Urbanizacién asociados al A.V.S.

Coste de la urbanizacion viales del AVS (PEM) 535.771,39 €
Coste de la urbanizacion zonas verdes de la parte del AVS 139.246,93 €
Coste de la demolicion parte edificacion interior al AVS (PEM) 423.075,84 €
TOTAL PEM Costes de la Urbanizaciéon 1.098.094,15 €
Gastos Generales Contrata (13%) 142.572,24 €
Beneficio Industrial Contrata (6%) 65.885,65 €
Presupuesto de Contrata (PEC) / Presupuesto de Licitacion (PL) 1.306.732,04 €

Hay que anadir como cargas fijas los Costes de Proyectos, Gastos de Gestion y el
Beneficio del Urbanizador. La base 72 de las Bases Generales reguladoras de la
gestion indirecta de Programas de Actuacion Integrada del Ayuntamiento de
Valencia, establece en el apartado 2.5) que el importe de las Cargas de urbanizacion
“en ningun caso podra superar la cuantia que resulte de incrementar el Presupuesto
de Licitacion en un 22 %”. Por otra parte, establece otros limites porcentuales, tales
como que los Gastos de gestion del urbanizador no pueden superar el 17 % de la
suma del presupuesto de licitacion y los gastos de redaccion de proyectos, o que el
beneficio del Urbanizador no podra superar el 10 % de la suma de los costes
anteriores mas los gastos generales del urbanizador. Todos estos limites obligan a
que las CARGAS FIJAS TOTALES, se fiienen CU = PL x1,22 = 1.594.213,09 Euros.

.- CARGAS VARIABLES. Ademas de las Cargas Fijas mencionadas

anteriormente, conforme al Art. 150.2, de la LOTUP/21, son Cargas de urbanizacion
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en _la categoria de Variables, las indemnizaciones a cuenta de edificaciones,

plantaciones, gastos por realojo, etc.

Il.a.- Indemnizaciones por preexistencias incompatibles con la ordenacién del Plan

General vigente, dentro del AVS.

La Disposicion Final Segunda del Texto Refundido de la Ley del Suelo, autoriza al
desarrollo de la citada Ley, que se materializa en el Real Decreto1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo (RVLS). La Ley y su Reglamento, establecen criterios generales de valoracion
que se aplican a todo tipo de construcciones, edificaciones e instalaciones segun la

siguiente expresion:

V=Ve-Vsr-VH.B
Siendo:

V = Valor de la edificacion, construcciéon o instalacion, en euros.
Vg = Valor de reposicion bruto, en euros.
Ve = Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida util en euros.

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacién. (Anexo ll)

Partiendo del modulo del valor de la construccion para esta tipologia de viviendas y
aplicandole los distintos coeficientes conforme al reglamento de valoraciones,

obtenemos los siguientes valores:

CUADRO RESUMEN VALOR EDIFICACIONES

Edificio | Superficie | o U° | Antiguedad | o Bad0 | valorReposicion |y g ggificacion
1 572,00 | Residencial 61% Normal 504.205,25¢€ 268.970,81€

2 1.083,00 | Residencial 51% Deficiente 889.110,90€ 304.187,07€

3 2.311,00 | Residencial 51% Deficiente | 1.950.896,75€ 667.450,55€

4 1.017,00 | Residencial 51% Deficiente 851.132,42¢ 291.193,68€

5 1.010,00 | Residencial 51% Deficiente 846.371,31€ 289.564,78€
Total 1.821.366,89€
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Il.b.- Los gastos por realojo v retorno de ocupantes a los gue estos tengan derecho

conforme a la leqgislacion vigente.

Se han considerado unos costes por realojo transitorio de los residentes en el edificio
de Calle Padre Domenech, 8 que ascienden a 183.600,00 €.

; SUP. . VALOR
REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION CONSTR. | ANO uso REALOJO (36
(m?) MESES)
4334810YJ2743E0006QZ CL PADRE DOMENECH 8 PI:02 Pt:04 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0005MB CL PADRE DOMENECH 8 PI:02 Pt:03 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0004XL CL PADRE DOMENECH 8 PI:01 Pt:02 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0003ZK CL PADRE DOMENECH 8 PI:01 Pt:01 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0002BJ CL PADRE DOMENECH 8 PI:BO Pt:1Z 111 1920 Residencial 35.628,67 €
4334810YJ2743E0001LH CL PADRE DOMENECH 8 PI:BO Pt:DR 117 1920 | Residencial 37.554,55 €
Total indemnizacion realojos transitorios | 183.600,00 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION EN EL AVS.- Como costes de produccion de
los solares listos para ser edificados, se consideran las cargas fijas de urbanizacion

y las cargas variables correspondientes a indemnizaciones y realojo. Asi pues:

CARGAS FIJAS 1.594.213,09 Euros
CARGAS VARIABLES 2.004.966,89 Euros
TOTAL COSTE PRODUCCION 3.5699.179,98 Euros

3.3 ESTIMACION DEL VALOR RESIDUAL DEL APROVECHAMIENTO ACTUAL (AVS)

Ahora cabe determinar cual es el valor de los solares que se han creado a través de

la actuacion urbanizadora, desarrollando exclusivamente el Ambito Vial de Servicio;

es decir, cual es el valor de mercado del producto inmobiliario que se obtiene tras
la actuacion urbanizadora. Para ello se ha encargado a la sociedad Tinsa un informe

cuyo objeto es “Determinar el Valor Residual del Suelo para Uso Residencial Libre y

Uso Comercial en el ambito de la Subzona de Ordenacién donde se encuentra el

ambito del Plan de Reforma Interior, aplicando el Método Residual Estatico”, cuyos

valores de repercusion se reflejan en la siguiente tabla.
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Asi pues, conforme al PGOU vigente, tenemos,

DESGLOSE DE EDIFICABILIDAD DEL P.G.O.U. 1988 (REAL)
Uso Edificabilidad (m?t) Valor Repercusion (€/m?2t) Valor Residual (€)
Residencial 10.469,16 596,56 6.245.482,09
Terciaria 1.062,12 498,73 529.711,11
Total 11.531,28 6.775.193,20

3.4 VERIFICACION DEL EQUILIBRIO DE BENEFICIOS Y CARGAS

A los costes de produccion hay que afadir el Umbral Minimo de Viabilidad (UMV),
determinado en el Punto 2 anterior con un minimo del 8,5%, en funcion de la Tasa
Libre de Riesgo y la Prima de Riesgo. Atendiendo a criterios técnicos municipales,
se debe realizar una verificacién en cuanto al equilibrio de beneficios y cargas, que
‘consiste en un coeficiente que se obtiene cormo cociente entre las cargas de /la
actuacion y el valor del suelo urbanizado de la misma y cuyo resultado no debe ser
superior al 40%, ni inferior al 30%, consiguiendo asi el equilibrio en la proporcion de
cargas respecto del valor del suelo en el conjunto de actuaciones de la ciudad,

segun la cual:
0,30 < cargas actuacion « UMV / valor suelo urbanizado < 0,40

0,30 <CU » 1,085/VRS < 0,40 ; CU « 1,085 /VRS = 0,5764

Por tanto, NO SE CUMPLE LA VERIFICACION DE EQUILIBRIO DE BENEFICIOS Y

CARGAS en el caso que nos limitemos a ejecutar el Ambito Vial de Servicio.

Concluimos que la actuacién es absolutamente inviable, por cuanto ni siquiera se
alcanza el Valor Basico para los Suelos Urbanos pendientes de desarrollo y la
actuacion seria ruinosa. No se cumple la premisa:

Valor Residual del Suelo en Venta = Valor Inicial del Suelo + Costes de Produccion

Ante esta situaciéon, la ciudad no se regenera tal como ha quedado demostrado en
los ultimos 30 afnos desde la entrada en vigor del PGOU-88; la degradacion se oculta
en el interior de la manzana y es la administracion quien debe asumir el coste de

urbanizar y obtener los suelos dotacionales del area exterior al AVS. El resto de suelo
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(5.384,62 m?s), quedarian pendientes de desarrollar y sujetos a la expropiacion

rogada por parte de la administracion para su obtencion y ejecucion.

3.5 CUESTIONES ADICIONALES A CONSIDERAR

Ya hemos puesto de manifiesto que la actuacion planteada en inviable
econdmicamente para los propietarios de los terrenos incluidos en el AVS, pero
también es INSOSTENIBLE ECONOMICAMENTE para la administracion.

Tengamos en cuenta que a los suelos de dominio privado excluidos del AVS se les
asigna una edificabilidad equivalente a los del area urbanisticamente homogénea
AUH. Fuera del AVS, de los 5.384,62 m? de suelo, aproximadamente 3.134 m? son
de titularidad privada. Si consideramos que segun informe técnico municipal de
fecha 11 de junio de 2016, el indice de edificabiidad media del Area
Urbanisticamente Homogénea, obtenido en los Ultimos expedientes expropiatorios
de la zona es de 1,7664 m?/m?s; el Uultimo informe municipal determina que “la
edificabilidad media del area homogénea en la que se encuentran los terrenos
asciende a 1,80 m?/m?3s”, por lo que la administracion deberia compensar a los
legitimos propietarios con 3.134 m? x 1,80 m?*/m?s = 5.641,20 m? de techo o su
valor econdmico equivalente; a poco que consideremos un valor residual del suelo

de 500€/m3, el importe de la expropiacion alcanzaria 2.820.600 euros.

Pero no solo eso, fuera del AVS, la administracion deberia asumir los costes de
urbanizacion de dichos terrenos, el coste de demolicion de las edificaciones fuera
de ordenacion, asi como las indemnizaciones de los edificios incompatibles con la

misma.lLas superficies concretas a tener en cuenta en los calculos son las

siguientes:
Red Viaria exterior al A.V.S. (segun PGOU) 3.185,07 m3s
Zona verde exterior al A.V.S. (segun PGOU) 2.067,09 m3s
Edificabilidad a demoler exterior al A.V.S. 2.332,11 m2t
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Asi pues, teniendo en consideracion lo anterior y asumiendo gque se trata de una

obra municipal sin _beneficio _del urbanizador ni _gastos adicionales, resulta el

siguiente presupuesto:

Costes de Urbanizacién asociados al suelo exterior al A.V.S.

Coste de la urbanizacion viales de la parte exterior al AVS (PEM) 401.478,07 €
Coste de la urbanizacion zonas verdes de la parte exterior al AVS 208.445,36 €
Coste de la demolicidon parte edificacion exterior al AVS (PEM) 112.175,46 €
TOTAL PEM Costes de la Urbanizacion 722.098,88 €
Gastos Generales Contrata 93.872,85 €
Beneficio Industrial Contrata 43.325,93 €
Presupuesto de Contrata (PEC) 859.297,67 €

Se ha considerado también un importe de indemnizacién de los 1.589,00 m?t de la
edificacion incluida en el area exterior al AVS de:

Costes asociados a las indemnizaciones de la zona exterior al A.V.S.

Indemnizacion edificabilidad de la parte exterior al A.V.S. del
edificio de viviendas a demoler

349.623,07 €

Por tanto, el coste adicional total asociado a la urbanizacion del ambito exterior al

A.V.S., a asumir por la administracion, asciende a la cantidad de 1.208.920,74 €.

Desde el punto de vista de la sostenibilidad econdmica, la actuacién qgue se propone

con este Plan, supone un ahorro para la administracién de alrededor de 4 millones

de euros. Todo ello sin contar con el aprovechamiento que la administracion recibe
conforme al Art.82.1 del Texto Refundido de la LOTUP, como consecuencia de la

actuacion de regeneracion urbana con incremento de aprovechamiento.

Por ello, se considera de interés para la Administraciéon la gestidén y urbanizacion
integrada del ambito completo, mediante la inclusidn de todos los terrenos en una
Unidad de Ejecucién, ya que se conseguiria regenerar esta zona degradada de la
Ciudad, sin que ello supusiera coste alguno para el Ayuntamiento.
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4 PROPUESTA DE VIABILIDAD ACTUACION DE REGENERACION URBANA \

Realizada la comprobacion de gue el desarrollo urbanistico previsto conforme al

Plan General vigente PGOU-88 es inviable, -ajustado estrictamente al Ambito Vial de

Servicio y con una bolsa residual de suelo en condiciones de maxima degradacion
que tiene un coste para la administracion superior a los 4 millones de euros-, vamos

a analizar una propuesta que sea viable econdmicamente v que ademas ejecute

todos los suelos dotacionales pendientes a cargo de la actuacion.

Se hace evidente que la viabilidad de la actuacion regeneradora pasa por dotar de
un incremento de aprovechamiento a la actuacién, que compense las cargas
adicionales y estimule la actividad urbanizadora privada que hasta la fecha el
planeamiento vigente ha sido incapaz de activar. Tal posibilidad esta recogida en la
legislacion autondmica, pero lleva aparejada una serie de condiciones adicionales

que complican la ecuacion e incrementan las incognitas a despejar.

Tal como indica el art. 36.4 del Texto Refundido de la LOTUP/21 “No obstante, en
actuaciones de dotacion, rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, por razones
Justificadas en la memoria de viabilidad economica y siempre que sea compatible con la
racionalidad, la calidad y el paisaje de la ordenacion urbana del ambito en que se planteen,
poadra incrementarse la edificabilidad respecto al planeamiento anterior, en los siguientes

tenminos:

‘a) En Unidades de Ejecucion, el indice de edificabilidad bruta residencial de la unidad de
ejecucion no podra superar en mas de un 50% el indice de edificabilidad bruta residencial
de la subzona de ordenacion o del drea homogéenea correspondiente, sin que en nNingun
caso pueda superar el maximo de dos meltros cuadrados de techo por metro cuadrado de

suelo residencial”.

El Texto refundido de la LOTUP/21 se refiere muy concretamente a estas

actuaciones en su articulo 74 y siguientes:

Art. 74.2.- Las actuaciones de renovacion urbana ltendran por objeto la demolicion y

sustitucion de la fotalidad o de parte de las edlificaciones preexistentes, cuando concurran
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circunstancias singulares de deterioro fisico y ambiental que lo hagan necesario, sin perjuicio
de satistacer cualesquiera actuaciones de rehabilitacion de edificios o la mejora del medio

urbano contempladas en este articulo.

La ordenacion de estas actuaciones se llevara a cabo mediante la formulacion de planes de
reforma interior en los terminos establecidos en el articulo 76 de este texto refundido, y la
gestion se desarrollara mediante la delimitacion de unidades de ejecucion en régimen de

actuaciones integradas, en virtud de lo establecido en este texto refundido.

Art. 82.1.b.- En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas
con destino a su renovacion global, asi como tambien en ambitos delimitados para llevar a
cabo operaciones de reforma interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de
actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de aprovecharniento con respecto
del otorgado por el planeamiento anterior, seré de aplicacion, con cardcter general, el 10 %
de dicho incremento que, excepcionalmente, podra requcirse para el caso de actuaciones
de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad economica
sensiblemente inferior hasta un 5 %, o incrementarse hasta el 20 % si la rentabilidad resultante
de la memoria de viabilidad econdmica correspondiente a cada una de estas actuaciones
con relacion a las rentabilidades resultantes de otras actuaciones de la misma adrea urbana

homogénea es sensiblemente superior.

Ademas, conforme al Art. 33.1.b del Texto Refundido de la LOTUP/21, e/ 756% de /a
edificabilidad residencial prevista en suelos urbanos incluidos en ambitos de renovacion y
regeneracion urbana, ...debe ser destinada para promover viviendas sometidas a algun
regimen de proteccion publica con destino, preferentermente, al alquiler o al régimen de

derecho de superficie y a la venta.

El informe técnico municipal expone que, “considerarmos que una actuacion urbanistica
es viable econdmicamente si genera plusvalias suficientes para hacer atractiva su ejecucion.
Ello supondria que los ingresos que puedan obtenerse por la venta de los solares
urbanizados fueran superiores a los gastos que debe soportar el promotor (incluyendo entre
ellos, el coste de adquisicion del suelo) junto con el beneficio esperado. Del mismo modo,
resultaria viable toda actuacion urbanistica en la que el valor de los solares resultantes de su
gjecucion fuera similar al de otros solares de las mismas caracteristicas (ubicacion, uso,

tipologia e intensidad edificatoria).
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La dificultad de utilizar ammbas sistermaélticas en el caso que nos ocupa radica en la inexistencia
de mercado de terrenos o de sola res de caracteristicas similares en el entorno de la
actuacion que, por comparacion, permitiera justificar su viabilidad de acuerdo con los
criterios establecidos. Ante esta situacion, habitual en muchas actuaciones urbanisticas, la
viabilidad puede justificarse comprobando si la actuacion produce unos solares de valor
suficiente para financiar las cargas de urbanizacion y retribuir a la propiedad de los terrenos,
a partir del analisis de la relacion que exista entre todos los costes de inversion necesarios y

el valor de los solares resultantes.

4.1 CALCULO DE LOS VALORES DE RESIDUALES DEL SUELO PARA CADA UNO
DE LOS USOS CONSIDERADOS (VRSi)

La primera cuestion por resolver es determinar el Valor Residual del Suelo para cada
uno de los usos presentes en el ambito de actuacion (VRSI), realizado por el método

residual estatico segun el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,

por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Asi lo recoge también el Anexo Xl del Texto Refundido de la LOTUP/21, que afade

‘que el analisis debera estar justificado en un estudio de mercado actualizado vy

acreditado por una sociedad de tasacidn homologada por el Banco de Espafia o

por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones

urbanisticas”.

Para cumplir con dicho requisito, se ha encargado a la sociedad TINSA -de
reconocido prestigio y amplia experiencia de ambito nacional-, la redaccion de un

informe cuyo objeto es: “Determinar el Valor Residual del Suelo para Uso Residencial

Libre v Uso Comercial en el ambito de la Subzona de Ordenacién donde se

encuentra el ambito del Plan de Reforma Interior “Plaza Padre Doménech” integrado

en la AUH-4 “Campanar”, aplicando el Método Residual Estatico”, segun el articulo
22 del RD 1492/2011.

Por su parte, el Ayuntamiento ha procedido a contratar un Estudio de Mercado a la
empresa Tasadora Global Valuation, S.A.U, también homologada por el Banco de

Espafa, que reconoce la existencia de dos tipos de aprovechamiento de diferente
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rendimiento econdmico en la ordenacion, distinguiendo entre el que se construira
con fachada a Pio Xll, una de las principales vias de acceso a la ciudad, que se
localizara frente a Nuevo Centro, contara vistas diagonal es al Jardin del Turia de
mayor rendimiento econdmico, y el que se localizara en la parte posterior, en el
interior de la manzana, con valores similares a los determinados por Tinsa. Global
Valuation, S.A.U, determina los siguientes valores de repercusion en funcion del uso

y su localizacion:

- Uso Residencial Libre en primera linea Avda Pio Xll (VRSgesi): 960,02 €/m?t
- Uso Reidencial Libre de segunda linea (VRSkgesy): 578,22 €/m?t
- Uso Terciario (VRSter): 566,77 €/m*

Falta por determinar el Valor Residual del Suelo para Uso Residencial de Proteccion

Publica, al estar obligada su inclusion conforme al art. 33.1 del Texto Refundido de
la LOTUP/21. Para ello no es necesario estudio de mercado, pues su valor esta
tasado y viene determinado normativamente en funcion del precio de venta segun
se indica en el Decreto 90/2009 de 26 de junio del Consell y en el Decreto 191/2013
qgue lo modifica — el mdédulo basico estatal vigente fue aprobado por Resolucion de
la Secretaria de Estado de Planificacion del Ministerio de Fomento (BOE de
28/02/2012)-.

El Decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell, por el que se modifican
determinados preceptos del Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que
se aprobd el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica, establece en su Anexo
3, la modificacion del Articulo 9, apartado 1, quedando la redaccion en los siguientes
términos: «7. E/ valor de los terrenos donde se vayan a promover viviendas de
proteccion publica, arfadido al importe total del presupuesto de las obras de
urbanizacion, no podra exceder del porcentaje que establezcan al efecto, en su

caso, los planes de vivienda y suelo aplicables. A los efectos del calculo de

valoraciones, el coeficiente entre la superficie util y la construida sera del 0,75>.

En el caso que nos ocupa, Vivienda Protegida de Nueva Construccion en Régimen
General en la ciudad de Valencia, el mddulo vigente (afio 2020) es 1.819,20 €/m>3tuu.

Dicho precio maximo esta referido a la superficie Util, por lo que conforme al parrafo
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anterior y para homogeneizar valores, deberemos aplicar el coeficiente 0,75, para

obtener el Valor de Venta Maximo referido a la superficie construida.

PRECIO MAXIMO VIVIENDAS PLANES ANTERIORES
A los efectos de su actualizacién o 22 y posterior transmisién, el precio maximo de las viviendas calificadas
al amparo de planes de vivienda anteriores se calculan aplicando al precio basico (758,005),
en funcién del municipio donde se ubique, los coeficientes indicados en funcion de la calificacion de las viviendas
(D.T* 2% Decreto 191/2013)
DECRETO 191/2013 DOCV 23/12/2013 VPNC
(Sin perjuicio de la posibilidad de aplicarse i Vu
precios superiores de conformidad con lo establecido en la
Disposicion Transitoria Primera del D. 181/2013) | VPRE | VPRG ‘ VPRC |
PRECIO LOCALIZACION PMV PMV PMV
BASICO MUNICIPIOS ‘ COEFICIENTE }W{ COEFICIENTE }—V{ COEFICIENTE }W{ ‘ COEFICIENTE PMV
1.705,5 1.819,20 2.319,48
A VALENCIA 2,25 59,69 2,40 ‘63,67 3,06 81,18 3,04 2.304,32
ALICANTE 1.591,80 1.697,92 2.183,04
ATPMS A2 | CASTELLON zu 55,71 224 59,43 2,88 76,41 2,88 2.183,04
. Ver 1.478,10 1.576,64 1.910,16
758.00 Grupo: B Listado 1,95 51,73 2,08 55,18 2,52 66,86 2,52 1.910,16
' Ver 1.303,76 1.394,72 1.705,50
C1 Listado 1,72 45,63 1,84 28,82 2,25 59,69 2,08 1.576,64
Ver 1.303,76 1.394,72 1.637,28
Cc2 Listado 1,72 15,63 1,84 18,82 2,16 57,30 2,00 1.516,00
Resto de 1.137,00 1.212,80 1.364,40
Zona A icipi 1,50 39,80 1,60 22,45 1,80 47,75 1,60 1.212,80

VPNC = Vivienda Protegida Nueva Construccion
VPRE = Vivienda Protegida Régimen Especial

VPRG = Vivienda Protegida Régimen General

VPRC = Vivienda Protegida Régimen Concertado

VU = Vivienda Usada

PRECIO MAXIMO PARA NUEVAS PROMOCIONES
Los precios maximos seran el resultado de aplicar al Precio Basico los coeficientes establecidos para VPRG

(Vivienda Protegida de Régimen General)

- El calculo de la renta maxima anual para las viviendas destinadas a arrendamiento
sera el 3.5 % del precio maximo legal

PMV = Precio Maximo Venta
RMV = Renta Maxima Viv.
calificadas para venta

- Las viviendas calificadas para arrendamiento se regiran por su normativa especifica.

El Precio Maximo de VPRG = 1.819,20 €/m?tu * 0,75 = 1.364,40 €/mM>tconst

El Valor Residual del Suelo se obtiene al igual que los anteriores con la aplicacion de la
formula VRS = (VW /1,40) - Ve

Entendiendo que el coste unitario de ejecucion para Viviendas Protegidas se realiza con

calidades basicas, a diferencia de las Viviendas de Renta Libre que se estima para este

entorno con calidades medias, obtenemos del IVE a fecha diciembre de 2021 un coste

unitario de ejecucion de 504,27 €/m>t.onst, Valor que hay que incrementar en un 19%

para obtener el coste unitario de contrata (gastos generales y beneficio industrial),

mas un 15,45% de otros gastos necesarios (OGN) que incluye 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,

tal como especifica el articulo 22.2 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,

por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.
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MBE = 685 €/m?

Médulo Basico de Edificacion vigente desde Septiembre 2021

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fechade cilculo  Diciembre  ~ 2021 v MBE 12/2021 = 685 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCO
(a4 ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n°de plantas<3 @® No
@® Abierta O 3<n°de plantas<8 O Si
C ® n°de plantas>8
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
® n°de viviendas>80 @® Sviviendas>70m? @ Basico
O 20 < n°de viviendas<80 O 45m? < S viviendas < 70m? O Medio
O n°de viviendas < 20 O Sviviendas < 45m? O Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie Util media de 70m? y de un nivel basico de

acabados.

Por tanto, VC (vPRG) = 504,27 €/mM>tconst * 1,19 ¢ 1,1545 = 692,80 €/mM>tconst

Y, en consecuencia, VRS(PrRaG) = (1.364,40 €/m?t/1,40) - 692,80 €/m?t = 281,77 €/m?t

Cuadro Resumen Valor Residual del Suelo por Usos (VRS)

2 Coeficiente

uso VRS E/m-t) Fuente ponderacion
VRS Residencial Libre-1 960,02 GLOVAL (julio 2021) 1,0000
VRS Residencial Libre-2 578,22 GLOVAL (julio 2021) 0,6023

Vivienda Protecciéon , .

Plblica (RQ) 281,77 Conselleria Habitatge 0,2935
Terciario/Comercial 566,77 GLOVAL (julio 2021) 0,5904

4.2 CALCULO DE LAS CARGAS Y DEBERES URBANISTICOS DE LA PROPUESTA

Con relacion a las cargas estimadas para realizar la Memoria de Viabilidad
Econdmica del Plan de Reforma Interior “Plaza Padre Domeénech”, se han

determinado cuatro capitulos diferenciados: Obras de Urbanizacion, Costes de
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Derribo de Edificaciones Incompatibles, Indemnizaciones por Demoliciones e

Indemnizaciones por Realojo.

4.2 A. COSTES DE EJECUCION DE OBRAS DE URBANIZACION

En el Proyecto de Urbanizacion se definen y valoran la totalidad de las obras
necesarias para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion (viales y zonas verdes), con
expresion de las correspondientes mediciones, precios unitarios y precios

descompuestos.

No obstante, para converger con las directrices municipales, e independientemente
del presupuesto que resulte cuando se tramite el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, para la estimacion de las Cargas Fijas, se utilizan los mddulos para
obras de urbanizaciéon establecidos por el Servicio de Asesoramiento Urbanistico y
Programacion, con la matizacion de incrementar para los viales peatonales de 150

a 175,33 €/m? de PEC (Presupuesto Ejecucion por Contrata). Asi pues, utilizamos:

Elemento a urbanizar Superficie Modulo (PEM) | Médulo (PEC) Pres&;;?sﬁ;ol (E,jgf/l‘;dé”
Red Viaria Rodada 2.199,84 m? 126,05 €/m? 150,00 €/m? 277.311,83 €
Red Viaria Peatonal 3.684,81 m? 147,33 €/m? 175,33 €/m? 542.890,35 €
Jardines Publicos 2.912,36 m? 100,84 €/m? 120,00 €/m? 2903.682,38 €
Total PEM Obras Urbanizaciéon Viales y Zonas Verdes 1.113.884,56 €

4.2.B. COSTES DE DERRIBO DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

CUADRO RESUMEN EDIFICACIONES EXISTENTES

Edificio Superficie Residencial Comercial Almacen Uso Dominante Antiguedad
1 572,00 572,00 Residencial 1920
2 1.083,00 804,00 279,00 Residencial 1969
3 2.311,00 1.944,00 367,00 Residencial 1969
4 1.017,00 824,00 193,00 Residencial 1969
5 1.010,00 823,00 187,00 Residencial 1969
6 1.001,00 809,00 192,00 Residencial 1969
7 252,00 252,00 Industrial 1928
8 336,00 336,00 Industrial 1928
7.582,00
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Se refiere a la demolicion de las Edificaciones Fuera de Ordenaciéon y se valora el
coste de demoler las edificaciones dentro del ambito incompatibles con la futura

ordenacion.

Considerando un valor unitario de 41,40 €/m?c equivalentes a 13,80 €/ m3c, el coste
de ejecucidn material por demolicibn de edificaciones existentes ascenderia a
313.910,17 €, sin contar con la demolicion de las cimentaciones, la separacion,

carga, transporte ni gestion de residuos.

4.2.C. INDEMNIZACIONES POR DEMOLICION DE PREEXISTENCIAS

El Texto Refundido de la LOTUP/21, en su articulo 89.3 dice que ... "/a valoracion de

los bienes y derechos sera conforme con la legisiacion estatal del suelo”.

Asi pues, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (LSRU), en su Titulo V,
articulo 34. “Ambito del Régimen de Valoraciones”, establece en su punto 1 que:
“Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edlificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta

Ley cuando tengan por objeto.

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras

precisas para la_ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la

valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del/

derecho de propliedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de

eésta y la legislacion que la motive.
c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.

Y en su articulo 35, establece los “criterios generales para la valoracion de
inmuebles”, y mas concretamente, en el punto 3, se refiere a las edificaciones,

construcciones e instalaciones.
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La Disposicion Final Segunda del Texto Refundido de la Ley del Suelo, autoriza al
desarrollo de la citada Ley, que se materializa en el Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo (RVLS). La Ley y su Reglamento, establecen criterios generales de valoracion
gue se aplican a todo tipo de construcciones, edificaciones e instalaciones segun la

siguiente expresion:
V=Vs-Vr-VE.B
Siendo:

V = Valor de la edificacion, construccién o instalacion, en euros.
Vg = Valor de reposicion bruto, en euros.
Vr = Valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de su vida Util en euros.

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion. (Anexo )

El valor de reposicion bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de los

elermentos que integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha a la

que debe entenderse referida la valoracion, los gastos generales y el beneficio

inaustrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los

honorarios profesionales por provectos y direccion de las obras y otros gastos

necesarios para _construir una_edificacion, construccion o instalacion de similares

caracteristicas utilizando tecnologia v materiales de construccion actuales.

El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util, se

determinara de acuerdo con las caracteristicas de la rmisma y no podra ser superior

al 10 por ciento del valor de reposicion bruto.

El coeficiente corrector 8, por antigtiedad y estado de conservacion, sera el recogido

en la tabla que figura en el Anexo Il del RVLS, cuyo fundamento matematico es la

siguiente expresion.
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Sienqgo:

a = Antigtiedad.

C = Coeficlente corrector segun estado de conservacion.

Como antigtiedad se tomara el porcentaje transcurrido de la vida util de la
edlficacion, construccion o instalacion. A tal efecto, se consideraran los arios
completos transcurridos desde la fecha de su construccion, reconstruccion o
rehabilitacion integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la valoracion
y la vida util se establecera en funcion de las caracteristicas de la edificacion,
construccion o instalacion sin que pueda ser superior a los valores establecidos en
la tabla del/ Anexo .

A los efectos de la determinacion de la fecha de construccion, reconstruccion o
rehabilitacion integral, cuando sobre la edificacion, construccion o instalacion se
hubieran realizado obras de reforrma o rehabilitacion posteriores a su fecha de
construccion o implantacion, la fecha de antigliedad de calculo se determinara de

acuerdo con la siguiente expresion:
Fa:Fc+(/C/’_Fc) */.

Siendo.

= = fecha de antigliedad a efectos del calculo.
¢ = fecha de construccion o implantacion.
Fr = fecha de reforma o rehabilitacion
/ = Coeficiente que contempla el tipo de reforma.

El Coeficiente | adoptara un valor entre O y 1, segun el grado de reforrma o

rehabilitacion parcial, en relacion con el total de una rehabilitacion integral.

Por tanto, el VALOR DE REPOSICION BRUTO del inmueble, es lo que costaria
hacerlo a fecha de la valoraciobn como si fuera nuevo a precios de mercado. El
articulo 18.2 del RVLS admite que la reposicion se haga con similares caracteristicas
de materiales actuales, aungue no sean I0s mismos que la realidad y utilizando
tecnologia actual. Ademas de la reposicion propiamente dicha, el Reglamento

admite el reemplazamiento como sindbnimo de la reposicion.

Diciembre 2021



Programa de Actuacién Integrada
PRI “Plaza Padre Doménech” PGOU Valencia

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA 2021
Plan de Reforma Interior “Plaza Padre Doménech”

P.G.0.U. e Valencia

En la misma linea lo define la Orden ECO/805/2003 que dice que el Valor de

reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposicion puede ser: bruto

O a nuevo y neto o actual. El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un

inmueble es la suma de las inversiones gue serian necesarias para construir, en la

fecha de la valoracion, otro inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso,
calidad, etc.) pero utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales. El
valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la

depreciacion fisica y funcional del inmueble en la fecha de la valoracion.

Cuando se analizan los gastos necesarios para construir una promocion inmobiliaria

es necesario considerar, ademas del Coste de Construccion por Contrata, el resto

de los gastos necesarios que, conforme a publicaciones especializadas vy
bibliografia especifica, se pueden estimar entre un 18 y un 25% al total considerado
inicialmente en el Coste de Ejecucién por Contrata

El Coste de Ejecucion por Contrata (PEC) incluye los gastos repercutibles de la obra
(lo que se denomina Coste de Ejecucion Material), los gastos generalesy el beneficio
industrial del constructor. Los gastos generales y el beneficio industrial suelen

suponer un 19% del PEC.

Los otros gastos que es necesario contabilizar, denominados por muchos tasadores

como OGN (abreviatura de Otros Gastos Necesarios), incluyen los siguientes:

= GASTOS DE HONORARIOS TECNICOS

Corresponden a los honorarios de los profesionales (arquitectos, arquitectos
técnicos, ingenieros o ingenieros técnicos, en funcidon del tipo de proyecto)
gue intervienen en la elaboracién del proyecto y en la direccidn de las obras de

construccion.

Es necesario considerar el importe correspondiente a la redaccion del proyecto
basico, el proyecto de ejecucion, los proyectos de instalaciones, el estudio de
seguridad y salud, la redaccion del libro del edificio y la propia direccion de obra. Asi
mismo, se tendran en cuenta otros gastos necesarios como seguros u OCTs. Los

cambios normativos recientes, han supuesto un incremento de estos costes, donde
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debemos incluir el control externo de eficiencia energética, el estudio acustico y las

georreferencias.
= GASTOS DE LICENCIAS Y TASAS MUNICIPALES

Corresponde a los gastos de licencias municipales y estatales que gravan las obras
de construccioén: ICIO (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras), Tasa

de Licencia de Obras, Licencia de Primera Ocupaciéon y Canon de Saneamiento.
= GASTOS DE IMPUESTOS NO RECUPERABLES Y ARANCELES

Corresponden a los tramites establecidos por ley para formalizar la promocion. Entre
ellos se encuentran: la escritura de compraventa, escritura de declaracion de obra
nueva, escritura de divisidn horizontal, escritura del préstamo hipotecario, impuestos

municipales (IBl y plusvalia, en su caso).
= GASTOS DEL PROMOTOR

Se podrian incluir ademas de los gastos propios de la estructura de funcionamiento

del promotor, el seguro decenal, boletines y acometidas.

Dicho lo anterior, no han sido tenidos en cuenta los costes financieros, al igual que
los gastos de comercializacion ni el beneficio del promotor, puesto que estos dos
ultimos son considerados dentro del Valor de Mercado, pero no del Valor de Coste

de Reposicion.

Atendiendo a lo dicho en los parrafos anteriores, se ha realizado un desglose de los
gastos tenidos en cuenta y l0s porcentajes calculados; unos en base a baremos de
referencia, otros segun calculo de la web municipal y algunos en base a la

experiencia en la labor promotora contrastada con publicaciones especializadas en

la materia:
Nomenclatura Porcentaje/PEM | Porcentaje/PEC Conceptos incluidos
GGeonstr 13,00 - Gastos Generales del constructor que realiza la contrata
Bl 6,00 - Beneficio Industrial del constructor
Harquitecto™ 4,87 4,10 Honorarios Proyecto y Direccién, incluyendo proyectos de
instalaciones (eléctricas, telecomunicaciones, actividad)
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LE 0,18 0,15 Redaccién del Libro del Edificio conforme al CTE
Hargtec” 1,46 1,23 Parficipacion Direccidn facultativa, programacion Control de
Calidad
ESS 0.70 0.60 Estudio de Seguridad y Salud y Coordinacién
ICIO™ 3,00 2,52 Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (U102)
Tasa™ 1.41 1.18 Tasa Municipal de Licencia de Obras (web municipal U102)
DON 1.50 1.26 Declaracién de Obra Nueva (Notaria, AJD, Registro)
DivHoriz 2,55 2,14 Establecimiento del Régimen de Propiedad Horizontal (la base de
coste notaria, AJD, registro es suelo+obra nueva)
OCT 0.40 0.34 Oficina de Control Técnico (revision proyecto y control obra)
CeoxiEiEn* 0,12 0,10 Control Exterr}c? de I'Eficiencio Energéficg
(control administrativo o agentes autorizados)
EstAcust 0,30 0.25 Estudio AcUstico Certificado (Ayto. CTE)
GEOneferenc 0.05 0,04 Obtencién del Certificado de Coordenadas Georreferenciadas
DeRe1°Ocup”™ 0.33 0.28 Declaraciéon Responsable Primera Ocupacion (U600)
SegDec 0.80 0.67 Seguro de Responsabilidad Decenal
Not 0.75 0.63 Gastos Notariales y Registrales Escritura Compra-venta
Bol 0,10 0.08 Boletines o Cerfificados de Instalaciones
CanSanej 0.12 0,10 Canon de Vertido Red Saneamiento
Acomet 0,10 0,08 Coste de la Acometidas a distintas Redes Suministro
GProm 4,76 4,00 Gastos Promotor (Oficina, Personal, Geotécnico, Topografia, IAE,

IBI, etc. durante desarrollo de promocién)

Total 23,50% 19.75%

" Estimacion muy por debajo de los porcentajes referidos en la Resolucion de 11 de mayo de 2015, de la
Subsecretaria, por la que se modifican diversas tarifas generales aplicadas por la Sociedad Estatal de Gestion
Inmobiliaria de Patrimonio, SA. (BOE n° 126 de 27 de mayo de 2015).

" Calculados en la web del Ayuntamiento de Valencia

Se cumple la regla de Otros Gastos Necesarios (OGN):
18%PEC < 19,75%PEC < 25%PEC

Teniendo en cuenta lo anterior, podemos establecer que el Valor de Reposicion

Bruto en el caso que nos ocupa, se determina por la siguiente expresion:

Va = [Swp* MBC * 1,191 * 1,975  // Ve = PEC * 1,1975
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Siendo,

Vr = Valor de Reposicion Bruto en Euros

Sup = Superficie del inmueble a valorar

MBC = Moddulo Basico de la Construccion (Comunidad Autdnoma o Colegio Profesional)
1,19 = Coeficiente conversor de PEM a PEC (Presupuesto Ejecucion Contrata)

1,1975 = Coeficiente de Otros Gastos Necesarios (Justificado segun tabla anterior)

Utilizando los mddulos de ejecucion del Instituto Valenciano de la Edificacion

(IVE)para cada uno de los usos, tenemos:

En el caso de Uso Residencial, adoptamos como MBC el valor de 618,57 €/m?. Por
tanto, el Valor Unitario de Reposiciéon (VUR) sera: 618,57 €/m? * 1,19 * 1,1975 =
881,48 €/m3c.

En el caso de Uso Comercial, adoptamos como MBC = 453,75 €/m? y que equivale
a un VUR = 646,61 €/mZc.

En el caso de Uso industrial/Almacén, adoptamos como MBC = 363,006€/m?,
extraido del IVE y que equivale a un VUR = 517,28 €/mZc.
Y que resumimos en la siguiente tabla:
MBC PEC (19%) VUR OGN (19,75%) Uso
618,57 736,10 881,48 Residencial
453,75 539,96 646,61 Comercial
363,00 431,97 517,28 Industrial/Almaceén

Se adjunta como Anexo |, informe del Valor de Reposicion de las edificaciones

existentes que deben demolerse y que resumimos en el siguiente cuadro:

CUADRO RESUMEN VALOR EDIFICACIONES

o . Uso o Estado Valor Reposicion o .
Edificio | Superficie B T——— Antiguedad T —— Bruto Valor Edificacion

1 572,00 | Residencial 61% Normal 504.205,25€ 268.970,81€

2 1.083,00 | Residencial 51% Deficiente 889.110,90€ 304.187,07€
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3 2.311,00 | Residencial 51% Deficiente .950.896,75€ 667.450,55€
4 1.017,00 | Residencial 51% Deficiente 851.132,42€ 291.193,68€
5 1.010,00 | Residencial 51% Deficiente 846.371,31€ 289.564,78€
6 1.001,00 | Residencial 51% Deficiente 837.263,65€ 286.448,83€
7 252,00 Industrial 100% Deficiente 130.355,59€ 6.517,78€
8 336,00 Industrial 100% Deficiente 173.807,45€ 8.690,37€

Total 2.123.023,87€

El valor TOTAL asciende a la cantidad de 2.123.023,87 €. (Valor de Reposicion Neto)

4.2.D. INDEMNIZACIONES POR DERECHOS DE REALOJO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, desarrolla en su “Articulo 719.

Los derechos de realojarmiento y de retorno”.

1. En la ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano que requieran e/

desalojo de los ocupanites legales de inmuebles que constituyan su residencia

habitual, deberan garantizar el derecho de aquellos al realojarmiento en los terrminos
establecidos por este articulo y por la legislacion sobre ordenacion territorial y

urbanistica:

...b) el promotor de la actuacion, cuando se actue mediante ambitos de gestion

conyunta, mediante procedirmientos no expropiatorios. En estos casos, el prormotor
debera garantizar el realojarmiento, en las condiciones que establezca la legislacion

aplicable.

5. Para hacer efectivo el derecho de realojamiento sera preciso ofrecer una vivienda

por cada una de las viviendas afectadas por la actuacion, bien en el mismo ambito

ade actuacion, o, si no es posible, /o mds proximo al mismo. Cuando no sea

materialmente posible ofrecer dicha vivienda, los titulares del derecho de

realojamiento tendran derecho a su equivalente economico.
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La vivienda de sustitucion tendra una superficie adecuada a las necesidades del
titular del derecho de realojamiento y, en el caso de que éste fuera una persona con
discapacidad, sera una vivienda accesible o acorde a las necesidades derivadas de

la discapacidad.

El derecho de realojamiento respetara en todo caso los limites establecidos por /a

legisiacion sobre vivienda protegida que resulte aplicable.

El realojo transitorio se limita a las seis viviendas del Edificio-1 recayente a la C/Padre

Domenech n° 8. No se consideran plazas de aparcamiento y la duracion se

cuantifica en 36 meses, a pesar de que el plazo es muy justo para ofrecer la vivienda

de reposicion.

Delimitando una zona prdoxima a las viviendas actuales, hemos obtenido un
resultado de 20 viviendas disponibles en alquiler. Ademas, se han filtrado las ofertas
disponibles en el ultimo mes, sin tener incluido el precio del garaje y se han
descartado las ofertas repetidas. Teniendo en cuenta todas estas cuestiones se ha
obtenido un precio medio de 8,9160839 €/m?t.

No se ha considerado ampliar la zona hacia el sur cruzando el Parque del Turia a
sabiendas que los alquileres aumentan en la zona de Extramurs (La Petxina y El
Botanic) en la zona proxima a Gran Via. La delimitacion se ajusta al Art. 19.5 de la
Ley 7/2015 (LSRU).
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Delimitacion del area de muestreo para la obtencion del precio medio de alquiler
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SUP. _ VALOR
REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION CONSTR. | ANO Uso REALOJO (36
(m? MESES)
4334810YJ2743E0006QZ CL PADRE DOMENECH 8 PI:02 Pt:04 86 1920 | Residencial | 27.604,20 €
4334810YJ2743E0005MB CL PADRE DOMENECH 8 PI:02 Pt:03 86 1920 | Residencial | 27.604,20 €
4334810YJ2743E0004XL CL PADRE DOMENECH 8 PI:01 Pt:02 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0003ZK CL PADRE DOMENECH 8 PI1:01 Pt:01 86 1920 | Residencial 27.604,20 €
4334810YJ2743E0002BJ CL PADRE DOMENECH 8 PI:BO Pt:IZ 111 1920 | Residencial | 35.628,67 €
4334810YJ2743E0001LH CL PADRE DOMENECH 8 PI:BO Pt:DR 117 1920 | Residencial | 37.554,565 €
Total indemnizacioén realojos transitorios | 183.600,00 €

El valor de las indemnizaciones por el derecho de realojo transitorio asciende a la
cantidad de 180.385,92 €. (Plazo de 36 meses)

RESUMEN DE CARGAS DE URBANIZACION TOTALES A CONSIDERAR:

Costes Urbanizacion Viales y Zonas Verdes 1.113.884,56 €
Coste Demolicion Edificios Fuera Ordenacion 313.910,17 €
Total PEM Costes de Urbanizaciéon 1.427.794,73 €
Gastos Generales Contrata 13% 185.613,31 €
Beneficio Industrial Contrata 6% 85.667,68 €
Presupuesto Contrata (PEC) / Presupuesto Licitaciéon 1.699.075,73 €
Gastos PAI 22% 373.796,66 €
Total Cargas FIJAS PAI 2.072.872,39 €
Total Indemnizaciones Demolicién Edificaciones 2.123.023,87 €
Total Indemnizaciones Realojo Transitorio 183.600,00 €
TOTAL COSTES de la ACTUACION 4.379.496,25 €

4.3. HIPOTESIS DE PARTIDA Y ANALISIS DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA PROPUESTA

El Plan General vigente hace inviable el desarrollo urbanistico del ambito del PRI en

términos econdmicos si Nos ceflimos al aprovechamiento disponible tal como se ha
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demostrado, y que han desembocado en el deterioro actual del area considerada y

qgue durante la vigencia del PGOU no ha podido resolverse.

La necesidad de demolicion de los edificios existentes en situacion de fuera de
ordenacion, asi como las elevadas cargas de urbanizacion derivadas de la propia
estructura del ambito de actuacion, gravan de forma muy importante el desarrollo

urbanistico del area objeto de analisis.

Este estudio demuestra que para garantizar la viabilidad econdmica y por lo tanto el
desarrollo de la Unidad de Ejecuciéon y, por ende, la mejora y saneamiento de la
trama urbana afectada, es necesaria una edificabilidad minima que deberia tener
el ambito del Plan, para que, dadas las condiciones econdmicas y financieras,
actualmente existentes, la iniciativa privada sea capaz de asumir la inversion y el

riesgo financiero que el desarrollo inmobiliario requiere.

Integracion de la propuesta de ordenacion sobre imagen aérea

El suelo del ambito que se pretende desarrollar esta clasificado como suelo urbano
en el PGOU-88, en su calificacion de Residencial, dentro de la zona de ordenanza
de Edificacion Abierta (EDA). El Plan de Reforma Interior respeta la calificacion
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prevista de suelo urbano en el planeamiento vigente. Se establecen dos categorias
fundamentales: suelo dotacional publico, sujeto a las cesiones definidas en la
legislacion urbanistica, y el suelo privado para el que se regula la edificabilidad
mediante la delimitacion de parcelas, ordenacion de volumenes y ordenanzas de la

edificacion que le son de aplicacion.

La configuracion de las nuevas parcelas edificables responde a criterios de
racionalidad e idoneidad urbanistica, prolongandose las trazas de las alineaciones
existentes para configurar espacios urbanos bien definidos que mejoren la calidad

urbana.

La edificacion residencial se dispone siguiendo dos criterios. En primer lugar, se
completan los blogues lineales residenciales ubicados al norte del Sector segun lo
previsto por el Plan General y de este modo se consigue ocultar las medianeras
actualmente existentes. En segundo lugar, se dispone un conjunto edificado de
“‘configuracion libre” apoyado en la Avenida Pio Xll, elevado sobre una planta

destinada a uso terciario.

El disefio de las zonas verdes dispone de distintos tratamientos en funcion de los
diversos condicionantes. En primer lugar, en la zona central dispuesta frente al
acceso del colegio, se propone un disefo a modo de plaza ajardinada con
vegetacion arbustiva, plantas aromaticas y con flor, combinado con zonas
pavimentadas de paso y estancia. Por otro lado, en la zona libre del extremo sureste,
se intenta conservar la vegetacion arbdrea y arbustiva preexistente, y se juega con
los distintos niveles para acomodar el espacio al relieve existente. En la medida de
lo posible, se intentara reducir las superficies duras a favor de tratamientos a base
de tierras compactadas y gravas que permitan mayor permeabilidad del agua de

lluvia.

Asi pues, a la vista de lo anterior queda claro que la disposicion de los blogques
edificatorios responde a criterios de idoneidad urbanistica, tomandose en
consideracion la realidad fisica existente a la hora de establecer alineaciones, asi
como alturas edificatorias, todo ello con el objetivo de lograr una ordenaciéon bien

insertada en el entorno.
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Hipdtesis y Condiciones que deben cumplirse:

a.- La edificabilidad de Uso Terciario/comercial, queda fijada por la superficie de las
parcelas de la nueva ordenacion, ya que se limitan a las plantas bajas de los blogues

propuestos. Su valor se determina por aplicacion del VRSrer.

b.- Conforme al art. 33.1.b de la LOTUP, el 15% de la edificabilidad residencial prevista
se reservara para promover viviendas de proteccion publica. Su valor se determina por

aplicacion del VRSyee.

c.- Con caracter general, un 10% del incremento de aprovechamiento respecto al
previsto en el Plan, corresponde a la administracion libre de cargas. Para ello hay que

determinar el aprovechamiento vigente y futuro, aplicando coeficientes de ponderacion.
d.- El valor del Uso Residencial Libre se determina por aplicacion del VRSges.

e.- La suma del valor de los distintos aprovechamientos excluido el municipal es como

minimo el valor de las Cargas Totales previstas dividido por 0,3372. (CRmedo= 33,72%)

f.- Se debe cumplir la condicion del art. 36.4 del Texto Refundido de la LOTUP/21, por

la que el indice de edificabilidad bruta residencial no podra superar en mas de un 50%

el indice de edificabilidad bruta residencial de la subzona de ordenacion o del area
homogénea correspondiente, sin que en ningun momento pueda superar el maximo

de 2 m?t/m?3s.

4.4. CALCULO DE EDIFICABILIDAD MINIMA PARA ALCANZAR VIABILIDAD

Con todas las condiciones anteriores, procede determinar la edificabilidad minima

por la que la actuacion es viable en términos econdmicos.

Conociendo las Cargas Totales de la Actuacion (Fijas + Variables), se debera

cumplir la condicion:

19. Cargas Actuacion / Valor Suelo Urbanizado = 0,3372, o lo que es lo mismo:
VRS > Cargas Actuacion /00,3372 = 12.987.829,95 Euros

@ Siendo las cargas totales de la actuacion: 4.379.496,25 Euros
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La Edificabilidad Total de la actuacion propuesta seria: W =X + Xo + Y + Z

Siendo, X1 = Edificabilidad Residencial Libre-1 en 12 linea Avda. Pio XIl (RES-1)
X2 = Edificabilidad Residencial Libre-2 en 22 linea (RES-2)
Y = Edificabilidad Residencial de Proteccion Publica (VPP)

Z = Edificabilidad Terciaria/Comercial (TER)
Y el Valor del Suelo Urbanizado: VSw = VSges + VSver + VSter

Adoptamos los valores obtenidos en las tasaciones (fecha actual) segun cuadro

Cuadro Resumen Valor Residual del Suelo por Usos (VRS)
USO VRS (€/m?) Fuente Coeficiente
ponderacion
VRS Residencial Libre-1 960,02 GLOVAL (julio 2021) 71,0000
VRS Residencial Libre-2 578,22 GLOVAL (julio 2021) 0,6023
Vivienda Proteccion , .
Plblica (RG) 281,77 Conselleria Habitatge 0,2935
Terciario/Comercial 566,77 GLOVAL (julio 2021) 0,5904

22, Teniendo fijada la edificabilidad del Uso Terciario/Comercial (Z = 3.095,48 m?t),
vamos a determinar el valor VS = 3.095,48 m?t » 566,77 €/m?t = 1.754.425,20 €.

32. La Edificabilidad Residencial de Proteccion Publica debe ser el 15% del total de

la Edificabilidad Residencial,
Y=0,15X + Y)oloqgue eslo mismo; Y = 0,17647058823 X
43, | a Edificabilidad Residencial Total seria pues:
(X1 * VRSges-1) + (X2 ®* VRSges2) + (Y * VRSyer) = 11.233.404,75 Euros minimo

58 Debemos afadir el 10% del incremento de aprovechamiento de la actuacion,
que la administracion recibe ‘“libre de cargas” conforme al art. 82.1.b del Texto
Refundido de la LOTUP/21.

Previamente vamos a estimar el aprovechamiento conforme al planeamiento

vigente a fin de determinar el aprovechamiento que corresponde a la administracion.
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EDIFICABILIDAD VIGENTE DEL P.G.O.U. 1988 Coeficiente | Aprovechamiento
ponderacion (uas)
Edificabilidad RES-1 5.831.75m2 | 55,40% 1,0000 5.831,75
Edificabilidad RES-2 221292 m2t| 21,02% 0,6023 1.332 84
Edificabilidad VPP 141965 m? | 13,49% 0,2935 416,67
Edificabilidad Terciaria 1.06212m?% | 10,09% 0,5904 627,04
Total 10.526,43m2 | 100% 8.208,30
EDIFICABILIDAD PROVISIONAL PROPUESTA P.R.I. Coeficients | Aprovechamiento
ponderacion (uas)
Edificabilidad RES-1 8.509,22 m? | 46,07% 1,0000 8.509,22
Edificabilidad RES-2 4.419,98 m2t | 23.93% 0,6023 2.662,15
Edificabilidad VPP 244500 M2t | 13,24% 0,2935 717,61
Terciaria/Comercial 3.095,48 m?t 16,76% 0,5904 1.827,47
Total 18.469,68 M2t | 100% 13.716,45 uas

El INCREMENTO de APROVECHAMIENTO es pues de 5.508,15 uas, de los que el
10% que corresponden a la administracion libre de cargas, es decir 550,82 uas que
habra que anadir a la propuesta, para mantener el equilibrio y la viabilidad
econdmica de la actuacion. Como quiera que la edificabilidad terciaria no se puede
aumentar, el incremento se produce en la edificabilidad residencial que da lugar a

un nuevo diferencial respecto al aprovechamiento vigente, que hay que resolver

mediante iteraciones sucesivas,

557,61 uas en la 52 iteracion, incrementado en el uso RES-2.

Asi pues, el cuadro DEFINITIVO gqueda:

. quedando fijado respecto al provisional en

EDIFICABILIDAD DEFINITIVA P.R.l. p%fggaegéen Apro"e(ﬁggmie”to
Edificabilidad RES-1 8.509,22 m? | 43,87% 1,0000 8.509,22
Edificabilidad RES-2 5.34578 m?t | 27,56% 0,6023 3.219,77
Edificabilidad VPP 244500 M2t | 12,61% 0,2935 717,61
Terciaria/Comercial 3.095,48 m?t 15,96% 0,5904 1.827,47
Total 19.39548 m? | 100% 14.274,07 uas
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4.5.- VERIFICACION EDIFICABILIDAD MAXIMA RESIDENCIAL

La edificabilidad residencial de la propuesta es de 16.300,00 m?t, que dividido por
la superficie del ambito de actuacion (12.077,74 m3s), nos da un Iindice de
Edificabilidad Bruta Residencial (IEBges) de 1,3496 m?tres/m?s < 2 m3/m?Zs.

SE CUMPLE LA CONDICION art. 36.4.a DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LOTUP/21.

Se ha procedido al calculo de la edificabilidad total y residencial de la Subzona de
Ordenacion del ambito de actuacion. Para ello se han analizado las Hojas 27 y 33
de la Serie C de Estructura Urbana del PGOU de Valencia de 1988.

Sobre el planeamiento general, se han identificado y delimitado una serie se
subzonas de ordenacion semejantes al ambito mas proximo de la actuacion. Se
han analizado las parcelas edificables y se ha calculado la edificabilidad residencial
y terciaria de cada una de las edificaciones (ver Anexo V). Hemos obtenido los

indices de edificabilidad total y residencial para las subzonas agregadas.

Hoja 27 Serie C PGOU Valencia
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Antonio Viedma Guillamon. Arquitecto col. n°® 05176 COACV

Hoja 33 Serie C PGOU Valencia

Se reproduce aqui el cuadro resumen del Anexo |

SECTORES A+B+C SECTOR A SECTORES A+B
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (mZt) 736.405,24 m?t 561.738,96 mt 680.988,32 m2t
|iINDICE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (m2t/m?s) 1,4287 mit/m% 1,5129 m?t/mis 1,6084 mit/m?s
EDIFICABILIDAD TOTAL (m?t) 942.205,27 m?t 743.217,99 mit 875.654,17 mit
|inpice epiFICABILIDAD GLOBAL (m?t/m?s) 1,8280 mit/m% 2,006 m?t/m?s 2,0681 mi/ms

En cualquiera de los casos se cumple la condicion del ART. 36.4.a del Texto
Refundido de la LOTUP/21, de que NO SE SUPERA EN MAS DEL 50% EL iINDICE
DE EDIFICABILIDAD BRUTA RESIDENCIAL DE LA SUBZONA DE ORDENACION. Es

mas, ni siquiera se supera el indice existente.

4.6. VERIFICACION DEL EQUILIBRIO DE BENEFICIOS Y CARGAS DE LA
PROPUESTA DEL PRI

Se procede a comprobar el equilibrio de la propuesta con la edificabilidad total que

incluye el incremento del aprovechamiento que se cede a la administracion:
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EDIFICABILIDAD PROPIETARIOS P.R.I. VRS (€/m>) Valor Suelo
Urbanizado
Edificabilidad RES-1 8.509,22 m2 | 46,07% 960,02 8.169.021,38 €
Edificabilidad RES-2 4.419,98 Mm% | 23,93% 578,22 2.555.720,83 €
Edificabilidad VPP 244500 m2t | 13,24% 281,77 688.027,65 €
Terciaria/Comercial 3.095,48 m?t 16,76% 566,77 1.754.425,20 €
Total 18.469,68 m2t | 100% 13.168.095,06 €

CUMPLE LA CONDICION:
Cargas Actuacion / Valor Suelo Urbanizado = 0,3326, o o que es o mismo:

VRS > Cargas Actuacion /00,3372

0,30 < 0,3326 < 0,40

5 CONCLUSIONES

12. Ha quedado suficientemente acreditado que la actuacion limitandose al Ambito Vial
de Servicio (AVS), NO ES VIABLE ECONOMICAMENTE. Se constata que, transcurridos
mas de 32 anos desde la vigencia del Plan General de Valencia, la zona de actuacion
No ha sido urbanizada, mas bien ha entrado en un proceso de degradacion inasumible

para la ciudad.

28, Una aproximacion inicial con los valores residuales del suelo obtenidos mediante
tasacion y modulos de costes de urbanizacion de referencia municipales, nos permite
establecer el DESEQUILIBRIO entre las cargas a soportar y el valor del
aprovechamiento materializable. Las cargas de urbanizacion superarian el 64% del
valor de los solares resultantes, proporcion que casi duplica la que puede deducirse de

los PAIS gque el Ayuntamiento ha aprobado

32, Fuera del Ambito Vial de Servicio, existe una bolsa de suelo pendiente de obtener
por la administracion, que pertenece a propietarios particulares con derecho a
aprovechamiento. Obtener dichos suelos mediante expropiacion rogada vy

urbanizarlos, supondra un coste superior a 4 millones de euros para el Ayuntamiento
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de Valencia, por lo que ademas la actuacion limitada al AVS, NO ES SOSTENIBLE
PARA LA ADMINISTRACION.

42, Partiendo del equilibrio entre cargas y beneficios que debe prevalecer en toda
actuacion urbanizadora, debemos adicionar el aprovechamiento libre de cargas que
corresponde a la administracion, sin que éste rompa el equilibrio conseguido, por lo
que habra que incrementarlo. Tal como concluye el informe técnico municipal, “Se
considera que para garantizar la viabilidad econommica de una actuacion de regeneracion de la
zona, mediante la gestion de una actuacion integrada, resultaria necesario proceder a un
incremento de aprovechamiento en el ambito de 8.869,05 ¥t (6.835,69 ¥t de edificabilidad
residencial y 2.033,36 Pt de edlficabilidad terciaria), respecto de la prevista en la ordenacion
vigente del PG88, de modo que asi se alcance un equilibrio entre las cargas y 10s ingresos similar

al que puede deducirse de los PAIS aprobados en el suelo urbano de la Ciudad”.

“Sin perjuicio de ello, la LOTUPR requiere que la nueva ordenacion disponga de coherencia formal
y volumeétrica con el entormo y que resulte compatible con la racionalidad, calidad y paisaje de
la zona donde se incluye. Por ello, se considera, y asi se ha incluido en el analisis de viabilidad
realizado, que la nueva edlficacion que dara frente a la Avda. Pio Xll debe mantener las X plantas
de altura maximas previstas en el PGE8, aunque se admite en el edificio de mayor superficie
construida, la posibilidad de construir una planta atico con un retranqueo de 3 metros de la

fachaaa principal, tal cormo se grafia en la imagen que se inserta a continuacion”.
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52, El siguiente cuadro compara los parametros recogidos en el actual Plan General

vigente desde 1988 y los minimos necesarios para que el desarrollo sea viable y que

constituyen nuestra propuesta.

PGOU-88 (AVS)

Nueva Propuesta PRI

Superficie ambito 6.693,12 m3%s 12.077,74 m4s +5.384,62 m3s
Suelo Privado m?suelo | m?techo | m?suelo | m?techo Incremento
Parcela A 299,80 300.32 +0,52 m3s
Residencial 2.603,43 2.607,66 +4,23
Terciario 299,80 300,32 +0,52
Total “A” 2.903,23 2.907,98 +4,75 m?t
Parcela B 294 41 295,16 +0,75 m3s
Residencial 2.649,69 2.656,44 +6,75
Terciario 294 41 295,16 +0,75
Total “B” 2.944,10 2.951,60 +7,50 m?t
Parcela C 467,91 2.500,00 +2.182,09 m3s
Residencial 421119 11.035,90 +6.824,71
Terciario 467,91 2.500,00 +2.032,09
Total “C” 4.679,10 13.535,90 | +8.856,90 m?
Servicio Urbano - 60,04
Total Suelo Privado 1.062,12 3.154,71 +2.092,59 m?3s
Edificabilidad Total 10.526,43 19.395,48 | +8.869,05 m?t

ﬁ:am-ﬂ? w:ﬁ J —%54

Valencia, diciembre de 2.021

EL ARQUITECTO:

Antonio Viedma Guillamén. Col. n° 05176 COACV
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