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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS

La ordenaciéon urbanistica vigente en el municipio es la definida por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Riba-roja de Turia, aprobado definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de octubre de 1996, con
determinados condicionantes cuyo cumplimiento fue verificado por la Comision el 13
de marzo de 1.997.

El citado PGOU recoge el Plan Parcial de Masia de Traver (aprobado
definitivamente en fecha 28 de noviembre de 1989) como planeamiento en ejecucion,
con pequefias modificaciones que no afectan a la zona de actuacién objeto de la
presente propuesta.

La carretera CV-370 Manises a Pedralba, que constituye la principal via de
comunicacion entre Riba-roja de Turia y Valencia presentaba importantes deficiencias
funcionales y de seguridad.

Para mejorar esta infraestructura viaria, la Diputacién Provincial de Valencia y
la Conselleria de Infraestructuras y Trasporte encargaron la redaccion del proyecto de
construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370 (VP-6116") con
clave de Conselleria 51-V-1965.

Por Resoluciéon de fecha 20 de junio de 2006 de la Direccién General de Obras
Publicas se aprob6 provisionalmente el proyecto.

Por Resolucion de 24 de octubre de 2008, de la Direcciéon General de Obras
Publicas, se aprob6 definitivamente el proyecto de construccion y el estudio de impacto
ambiental.

Las obras se ejecutaron subdivididas en tres tramos, iniciAndose su ejecucion en
septiembre de 2.013 y finalizdndose a principios de 2.015.

Para conseguir una infraestructura viaria con las debidas condiciones de
funcionalidad y seguridad, que incluyera una via de comunicacién no motorizada ha
sido necesario ocupar parte del suelo dotacional (privado y publico) colindante con la
antigua carretera.

Por otra parte, el diseno de esta carretera ha desechado por cuestiones de
seguridad la salida, planteada en el Plan General, al Sur-oeste de la actuacion. Sin esta
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salida, el uso comercial privado de la parcela ubicada en esta zona se hace inviable por
merma de su accesibilidad.

Se trata, en concreto de la parcela denominada XXIV en el proyecto de
reparcelacion, hoy C/ Arlanza 47, de suelo calificado como “comercial de uso y dominio
privado”, con una superficie de 5.280 m2 de suelo, de los cuales 1.206 m2 han sido
expropiados por la Diputacion Provincial de Valencia para la ejecucion de las obras de
la Via Parque.

Para adaptar el Planeamiento de toda la zona Sur del sector Masia de Traver a
las obras de ejecucion de la Via Parque y modificar el uso de la parcela XXIV de
comercial privado a residencial, se redacta la presente Modificacién Puntual
nimero 19 del Plan General.

El Ayuntamiento, conforme a lo estipulado en el articulo 44.5 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana (en adelante LOTUP), es competente para la formulacion y
tramitacion de los planes de ambito municipal. Asi, en este procedimiento el
Ayuntamiento interviene como érgano promotor, elaborando como tal el
Documento de Inicio de la Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégico, y el
Borrador de la Modificacion Puntual n° 19 del Plan General.

El procedimiento para la elaboracién y aprobacion de los planes y programas es
el de su sujecion a evaluacién ambiental y territorial estratégica, segin lo
estipulado en los articulos 50 y siguientes de la LOTUP, debiendo dirimirse en el
mismo su tramitaciéon ordinaria o simplificada.

En el procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica, la
Comision de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 23 de marzo de 2017 adoptd
el acuerdo de emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico
FAVORABLE en el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial
estratégica de la Modificacién Puntual n° 19 del Plan General “Cambio de uso en Masia
de Traver”, de Riba-roja de Turia, por no tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, con el cumplimiento de las determinaciones que se incluyen en el citado
informe.

Concluida esta evaluacion ambiental y territorial estratégica la aprobaciéon
inicial de la presente modificacion del Plan General le corresponde al Ayuntamiento
de Riba-roja de Tiria, como 6rgano promotor de la misma, y la aprobacién
definitiva le corresponde a la Conselleria de Urbanismo, por afectar la presente
modificacion sobre determinaciones de la ordenacion estructural, siguiendo lo
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establecido en el articulo 57 de la LOTUP, referente a la tramitacién de los planes que
no estan sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial
estratégica.

2. ALCANCE Y CONTENIDO

a) Los objetivos de la planificaciéon y descripcion de la problem atica sobre
la que actia.

La construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370 (VP-
6116”7, ha dado solucion a una necesidad historica de mejora de las comunicaciones
viarias de Riba-roja, que ha permitido, al mismo tiempo, la conexién no motorizada del
casco urbano con las urbanizaciones situadas en la zona centro del término municipal.

La ejecucién de esta infraestructura viaria ha supuesto la ocupaciéon de
superficie dotacional de diferentes usos (deportivo, zona verde, preescolar y escolar) y
de cierta superficie denominada equipamiento comercial privado que, en realidad,
debe considerarse suelo lucrativo de uso terciario.

Esta actuacién se ha llevado a cabo sin previa o simultineamente tramitar una
modificacion del Plan General.

Se hace necesario, en este momento, trasladar al Plan General el contenido de
esta actuacion para adecuarlo a la realidad factica.

b) El alcance, ambito y posible contenido de las alternativas del plan que se
propone.

El alcance de la presente modificacion se limita a recoger los cambios de
hecho en el uso de las parcelas dotacionales que se han producido con la
ejecucion de la Via Parque.

Y, por otra parte, la eliminaciéon del vial previsto en el Plan General que
comunicaba Masia de Traver con el casco urbano, hace inviable el uso comercial
privado previsto, por lo que se cambia su uso a residencial unifamiliar aislada.

El &mbito de la actuacion es la franja sur del sector Masia de Traver que sufren
distintos cambios en virtud de su distinta afeccion por la Via Parque.
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Ante la situaciéon urbanistica generada tras la construccion de la Via-Parque CV-
370, se han planteado las siguientes alternativas:

1. Alternativa cero: Mantener la actual ordenacién.

El mantenimiento de la actual regulacion de usos supone una contradiccion con
la situacion que de hecho presenta la zona tras la ejecucion de la Via Parque.

2. Alternativa uno: Cambiar el uso comercial de la parcela y mantener la
ordenacién del resto.

Producido el cambio de hecho en las parcelas dotacionales que pasan a
destinarse al uso de infraestructura viaria, se podria haber obviado la adaptacion de
este cambio producido, para centrarse en el cambio de uso del resto de la parcela
comercial para destinarla a uso residencial ante la eliminacion del vial de
comunicacion de Masia de Traver con el casco urbano.

De esta forma, documentalmente, la modificacion quedaria reducida a la
minima expresion.

Si bien, podria aventurarse una tramitacion mas rapida porque la modificacion
quedaria desprovista del engorroso trabajo de plasmar el cambio de hecho producido al
ejecutar la Via Parque, la modificaciéon puntual quedaria incompleta.

3. Alternativa dos: Cambiar el uso comercial de la parcela y trasladar al
planeamiento los cambios derivados de la ejecucién de la carretera.

Producido el cambio de hecho en las parcelas dotacionales que pasan a
destinarse al uso de infraestructura viaria, trasladar al planeamiento estos cambios,
reajustando cuando sea necesario el uso dotacional del resto que permanece no
afectado por la Via Parque.

Y, ademas, cambiar el uso del resto de la parcela comercial para destinarla a uso
residencial unifamiliar aislada ante la eliminacion del vial de comunicaciéon de Masia
de Traver con el casco urbano y su pérdida de viabilidad.

Esta alternativa, que documentalmente se convierte en mas compleja, permitira
la completa adaptacion del sector Masia de Traver a la realidad fisica y urbanistica
derivada de la ejecucion de la Via Parque.
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Asi, de estas tres alternativas, se ha optado por la alternativa dos, por las
evidentes ventajas que presenta.

c) Eldesarrollo previsible del plan o programa.

El desarrollo previsible tras la aprobacion de la Modificacién n® 19 del Plan
General no es mas que la materializacién de la edificacion residencial, cinco
viviendas unifamiliares, en la parcela con uso comercial.

Respecto al resto de zonas que se ven afectadas por la presente modificacion el
desarrollo ya se ha producido, en modo de ejecucion de las infraestructuras viarias
necesarias asi como el resto de zona verde.

No se produce, pues, una alteracion apreciable en el desarrollo del Plan
General.

d) Diagnostico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes de
la aplicaciéon del plan en el ambito afectado.

La situacion del medio ambiente y del territorio en la zona no presenta
ningin conflicto significativo al margen de la problematica, ya solucionada, de la
insuficiencia de las infraestructuras viarias con ausencia de vias de comunicaciéon no
motorizadas y con falta de seguridad y capacidad en horas punta de la anterior
carretera.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio, tomando en consideracion el cambio climatico.

La presente modificacion se limita a regular los usos de los suelos dotacionales
afectados por la construccion de la Via Parque.

No es previsible ningin efecto negativo sobre el medio ambiente ni sobre
el cambio climético.

En todo caso su efecto sobre el medo ambiente y los elementos
estratégicos siempre seria positivo puesto que se mejora la accesibilidad y la
comunicacion no motorizada.
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El procedimiento realizado para la evaluacion ambiental y territorial
estratégica, tras realizar todas las consultas publicas, ha finalizado con la emision del
Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente.

f) Su incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana y su incidencia en otros instrumentos de la planificacion
territorial o sectorial.

La presente modificacion no entra en contradicciéon con la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana y no tiene incidencia en ningin otro
instrumento de planificacion territorial o sectorial.

g) Justificacion del contenido concreto de la propuesta de plan.
Cumplimiento de los estdndares dotacionales.

Al tratarse de la modificaciéon de planeamiento preexistente, se deben aplicar
las reglas de aplicacion de los estandares urbanisticos exigidos a las modificaciones de
planes, segin el apartado 8 del Anexo IV de la LOTUP. En dicho apartado, se establece
lo siguiente:

‘8.2 Como regla general, la ordenacion modificada tendrd un estdndar
dotacional global igual o superior al de la ordenacion vigente, referidos al dmbito de

la modificacion. Cuando la modificacion cambie el uso dominante del dmbito
modificado, el estdndar dotacional global de referencia serd el del drea urbana
homogénea o dmbito de suelo urbano equivalente al sector en la que esté incluido el
dmbito de la modificacion. Esta exigencia no serd aplicable en los supuestos a que se
refiere el articulo 76 bis, apartado a.

8.3 Cualquier modificacion puntual de plan de dmbito superior a una
manzana completa y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad
poblacional respecto del planeamiento vigente, deberd suplementar la dotacion de

parque publico de red primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga

ningun exceso sobre la dotacion minima de parques de red primaria. Cuando el
suplemento de parque piblico exigido no tenga unas dimensiones suficientes para
cumplir las condiciones dimensionales exigidas en el apartado 111.3.2 de este anexo,
se procurard, en primer lugar, ampliar las dotaciones de parque piblico ya
calificadas vy, si esto no fuera posible, se admitird que el suplemento de zona verde se
consiga con jardines.”
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A) JUSTIFICACION DEL CALCULO DE LAS SUPERFICIES

La construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370” ha supuesto,
de hecho, la ocupacion de una superficie de 18.201 m2, como infraestructura viaria.

Uso comercial privado
Parcela XXIV

Uso deportivo privad
Parcela XIlI

-,

Zona verde
Parcela XVII

Uso escé7
Parcela XIV

V4

72

Zona verde SG

Superficiey parcelas afectadas por la construccion de la Via-Parque CV-370.

Planeamiento vigente

Asi, la superficie expropiada o cedida a la Diputacion de Valencia y que, en
virtud de ello, pasa a estar clasificada y calificada como Sistema General de

Infraestructura Viaria es la siguiente:

Superficie expropiada o cedida a Diputacion

Parcela comercial XXIV 1.320 m2s
Deportivo privado XII| 5.534 m2s
Zona Verde XVII 4.394 m2s
Zona Verde XVII 84 m2s
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Escolar publico XIV 4.154 m2s
Zona Verde SG (s) 2.552 m2s
Equipamiento preescolar * 277 m2s
Total SG Infraestructura Viaria 18.315 m2s

(*) Superficie deducida anteriormente por separacién a carretera

Reducida, inicialmente la superficie de Zona Verde del Sistema General,
denominada “s” en el Plan General, se considera conveniente extender su superficie a
costa del colindante equipamiento escolar que, por su situacion y orografia es, en la
practica inviable para este uso.

Asi, el Sistema General de Zona Verde queda de la siguiente forma:

Zona verde del Sistema General (s)

Superficie inicial 6.954 m2s
Cedida a Diputacién -2.552 m2s
Parte del Escolar publico 2.552 m2s
Superficie final 6.954 m2s

Situacion planeamiento propuesto

Situacion planeamiento actual

Respecto alazona verde de l1a Red Secundaria del sector Masia de Traver,
tras verse reducida por la ocupacién de la carretera, se considera conveniente que se
vea aumentada por la porcion del Equipamiento Servicio Pablico y del resto del Escolar
Publico que son inviables para este uso.

Asi, la Zona Verde de la Red Secundaria de Masia de Traver queda de la
siguiente forma:
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Zona verde Secundaria Masia de Traver

Superficie inicial 64.469 m2s
Zona Verde XVII -4.394 m2s
Zona Verde XVII -84 m2s
Servicio Publico 415 m2s
Resto del Escolar publico 2.954 m2s
Superficie final 63.360 m2s

—_7 &Suep

MAS DE TRA

ENTREVIES

Situacion planeamiento actual

SUEP

NTREVIES

" 4 _/
" MAS DE TRAV

Situacion planeamiento propuesto

El equipamiento deportivo privado que se ve reducido en su dimension,

respecto de la superficie total con esta calificacion queda de la siguiente forma:

Equipamiento deportivo privado

Superficie inicial 22.243 m2s
Cedida a Diputacién -5.534 m2s
Superficie final 16.709 m2s

12 de 48
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Situacion planeamiento actual

Situacion planeamiento propuesto

El equipamiento comercial privado, en realidad suelo lucrativo terciario,
se ve reducido en su dimension quedando de la siguiente forma:

Equipamiento comercial privado

Superficie inicial 5.280 m2s
Cedida a Diputacién -1.320 m2s
Superficie final 3.960 m2s

Situacion planeamiento actual

Situacion planeamiento propuesto

Y en razon de la inconveniencia e inviabilidad de mantener el uso comercial tras
la desaparicién del vial de conexién del sector Masia de Traver con el casco urbano de
Riba-Roja de Turia, se plantea su cambio de uso, para que se convierta en suelo
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residencial unifamiliar con tipologia para viviendas aisladas con una
edificabilidad neta de 0,30 m2t/m2s, similar a la edificabilidad de las manzanas
colindantes.

Para realizar este cambio de uso, se incrementa el sistema general de
zonas verdes en una superficie de 114 m2, de tal forma que se mantenga el
estandar de 5 m2 por habitante. Los habitantes que corresponden a las 5 viviendas que
pueden ser construidas en la parcela restante, a razon de 2,5 habitantes por vivienda en
base a lo estipulado en el articulo 22.1 de la LOTUP, son 12,5, que multiplicados por 5
m2/habitante, suponen un incremento de Zona Verde del sistema general de 62,5 m2,
un 50% inferior a la realmente producida.

Esta modificacion se explica de la siguiente forma:

Residencial unifamiliar aislado

Superficie Comercial Privado 3.960 m2s

ZV Sistema General -114 m2s
Superficie unifamiliar aislado 3.846 m2s
Edificabilidad neta 0,30 m2t/m2s
Total edificabilidad residencial 1.154 m2t

N¢ Viviendas 5 ud
Habitantes (2,5 hab/vivienda) 12,5 hab
Estandar ZV Sistema General

(m2 ZV / hab) 9,12 hab/m2

B) JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES DOTACIONALES DEL SECTOR

La modificacion puntual viene motivada por la adecuacion del planeamiento de un
sector ya desarrollado y consolidado, el cual se ha visto afectado por la expropiacion de
terrenos, todos ellos dotacionales, para la ampliacion de la carretera CV-370. Es por
ello que la superficie de los suelos dotacionales afectados no es posible compensarla
con otros suelos dotacionales en el sector, como red secundaria. No obstante, a nivel
global, la superficie afectada por la expropiacion pasa a ser Sistema General
Infraestructura Viaria, por lo que las superficies de suelo dotacional global (red
primaria y secundaria) no se ven reducidas.

Por otro lado, la parcela que cambia el uso a residencial privado, inicialmente era suelo
comercial privado. Atendido que el articulo 37 de la LOTUP, a efectos de estandares,
considera los suelos dotacionales privados como usos terciarios este cambio de uso
tampoco reduce el estandar dotacional del sector.
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Y, a los efectos de compensar el incremento de edificabilidad (3.846 x 0,3 = 1.154 m2),
se ceden 114 m2 de zona verde, superficie superior al incremento de ZV SG que debiera
producirse por el incremento de edificabilidad (5 m2/hab x 12,5 hbs = 62,5 m2).

* Incremento de edificabilidad:

Incremento de suelo residencial privado = 3.846 m2

Edificabilidad = 0,3 x 3.846 m2 = 1.154 m2t

Edificabilidad del sector: inicial 140.306 m2t / resultante 141.460 m2t

* Suelo dotacional total afectado por la modificacion:

Inicial: 6.954 m2 SG ZV + 75.661 m2 RS = 82.615 m2

Superficie afectada por la expropiacion que pasan a SG IV: 18.201 m2

Final: 7.068 m2 SG ZV + 18.315 m2 SG IV + 63.360 m2 ZV RS = 88.743 m2
(sin incluir el suelo dotacional deportivo, social y comercial privado)

Total suelo dotacional no viario red secundaria (ptblico y privado) del sector
Masia de Traver: 92.787 m2.

No obstante, a efectos del calculo de los estandares, los equipamientos de uso
privado no se consideran, por lo que el inico uso dotacional publico de la red
secundaria del sector es la zona verde, con una superficie de 63.360 m2.

Estandar dotacional

S fici
Ordenacion Dotacional upertiee
resultante Requerido Resultante
9,12 m2/hab
Red Primaria 7V (relacion entre la su
.. 6.954 m2 + 114 p-
(Ordenacion 5m2/hab | jherementada de ZV RP
] Parque Ptblico | M2 =7.068 m2 .
Estructural) y el incremento del
nam. habs)
Red Secundaria | Zonas Verdes 63.360 m2 15 m2s/m2t 44,79 m2s/mat
(Ordenacion Suelo dotacional
Pormenorizada) | o viario + ZV 63.360 m2 35 m2s/mat 44,79 m2s/m2at
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C) INCREMENTO DE PARQUE PUBLICO. CONDICIONES DIMENSIONALES

Respecto al tercer punto del apartado 8 del Anexo IV, queda justificado el
suplemento de dotacién de parque publico de red primaria (114 m2). La superficie de
zona verde cedida por la parcela que se convierte en residencial se queda como zona
verde de la red secundaria, y se incrementa la parcela de zona verde del sistema general
que ya existia en la parte sureste del sector. Esta zona verde de la red primaria no
cumple con las condiciones dimensionales como parque publico, pero si cample con las
condiciones de jardin: superficie minima de 1.000 m2 y circulo inscribible de 25 m de
diametro.

Incremento ZV Red

Primaria (114 m2) L/ v

Area 3.650 m2 > 1.000 m2
Circulo @25m en todo su perimetro

URL Comprobar autenticidad en: http://oficinavirtual.ribarroja.es/PortalCiudadania

Area 2.700 m2 > 1.000 m2
Circulo @25m en todo su perimetro |
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3. PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL SEGUIDO

a) La motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de
evaluacion ambientaly territorial estratégica.

Los supuestos en que un plan o programa debe ser objeto de evaluacion
ambiental y territorial simplificada vienen determinados en el articulo 46.3 de la
LOTUP.

a) En el presente caso nos encontramos ante una modificacion menor del Plan
General que se limita a trasladar al planeamiento la modificacién de hecho
producida por la construcciéon de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-
roja CV-370”

b) La presente modificacién tendra efectos sobre una zona de reducida
extension en relacidon con la superficie total y no supondra el cambio de
clasificacion del suelo, sino, simplemente el cambio de uso, manteniéndose
siempre su caracter dotacional.

c) Nose cumplen los demais requisitos establecidos en el articulo 46.1 de la
LOTUP.

Ademas, analizados los criterios del Anexo VIII de la LOTUP para determinar si
un plan debe someterse a la evaluacién ambiental y territorial estratégica ordinaria, y
en base a las caracteristicas de la modificacion de planeamiento objeto de este tramite,
queda debidamente justificada la procedencia de la evaluacién ambiental y
territorial sim plificada, cuya solicitud formal se realizé en su momento.

Y en este sentido el acuerdo de la Comision de Evaluacion Ambiental,
estimando la procedencia de la tramitacion simplificada, acuerda emitir Informe
Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE, en sesion celebrada el 23 de
marzo de 2017, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Asi bien, establece en dicho informe que deberan cumplirse las siguientes
DETERMINACIONES:

1. El documento definitivo de la Modificacion Puntual n® 19 del Plan General “Cambio
de Uso en Masia de Traver’, de Riba-roja de Tiiria deberd redactarse incorporando:
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1. Estudio Aciistico que permita determinar la afeccion actstica sobre el suelo
residencial derivada del trdfico de la Via Parque CV-370 y, en su caso, recoger
las medidas pertinentes que deberdn ejecutarse con anterioridad a la
obtencion de la licencia de edificacion.

2. La definicion de la linea edificable siguiendo las determinaciones del
Informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 21 de marzo
de 2017, incorpordndose informe favorable de dicho servicio a la propuesta
definitiva e incorpordndose, en su caso, las consideraciones que pudiera
realizar.

3. Las consideraciones de cardcter urbanistico realizadas por el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia, de fecha 22 de marzo de 2017.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas.

A tenor de lo argumentado en el punto 2.b) anterior, se hace evidente que la
alternativa dos, elegida, es la alternativa mas viable técnica vy
procedimentalmente porque:

i) Permite, manteniendo la actual regulacion de usos del Plan General, establecer
condiciones para aquellos usos compatibles susceptibles de generar impactos en
el medio ambiente.

ii) Permite, en un tiempo razonable y en un procedimiento proporcional, conseguir
estos objetivos.

c¢) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo
posible, compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio
ambiente y en el territorio, que se derive de la aplicacion del plan o
programa, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climdtico
y su adaptacion al mismo.

Siendo nulo el efecto negativo que la presente modificacion n® 19 del Plan
General tiene sobre el medioambiente, el territorio o el cambio climatico, tal y como se
ha acreditado anteriormente, no resulta procedente adoptar medidas para
prevenir, reducir, compensar o mitigar su incidencia.
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No obstante, el Informe Ambiental y Territorial Estratégico, por lo que respecta
a la posible afeccion acuastica de la Via Parque CV-370 al nuevo suelo Residencial
estimaba necesario que previamente a la aprobacion definitiva de la modificacién y, sin
perjuicio, de cuanta documentacion sea requerida desde la normativa urbanistica y
sectorial de cumplimiento, deberia aportarse la siguiente documentacion:

‘En el instrumento de planeamiento que sustente la modificacion propuesta se
llevardn a cabo los estudios aciisticos pertinentes para determinar si son
necesarias o no medidas protectoras para paliar la afeccion aciistica en la
nueva zona residencial propuesta y, en su caso, recogerlas y ejecutarlas a
costa del sector.”

En base a esta determinacion, se ha realizado por la empresa Acusttel el estudio
acustico requerido (Anexo 1 del presente documento), en el que se determina que para
llegar a cumplir con los objetivos de calidad actstica para el uso residencial de la Ley
7/2002, se deben aplicar medidas correctoras para reducir el ruido procedente de la via
Parque CV-370, proponiendo la instalacion de una pantalla acistica de 3 m de
altura y 240 m de longitud, a continuacion de la ya existente.

Ubicacion de la pantalla acistica propuesta
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Ademas, conforme a lo estipulado en el Informe Ambiental, esta medida correctora se
debera ejecutar a cargo del sector, en concreto a cargo de la parcela XXIV, con uso
actual comercial privado la cual se pretende calificar como uso residencial, y en la que
se prevé la ejecucion de 5 viviendas como maximo.

d) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento
ambientaldelplan.

En coherencia con lo explicado en los puntos anteriores no resulta
procedente la adopcion de medidas para el seguimiento ambiental del plan.

4. RESUMEN DE SUPERFICIES.

La presente modificacion supone la modificacion de la superficie de 18.315 m2
ocupados por la ejecucion de la Via Parque.

El detalle de los cambios de uso o calificacion que comportan esta modificacion
se detallan en el apartado 3.g) de este documento.

En base a estas superficies la superficie edificable en el sector Masia de Traver
pasa de 140.306 m2t a 141.460 m2t.

La zona verde incluida en el sector, pasa de 64.469 m2 a 63.360 m2s. Esta
nueva superficie respecto a la edificabilidad total supone un estandar de 44,79
m2s/m2t, muy superior al estadndar de 15 y 35 m2s/m2t exigible en virtud del apartado
4 del anexo III de la LOTUP.

La superficie de Zona Verde del Sistema General se mantiene en virtud de la
transformacion de parte del sobrante del suelo dotacional educativo. Y por otra parte,
se incrementa en 114 m2s, para dar respuesta al incremento de edificabilidad
residencial en 5 viviendas, manteniendo con holgura el estandar de 5 m2s por vivienda.

El resumen del total de las superficies afectadas por la modificacion, tanto las
iniciales como las finales se muestran en la tabla siguiente, diferenciadas segin
pertenecen a la Ordenacion Estructural (Red Primaria) y a la Ordenacién
Pormenorizada (Red Secundaria del sector Masia de Traver):
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SUPERFICIES
) , EXPROPIACION
ORDENACION Y CLASIFICACION INCIALES | DIPUTACION FINALES
Zona Verde SG 6.954,00 2.552,00 7.068,00
Ord. Estructural | |ncremento Infraest. viaria SG 18.315,00
TOTAL Red Primaria 6.954,00 2.552,00 25.383,00
Zona verde Red Secundaria 64.469,00 4.478,00 63.360,00
Servicio Publico 415,00 0,00 0,00
Escolar 9.660,00 4.154,00 0,00
Ord. Preescolar 1.117,00 277,00 0,00
Pormenorizada | peportivo privado 22.243,00 5.534,00 16.709,00
Comercial privado 5.280,00 1.320,00 938,00
Socio-cultural privado 11.878,00 0,00 11.780,00
TOTAL Red Secundaria 115.062,00 15.763,00 92.787,00
Incremento Residencial 3.846,00
TOTAL SUPERFICIES 122.016,00 18.315,00 122.016,00

5. ADMINISTRACIONES AFECTADAS.

Las administraciones afectadas, de conformidad con el tramite ambiental y el

Informe Ambiental y Territorial Estratégico emitido, son:

e Servicio Territorial de Urbanismo de la Conselleria de Politica Territorial,
Obras Publicas y Movilidad.

e Area de Carreteras de la Diputacién Provincial de Valencia.

e Servicio de Infraestructuras Educativas de la Conselleria d'Educacié, Cultura i

Esport

e Subdireccion General de Medio Natural del Servicio de Ordenacién y Gestion
Forestal, de la Conselleria de Agricultura, Desarrollo Rural, Emergencia
Climatica y Transicion Ecologica.

e Subdireccion General de Ordenacion del Territorio y Paisaje, de la Conselleria
de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad.
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6. ADMINISTRACIONES CONSULTADAS EN EL PROCEDIMIENTO

DE EVALUACION AMBIENTAL.

En el procedimiento de evaluacion ambiental se han consultado las
administraciones publicas expuestas en el apartado anterior, siendo el resultado de los
informes emitidos por cada una de ellas el siguiente:

1.- Servicio de Infraestructuras Educativas. Informe de fecha 27.09.2016:
informa favorablemente, puesto que no se reducen las dotaciones destinadas a
equipamiento Educativo-Cultural prevista para el municipio ni a las reservas de suelo
previstas para tal fin.

2.- Servicio de Ordenacién y Gestidon Forestal. Informe de fecha 21.12.2016: en
el que pone de manifiesto que la modificacién no afecta a monte de utilidad puablica, ni
a suelo forestal segiin PATFOR, ni a via pecuaria, ni a Red Natura 2000, por lo que no
encuentra inconveniente en que se lleve a cabo la modificacion.

3.- Servicio de Infraestructura Verde v Paisaje. Informe de fecha 21.03.2017: en
el que se estima que la modificacion no tendré incidencia significativa sobre el paisaje y
la Infraestructura Verde, con la condiciéon de que se mantenga el borde de la carretera
en su actual estado en continuidad con el existente en las parcelas colindantes para lo
que se debera establecer la misma profundidad edificable.

4.- Servicio Territorial de Urbanismo. Informe de fecha 22.03.2017: indica que
la modificacion altera determinaciones de la red estructural, por tanto, la tramitacién
ambiental corresponde al 6rgano ambiental autonémico, afiadiendo que, desde el
punto de vista de las competencias urbanisticas de dicho Servicio, no parece que la
modificacion vaya a tener efecto significativo sobre el medio ambiente. No obstante, a
los efectos de la posterior tramitacion urbanistica de la modificaciéon del Plan General
se realizan varias consideraciones que deberan atenderse en la propuesta definitiva,

Como son:

+ El documento urbanistico a tramitar debe diferenciar, a efectos de su
aprobacion definitiva, las determinaciones de la ordenaciéon estructural del
ambito afectado por la modificacion.

« El instrumento de planeamiento a redactar para su aprobacion debera
redactarse conforme a los previsto en la LOTUP, en especial lo dispuesto en el
art. 63, y el apartado 8 “Modificaciones de planes” del punto III.
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« El documento urbanistico debera incluir los contenidos econémicos previstos
en el art. 30 de la LOTUP: informe de viabilidad que garantice la ejecucion y
memoria de sostenibilidad econémica.

« Dentro del tramite de informacion publica y consultas previsto en el art. 53 de
la LOTUP, el informe indica cuéles son las administraciones publicas a las que,
como minimo, debera hacerse consulta.

Ademas, el Informe Ambiental, recoge una consideracion mas en cuanto a la
posible afeccion actstica de la Via Parque CV-370 al nuevo suelo residencial que se
propone en la Modificacion n° 19 del PG:

+ En el instrumento de planeamiento que sustente la modificacion propuesta se
llevaran a cabo los estudios acusticos pertinentes para determinar si son
necesarias o no medidas protectoras para paliar la afeccion actstica en la nueva
zona residencial propuesta y, en su caso, recogerlas y ejecutarlas a costa del
sector.

En este sentido, la propuesta de plan recoge todas las consideraciones del
tramite ambiental:

1.- En la parcela residencial, se fija una profundidad edificable maxima de 26 m,
para mantener la continuidad de las edificaciones existentes en las parcelas
colindantes.

2.- Se ha diferenciado en este documento, tanto en la memoria como en los
planos, los elementos pertenecientes a la red primaria (ordenacién estructural) como a
la red secundaria (ordenacién pormenorizada).

3.- Queda justificado el cumplimiento de los estandares dotacionales, ajustando
el presente documento a lo dispuesto en el art. 63, y el apartado 8 “Modificaciones de
planes” del punto 3 del Anexo IV de la LOTUP.

4.- La propuesta de plan incluye, en los apartados 8 y 9, memoria de viabilidad
econdmica e informe de sostenibilidad econémica.

7. FOTOGRAFIAS DE LA ZONA AFECTADA

La situacion de la zona de actuacion queda explicada graficamente en las
siguientes ortofotos que recoge la infraestructura viaria ejecutada y su afecciéon a la
franja sur dotacional del sector Masia de Traver:
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ORTOFOTO ZONA DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL
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ORTOFOTO ZONA SISTEMA GENERAL ZONA VERDE

27 de 48



e AJUNTAMENT

Lttt et el |

Identificador u0ij Lxka Orha h/+9 yhEM oQB1 ILI

URL Comprobar autenticidad en: http://oficinavirtual.ribarroja.es/PortalCiudadania

2] RIBA-ROJADETURIA . Urbanisme

8. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

8.1.- ANTECEDENTES
8.2.- VALORACION SUELO ORIGEN
8.3.- VALOR SUELO RESULTANTE COMO USO RESIDENCIAL
3.1.- CALCULO VALOR VENTA VIVIENDA UNIFAMILIAR
3.2.- CALCULO COSTES DE CONSTRUCCION
3.3.- COSTES DE URBANIZACION DEBIDOS A CAMBIO DE USO
3.4.- CALCULO VALOR SUELO
8.4.- CONCLUSION

8.1.- ANTECEDENTES

Para adaptar el Planeamiento de toda la zona Sur del sector Masia de Traver a
las obras de ejecucidon de la Via Parque y modificar el uso de la parcela XXIV de
comercial privado a residencial, el Ayuntamiento ha redactado la Modificacién Puntual
numero 19 del Plan General.

Como parte de la documentacién, para su aprobacion definitiva se redacta la
presente Memoria de Viabilidad Econdmica, segiin la normativa siguiente:

.- 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. (Texto consolidado 17 de
enero de 2018)

.- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. (Texto consolidado 27 de junio de
2013)

.- Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana. (Texto consolidado 30 de diciembre de 2019)

La presente modificacion s6lo afecta a suelo urbano, urbanizado y gestionado.
Al tratarse de la adaptacion del planeamiento tras la expropiacion del suelo afectado
por la construccion de la Via Parque CV-370, el cambio de la calificacion de los usos
dotacionales no tiene ninguna repercusion econémica sobre las parcelas afectadas ni
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sobre el sector. La tnica repercusion econémica que presenta esta modificacion es el
cambio de calificacion de la parcela sita en C/Arlanza 47.

Se trata, en concreto de la parcela denominada XXIV en el proyecto de
reparcelacion, hoy C/ Arlanza 47, de suelo calificado como “comercial de uso y dominio
privado”, con una superficie de 5.280 m2 de suelo, de los cuales 1.320 m2 han sido
expropiados por la Diputacion Provincial de Valencia para la ejecucion de las obras de
la Via Parque.

8.2.- VALORACION SUELO ORIGEN

El suelo origen, antes de la modificacion propuesta de cambio de uso a
residencial, tiene un uso de comercial privado con una superficie de 3.960 m2, se
encuentra en suelo urbano totalmente urbanizado, en la Urbanizaciéon Masia Traver, en
la actualidad totalmente consolidada.

La superficie inicial de la parcela comercial fue mermada por el disefo de la
carretera “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370 (VP- 6116)”, que ademas
ha desechado por cuestiones de seguridad la salida, planteada en el Plan General, al
Sur-oeste de la actuaciéon. Sin esta salida, el uso comercial privado de la parcela
ubicada en esta zona se hace inviable por merma de su accesibilidad, reduciendo su
valor actual.

Tomamos como valor unitario del suelo a origen, es decir como uso comercial
privado, el valor obtenido para la expropiacion de parte de dicho suelo por la
Diputacion de Valencia, segin consta en el justiprecio definitivo del convenio de
adquisicion de fecha 5-02-14, de 58’79 €/m2, debido a que el mercado inmobiliario de
suelo no ha sufrido apenas variacion en estos ultimos 6 afios.

Valor suelo origen =3.9060 m2x 5879 €/m2 =232.808’40 euros

8.3.- VALOR SUELO RESULTANTE COMO USO RESIDENCIAL
8.3.1.- CALCULO VALOR VENTA VIVIENDA UNIFAMILIAR

Vamos a obtener el valor de la vivienda, segtin el articulo 24.2 y siguientes del
citado Reglamento, es decir tasacion conjunta del suelo y la edificacion por el método
de comparacion utilizando técnicas de homogeneizacion.

Articulo 24
2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la totalidad

de las condiciones de semejanza o equivalencia basica establecidas en el apartado anterior,
podran utilizarse técnicas de homogeneizacion de precios que consideren, ademas de los
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atributos relativos a la localizacion y demas condiciones de semejanza o equivalencia basica
mencionadas, otras circunstancias que, de manera debidamente justificada, puedan producir
diferencias significativas de valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigliedad y estado de conservacion se utilizaran los
coeficientes correctores establecidos en la tabla del Anexo Il de este Reglamento, aplicados en
proporcioén al peso correspondiente del valor de la construccién respecto al valor en venta del
producto inmobiliario considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:
W=W.(1-B.F)/(1-8i.F)

Siendo:

W’ = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigliedad y estado de conservacion,
en euros por metro cuadrado.

Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la
propiedad caracteristico de la zona, expresado en tanto por uno.

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion del inmueble objeto de
valoracion.

Bi = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacién de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente B, se seguiran los criterios establecidos en el
apartado 4 del articulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccién de comparables como la homogeneizacién de los precios y su
consideracion en la estimacion del valor de mercado, debera justificarse, expresamente,
sobre la base de criterios objetivos y racionales. A tales efectos, se dara prioridad a las
valoraciones determinadas en procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en
la experiencia de los tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberan incluir la documentacion relativa a la seleccion
de los comparables, asi como los criterios de homogeneizacién utilizados para su correccion.
Dicha informacién debera ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma
independiente, los valores estimados de mercado determinados en las tasaciones que, en su
caso, hubieran sido realizadas por las partes.

4. El valor final del inmueble se determinaré a partir de los valores en venta, corregidos u
homogeneizados, en su caso, de acuerdo con lo establecido en este articulo.

A continuacién, se detalla en tabla de calculo las muestras examinadas,
aplicandoles un factor de mercado de 0.90 debido a la escasa existencia de demanda en
estos momentos, asi como coeficientes de homogenizacion por antigiiedad y
conservacion, localizacion y calidad de construccion.

Como superficie de la vivienda se considera la construida.
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Muestras VIVIENDAS Valor venta corregido
Coeficiente Coste
Numero (valor venta| corrector Antigiiedad | Vida til |a = afios/vida construcion / (1-BxF)/
Ubicacion orden euros valor oferta | euros | euros/m2t afos afnos util % Censevacion | valor venta Bi (1-Bix F)
C/ Esla 52 1| 260.000 0,90] 234.000 1.696 22 100 22%|Normal 0,50] 0,1342 1,07
Av. Masia Traver 8 2| 275.000 0,90{ 247.500 1.707 19 100 19% |Normal 0,50] 0,1131 1,06
C/ Jerte 54 3| 246.000 0,90] 221.400 1.538 19 100 19% [Normal 0,50] 0,1131 1,06
C/ Iregua 31 4| 316.000 0,90] 284.400 2.046 20 100 20% |Normal 0,50] 0,1200 1,06
C/ Ason 7 5| 299.000 0,90{ 269.100 1.631 19 100 19% |Normal 0,50] 0,1131 1,06
C/ Emmita 22 6] 235.000 0,90f 211.500 1.083 14 100 14% |Normal 0,50| 0,0798 1,04
B
Parcela 1 | | 317.204| W.Dﬂl 317,204' 2332,38' D| ’\D(]l 0% |Normal 0,50| 0,0000 1,00
Valor venta
hemogeneizado Uso Superficie Coef. Coef.

por antigiiedad y Almacen- | Superficie Superficie | Corrector Corrector | precio venta
conservacion Namero | Namero | Coeficiente Aparcamien| Vivienda | Superficie | parcela por por homogeneizado

euros Localizacion| Uso Habitac. | bafios uso Calidad tom2 m2 homogenea m2 parcela Ascina piscina euros/m2t
250.380,00 1,00|Vivienda 4 3 1,00 1,00 41 138 158,5 512 1,20 NO 1,00 1.316,40
262.350,00 1,00 Vivienda 4 3 1,00 1,00 42 145 166 382 1,00 S| 1,10 1.436,75
234.684,00 1,00)Vivienda 4 3 1,00 1,00 21 144 1545 195 0,90 NO 1,00 1.687,77
301.464,00 1,00)Vivienda 4 4 1,00 1,00 36 139 157 386 1,00 Sl 1,10 1.745,59
285.246,00 1,00)Vivienda 6 3 1,00 1,00 0 165 165 525 1,20 Sl 1,10 1.309,67
219.960,00 1,00|Vivienda 3 3 1,00 1,00 31 195 210,5 215 0,90 - 1,00 1.161,05
MEDIA 1.442, 87|
317 20400' 0,95|Vivenda | 3‘ 2‘ 'I.DUl 1"\0| 34| 136' 153 63764' 1,25 Sl | 1, WDl 1.442,87

8.3.2.- CALCULO COSTES DE CONSTRUCCION

Para el calculo del Valor de Construccién (Ve), se ha tenido en cuenta el valor de
Precio de Ejecucion material indicado en el Instituto Valenciano de la Edificacion (se
adjunta tabla obtenida), aumentando dicho precio con los porcentajes de un 13%
perteneciente a Gastos Generales, un 6% a Beneficio Industrial, un 2.5% de ICIO y un
9% correspondiente a honorarios técnicos. Por tanto el valor de construccion es 925.09

€/m2.

PEM

Gastos Generales
Beneficio Industrial
ICIO

Honorarios

Vc

Valor de construccion Ve
708,88 €/m2

13%
6%
2.5%
9%

925,09 €/m2
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8.3.3.- COSTES DE URBANIZACION DEBIDOS AL CAMBIO DE

USO.

Los costes de urbanizacion motivados por el cambio de uso de comercial a

residencial son:

a) Coste urbanizacion de los 114 m2 de zona verde de nueva creacion.

Modulo de urbanizacion segin Instituto Valenciano de la Edificacion, 35,00

€/m2 (PEM)

Coste de urbanizacién =
Beneficio Industrial (6%))

Superficie x (PEM + Gastos Generales (13%) +

Coste de urbanizaciéon = 114,00 m2 x (35,00€/m2 + 5,20€/m2 + 2,40€/m2) =

4.856,40 €
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Instalaciones vy doiaciones:
[C] Red de alcatarilado

O Plaza peatonal [ Alumbrado priblico

F. Blando>25% | 75%<P, Duro<100%

(O Plaza ajardinada

® Zona verde

Madulo de urbanizacion: 5
Zona:verde = 35 00.€/m

75%=P. Blando<100%

Descripcion:

Pavimantos duros
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Pavimentos peatonales gjecutados sobre suelo con CBR=5, incluida la formacion de la basede
pavimentacion, embaldosados, adoguinados, pavimentos de seguridad y deportivos, sin incluir Ia
excavacion.

Pavimeantos blandos

Pavimento terrizo peatonal realizado con arido de cistintas glanulometrias, extendido y
rasanteado, incluido el transporte.

Red da riego

Instalaciéon de una conduccion de nego compuesia por un tubo de PVC, incluidas arguetas, la
excavacion y el relleno de zanjas en cualquier tipo de terreno.

Mohiliaric urbanc

Suministro y montaje de conjunto de mobiliario urbanc de gama media compuesto conjunto de
Juegos infantiles, equipamiente de pista deportiva, bancos, papeleras, aparcabicis, bolardos y
bebederos, incluido las bases y/o soportes y elementos de fijacion

Jardineria

Suministro y plantacién de-arbolado de gama y altura media, incluido el rellenc y apisonado del
fondo del hoyo y el primer riego y formacion de césped por siembra de semillas comprendiendo
2l rastrillado del terreno, el aporte de tierra y mantifio v el primer riego.

b) Coste Estudio Acustico que permita determinar la afeccion acustica sobre el
suelo residencial derivada del trafico de la Via Parque CV- 370, segin presupuesto
Acusttel: 1.950,00 €
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c¢) Coste pantalla acustica.

Instalacion de pantalla actstica de 240m de longitud, sobre barreras existentes
de hormigén (new jersey). Segtin base de Precios del IVE 2019, el presupuesto
de ejecucion material (PEM) de la pantalla acustica es de 151,79€/m2 (incluye
la base de hormigén), como en nuestro caso la base de hormigon se encuentra
ejecutada, la descontamos de dicho PEM (4.06+18.78+1.77)x1.02= 25.10 €/m2,

por tanto, el PEM de la pantalla es de 126.69 €/m2.

Coste de pantalla actstica =

Beneficio Industrial (6%))

Coste de pantalla actstica =

72.364°80 €

iﬁ Base de Precios del IVE 2019

U5 sefallz ﬂ‘..lfr ballzamiente v
Paptmlas ardsticas « USTRIS Ponlivle nc

Fantalla acustica h<=4m
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] aperom etaorlans

_} hrmigan
d L) harmigon-metacriiabn
e 8 metarrilato

¥ metescrilalo

contencide vial
1inll cip Py s =

MATEHIAL PANELES

usiP.ie - m2 - Pantalla acastica metacrifato h<=4m

Pantalia acistca de'4 m da afturs

5 -5 Lifi R

formada panef prefabricade de poilmetacriiabe de 15 mm de ezpesor v
prefabricado de ]'c.'ml;h:-n armado de 1 m de afura, v seportes HEA-L60 situados cada 4m, con un indice de al
cmpletamante montada, ncluso ;.are proporcional de sccesorios, gomas de sellado, perfilaria metdlica de
pacas de anclale y

Cirmer r||||

VrlsnciE

AF

3 m de altura
"'uert:- fe 3048 (B3]

Superficie x (PEM + Gastos Generales (13%) +

(240m x 2m) x (126.69 € + 16.47 € + 7.60 €) =

L¥3
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cnrgar Bl
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d) Coste honorarios facultativos.

Estimacion costes arquitecto: 3.000 €

Resumen costes urbanizacion:

COSTES URBANIZACION | MPORTE
ELros
Urbanizacion zona verde 4. 856 40
Estudio acustico 1.950.00
Pantalla acistica T72.364 80
Honorarios facultativos 3.000,00
TOTAL 82.171,20

8.3.4.- CALCULO VALOR SUELO

Obtenemos el valor del suelo por el método residual estatico, descontando la
totalidad de los costes y gastos pendientes de urbanizacion, asi como el
beneficio empresarial derivado de la promocién, segtin el art. 22 del citado
Reglamento de Valoraciones.

Articulo 22. Valoracioén en situacion de suelo urbanizado no edificado.

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

VS = S Ei- VRS

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables 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 determinaran por el método residual estatico de acuerdo con
la siguiente expresion:
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VRS E Vc
K

Siendo:

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

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion 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,
gestiéon y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

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

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

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

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y
el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para
la construccién del inmueble.

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

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

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

Siendo:

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

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

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
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PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

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

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
otros parametros economicos que los que puedan deducirse de la situaciéon en el momento de
la tasacion. En ningun caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de
valor que pudieran producirse en el futuro.

El valor del suelo urbanizado no edificado (Vs), en euros, aplicando los valores
obtenidos en los apartados 3.1y 3.2, es 444’39 €/m2t Como la parcela en total
tiene una superficie de 3.846 m2 (3.960 m2 iniciales menos 114 m2 destinados
a zona verde) y la edificabilidad es de 0.30 m2t/m2, el valor del suelo de la
parcela completa es:

Vs = 3.846 m2 x 0.30 m2t/m2 x 444.39 €/m2t = 512.737'18 €

Valor del suelo Vsjurbanizado) = (WVv/1,4)-Vc

“alor de venia 317.204,00 €

Yalor de construccién 925,09 €m2 x 153,00 m2 = 14153853 €

Valor del suelo Vs{urbanizado) 85.035,76 €

Valor del suelo €m2t 8503576 € / 153,00 m2 555,70 €/m2t
Yalor repercusion suelo sobre edificabilidad maxima 0,3 m2t/m2s 444,39 €'m2t
Superficie parcela 637,84 m2s

Edificabilidad maxima 191,35 m2t

Los costes de urbanizacién pendientes de materializaciéon (G), segun el apartado
3.3, son 82.171°20 €.

La tasa libre de riesgo en tanto por uno (TLR) publicada es -0.054 %
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lil. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

7128 Resolucion de 1 de jwio de 2020, del Banco de Espafa, por @ que se
publican determinados Npos de referancls oficialas del mercado hipolecanlo

Junig de 2020
Tipos de referencia’ Porcentaje

1. Tipode rendimiento interno en el mercado secundaric de |3 deuda piblica de

TR —0,054
plazo enfre dos y seis afios
2, Refarencia interbancara a un afio (euribor). -0.147
3, Permuta de intereses/inievest Rafe Swap (/R3] al plazo de cinco afos, =0, 300
4. Tipointerbancario a un ano (mibory —0,147

Madrid, 1 de julia de 2020 <El Director General de Estabilidad Financiera, Regulacion
¥ Resoiucian, Angel Estrada Garcia

La prima de riesgo en tanto por uno (PR), segtin el cuadro del Anexo IV del
citado Reglamento de Valoraciones, para uso residencial (primera residencia)
es de 8 %.

Por lo tanto, el valor del suelo(VSo) descontados los deberes y cargas
pendientes es

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

Vso =512.737'18 € - 82.171'20 € x (1 — 0.00054 + 0.08) = 424.036°66 €

8.4.- CONCLUSION

En base a los datos obtenidos en los apartados anteriores, el valor del suelo en
su situacion de origen, es decir como uso comercial privado, tiene un valor de
232.808’40 euros. El valor del suelo final, es decir como uso residencial, descontados
los deberes y cargas pendientes, tiene un valor de 424.036’66 euros.

Por lo tanto, al ser el valor final del suelo superior al valor inicial del mismo, se
considera que es viable econémicamente el cambio de uso de comercial privado a
residencial.
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9. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

9.1.- ANTECEDENTES
9.2.- DATOS Y CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION
9.2.1.- CUADROS-RESUMEN

9.2.2.- COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCION Y DESARROLLO DEL
CAMBIO DE USO

9.3.- IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA EN LAS HACIENDAS
PUBLICAS AFECTADAS

9.3.1.- IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS
9.3.2.- MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS
9.3.3.- PRESTACION DE SERVICIOS
9.3.4.- INGRESOS DE LA ACTUACION PARA LA HACIENDA PUBLICA
9.3.5.- BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION
9.4.- ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS
9.5.- CONCLUSIONES

9.1. ANTECEDENTES

El disefio de la carretera “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370
(VP-6116)” con clave de Conselleria 51-V-1965, ha desechado por cuestiones de
seguridad la salida, planteada en el Plan General, al Sur-oeste de la actuacion. Sin esta
salida, el uso comercial privado de la parcela ubicada en esta zona se hace inviable por
merma de su accesibilidad.

Se trata, en concreto de la parcela denominada XXIV en el proyecto de
reparcelacion, hoy C/ Arlanza 47, de suelo calificado como “comercial de uso y dominio
privado”, con una superficie de 5.280 m2 de suelo, de los cuales 1.320 m2 han sido
expropiados por la Diputaciéon Provincial de Valencia para la ejecucion de las obras de
la Via Parque.

Para adaptar el Planeamiento de toda la zona Sur del sector Masia de Traver a
las obras de ejecuciéon de la Via Parque y modificar el uso de la parcela XXIV de
comercial privado a residencial, el Ayuntamiento ha redactado la Modificacién Puntual
namero 19 del Plan General.
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Como parte de la documentacién, para su aprobacion definitiva se redacta el
presente Informe de Sostenibilidad Econémica, segtin la normativa siguiente:

1.1.- 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. (Texto consolidado 17 de enero
de 2018)

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica 'y economica de las actuaciones sobre el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Piblicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

1.2.- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo. (Texto consolidado 27 de junio de 2013)

Articulo 3. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad econémica y ambiental.

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

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

2. En el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica a que se refiere el
articulo 15.5 de la Ley de Suelo, constard, como minimo, el cumplimiento de las previsiones de
los informes de sostenibilidad econémica y ambiental y las eventuales desviaciones
resultantes en relacion con las estimaciones realizadas en los mismos, asi como, en su caso, la
propuesta de las medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y territorial o el reajuste
economico para la Hacienda Local que pudiera derivarse del andlisis del impacto de la
memoria de sostenibilidad economica al que se refiere el apartado anterior.
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1.3.- Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana. (Texto consolidado 30 de diciembre de 2019)

ANEXO XIII

Contenido de la memoria de viabilidad economica, del informe de sostenibilidad economica y
complejo inmobiliario

2. Informe de sostenibilidad economica.

El informe de sostenibilidad economica ponderard el impacto de las actuaciones
urbanizadoras en las haciendas piiblicas afectadas mediante un andlisis comparado entre los
costes ocasionados por la implantacion y el mantenimiento de los suelos dotacionales
publicos, las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes con relacion a los ingresos piiblicos derivados de la ejecucion urbanizadora y
edificatoria que las actuaciones proporcionan, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo
destinado a usos productivos.

9.2.-DATOS Y CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

La parcela objeto de este analisis econémico es la parcela de suelo urbano XXIV
de uso comercial privado, resultante de la reparcelacion de la urbanizacion Masia
Traver, de Riba-roja de Turia, después de verse mermada su superficie por
expropiacion para realizar la ampliacion de la carretera y carril bici.

La citada parcela XXIV, catastralmente figura su localizaciéon como C/ Arlanza
47, con referencia catastral 0799201YJ1700S0001ME y
0799223YJ1700S0001YE. En realidad estd conformada por dichas parcelas
catastrales y la franja existente entre ellas, existiendo error en el catastro.

La citada parcela, con una superficie actual de 3.960 m2, se quiere modificar su uso de
comercial a residencial unifamiliar, dado que al realizar la ampliacion de la carretera ya
no tiene acceso desde la misma y no es factible realizar un uso comercial con acceso
unicamente por los viales del suelo residencial.

De la superficie actual de la parcela, 3.960 m2, se destinaran 114 m2 a zona
verde junto al borde del talud del carril bici, quedando por tanto como parcela
residencial 3.846 m2 que se quieren destinar para la construccion de 5 viviendas
unifamiliares, 4 de ellas pareadas y una aislada.

9.2.1.- CUADRO RESUMEN SUPERFICIES

La tabla siguiente contiene los datos de superficies y edificabilidades del cambio
de uso propuesto para la parcela XXIV.
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SUPERFICIE
USO EDIFICABILIDAD
SUELO
ACTUAL 3.960 m2 Comerecial privado 0,3 m2t/ma2s
MODIF. 3.846 m2 Residencial unifamiliar 0,3 m2t/ma2s
PUNTUAL
N° 19 DEL PG 114 m2 Zona Verde -

9.2.2.- COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCION Y DESARROLLO
DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE CAMBIO DE USO DE PARCELA

Para la ejecucion de la urbanizacion no se requieren grandes obras, dado que el
suelo ya es urbano con todos los servicios urbanisticos.

a) Se habra de realizar obras de acometidas a las 5 parcelas donde en la
actualidad existe una tUnica para la parcela comercial, no existiendo
incrementos de potencias en el suministro eléctrico ni en incrementos en
demanda de agua potable ni en capacidad de desagiie de la red general, pues las
5 viviendas tienen menor demanda que el centro comercial inicial.

b) Se debera urbanizar la superficie de 114 m2 de zona verde cedida por la
actuacion.

c) Se debera realizar, en su caso, las medidas correctoras pertinentes que se
indiquen en el estudio acustico.

Todas las citadas obras correran a cargo del propietario de la parcela cuyo uso
se modifica, por tanto no supondran coste para la administraciéon, que recibira la
parcela destinada a zona verde urbanizada y libre de cargas de urbanizacion.

9.3.-IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA EN LAS HACIENDAS
PUBLICAS AFECTADAS

Se analizan los gastos que va a suponer para la administraciéon la ejecucion, el
mantenimiento de la actuacion y la prestacion de servicios y también los ingresos que
se van a obtener, para comprobar si es una actuacién sostenible a lo largo del tiempo o
si hay que introducir factores de correccion.

Se procede a realizar un célculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las
infraestructuras o elementos urbanos implantados; como el mantenimiento de la red
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viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida
de basura y limpieza viaria y de los servicios resultantes de las zonas de equipamiento
publico, etc.

9.3.1.- IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantacion y
ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo del cambio de uso de la
parcela comercial a residencial, no supone coste para la administracion.

9.3.2.- MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS
9.3.2.1.-Infraestructuras viarias

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas
destinadas a retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del tiempo,
se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce
sobre la calzada que, sin llegar a provocar su degradacion, impiden que cumplan
correctamente sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion y
mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de evacuacion
de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagiies, arquetas, etc.), y el mantenimiento de
la sefializacion, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado y otras
instalaciones.

Debido a que el cambio de uso planteado por la presente modificacion es de uso
comercial privado, con una superficie de 3.960 m2 a 5 viviendas unifamiliares, se
considera que no existe incremento en el mantenimiento de la red viaria debido al
cambio de uso, pues en el uso residencial se disminuye el transito de coches y personas
respecto a la actividad inicial de comercial.

Por tanto el incremento de coste anual de este mantenimiento de viales debido
al cambio de uso de comercial a residencial unifamiliar (5 viviendas) es 0.0 0 €/afio.

9.3.2.2.-Zonas verdes publicas.

En las zonas verdes publicas el mantenimiento respondera a cuestiones de
limpieza y cuidado de la vegetacion, posible riego y el mantenimiento de la
sefializacidon, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado.

Se considera un valor de 1.00 €/m2 anuales de mantenimiento de las zonas
verdes.

Por tanto el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor anterior al
dato de la superficie de zonas verdes asciende a 114 m2 x 1.00 €/m2 = 114.00 €/afio
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9.3.2.3.-Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

Mediante la imposicién de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de
puesta en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone carga para el
ayuntamiento.

9.3.2.4.-EDAR e infraestructura de saneamiento

El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado de las
aguas negras a depurar lo paga el usuario a través de la cuota de servicio
(mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora, por esta razéon no le supone
ninguna carga al Ayuntamiento.

9.3.2.5.-Infraestructura suministro eléctrico

Las infraestructuras de suministro eléctrico, estan ya realizadas y gestionadas y
mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se le carga
directamente a los usuarios.

9.3.2.6.-Infraestructura telefonia

Las infraestructuras de la red de telefonia, estan y gestionadas y mantenidas por
una empresa cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas
infraestructuras se les carga directamente a los usuarios.

9.3.3.- PRESTACION DE SERVICIOS
Recogida de residuos sé6lidos urbanos

Mediante la imposicion de la tasa de recogida de basuras correspondiente, se
sufraga el coste de la prestacion del servicio de recogida de residuos s6lidos urbanos y
por tanto no supone carga alguna para el ayuntamiento.

9.3.4.- INGRESOS DE LA ACTUACION PARA LA HACIENDA
PUBLICA

Ingresos que va a percibir la administracion a través de impuestos:
.- El impuesto de Bienes inmuebles (IBI)

.- Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVITM)

.- El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

9.3.4.1.-Impuesto de Bienes Inmuebles IBI
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En la actualidad el Ayuntamiento estd ingresando el IBI correspondiente al
valor catastral del suelo como comercial por un importe de:

Referencia catastral: 0799201YJ1700S0001ME 1.237'73 €
0799223YJ1700S0001YE 264’33 €
Total IBI actual: 1.502°06 €

Tras la modificacion de comercial a residencial y la construccion de las 5
viviendas unifamiliares, el valor catastral sera:

Suelo 3.846 m2 x 62.30 €/ m2 = 239.605’80 €
Construccion 5 x 140 m2 x 480 €/m2 = 336.000°00 €
Total valor catastral 575.605'80 €
Siendo el tipo impositivo para vivienda el 0.47 %, resulta un IBI de 2.705'35 €

Lo que supone un incremento anual en la recaudacion municipal debido al IBI
de1.203°29 €/aiio.

9.3.4.2.-Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVITM)

Dada la situacion y uso de vivienda unifamiliar, se prevé 1 o 2 vehiculos por
vivienda, es decir una media de 1.5 vehiculos por vivienda.

Considerando una media, de 12 hasta 15,99 caballos fiscales, segin la
ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobre vehiculos de traccion mecénica,
entrada en vigor 01/01/2017, el impuesto es de 90 € por vehiculo.

Los ingresos obtenidos a través de este impuesto ascienden a 5 viviendas x 1.50
vehiculos/vivienda x 90 euros/vehiculo = 675’00 €/afio

9.3.4.3.-Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ICIO

Para el célculo del importe de las Licencias de Obras de la Edificacion, para la
edificacion residencial prevista en la modificacion de uso, segin la ordenanza fiscal
aprobada 5/10/2015 establece un presupuesto minimo de PEM de 675 €/m2 para
vivienda unifamiliar entre 115 a 180 m2, con un tipo de gravamen del 2,50%.

En el caso que nos ocupa, el PEM de 5 viviendas x 140 m2 x 675 €/m2 =
472.500°00 €, lo que resulta un ingreso para el Ayuntamiento de 11.812°50 €.

9.3.5.- BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que se
produciran tras la modificacion de cambio de uso de comercial a residencial,
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calculamos el impacto sobre la Hacienda Local, obteniendo el saldo resultante del
incremento de los gastos e ingresos.

GASTOS
Mantenimiento de infraestructuras viarias (no se crean) 0 €/afio
Mantenimiento zonas verdes publicas (114 m2) 114 €/aio

TOTAL 114 €/afio

INGRESOS
IBI suelo residencial més edificaciones 1.203°29 €/afio
IVIM 675’00 €/aiio
TOTAL 1.878°29 €/aiio

Por lo tanto, el Balance es positivo para la Hacienda Publica Local de 1.764°29
€/aiio.

En cuanto a los ingresos obtenidos por las licencias de edificacion, de 11.812°’50
€, al producirse estos por una sola vez no se han considerado en el balance que
determina la sostenibilidad anual de desarrollo urbanistico.

9.4.- ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

La modificacion de uso de la parcela comercial privada a residencial unifamiliar
(5 viviendas) en suelo urbano urbanizado, no genera cambio en los usos productivos.

9.5.- CONCLUSIONES

El anélisis sobre la sostenibilidad econémica de la modificaciéon puntual n° 19
del Plan General, de modificar el uso de comercial privado de una parcela a residencial
unifamiliar (5 viviendas) en suelo urbano de la urbanizacién Masia de Traver, Riba-
roja de Turia, es favorable, dado que el balance econémico es positivo al ser los
ingresos para el Ayuntamiento superiores a los gastos, tanto en el momento de la
ejecucion como en anos sucesivos, ademas de los ingresos puntuales por ICIO, por
tanto la actuacion se considera econémicamente sostenible.
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10. TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PG

Al no quedar sujeta la presente Modificacion Puntual n® 19 del Plan General al
procedimiento ordinario sino al simplificado, una vez realizadas las actuaciones del
articulo 50, solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y estratégica, y articulo 51,
emision del Informe ambiental y territorial estratégico favorable por acuerdo la
Comision de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 23 de marzo de 2017, se
seguiran los tramites previstos en el articulo 57 de la LOTUP:

Informaciéon publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias,
publicando anuncio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en prensa
escrita de gran difusion indicando la direcciéon electrénica para su consulta y
poniendo a disposicion del pablico la documentacion.

Consultas a las administraciones publicas afectadas, relacionadas en los
apartados 5 y 6 de la presente memoria, y a las personas interesadas.

No resulta necesario efectuar consultas a las empresas suministradoras de
agua, energia eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones, porque se trata de
suelos urbanizados, y todas las parcelas cuentan con los servicios urbanisticos
ya implantados.

Notificacién a todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la iniciacion del
procedimiento.

En cumplimiento del art. 70.ter.3 de la Ley //1985, de Bases del Régimen Local,
modificado por la Disposicion Adicional Novena del RDL 2/2008, atin cuando
no se produce incremento de la edificabilidad o densidad ni se modifican los
usos del suelo.

Una vez concluidas estas actuaciones, y resueltas la alegaciones planteadas, si
no se introducen cambios sustanciales que requieran una nueva informacion
publica, la version final del Plan se remitira al 6rgano sustantivo, es decir, la
Conselleria competente en materia de urbanismo, para su aprobacién
definitiva, asi como su inscripcién en el Registro Autonémico de instrumentos
de Planeamiento Urbanistico, y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia
para su entrada en vigor.
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11. PLANOS DE INFORMACION

1.- Informacién Plan General. Clasificacion y calificacion. E. 1:2000

2.- Superficies de afeccién. Construccion Via-Parque CV-370. E. 1:2000

DOCUMENTOS CON EFICIACIA NORMATIVA

1. PLANOS DE ORDENACION

3.- Ordenaci6on Plan General. Clasificacion y calificacion. E. 1:2000

4.- Ordenacion Plan General. Condiciones parcela residencial. E. 1:750

En Riba-roja de Ttria, noviembre de 2020

Por la OFICINA TECNICA MUNICIPAL,
La Arquitecta municipal.
Ana Teresi Brisa
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TOTAL 18.315 m2
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