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1.- INNECESARIEDAD DE ELABORACION DE UN ESTUDIO ACUSTICO

El arficulo 25 de la Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de
Proteccién contra la Contaminacién AcuUstica, establece que los instrumentos de
planeamiento urbanistico deberdn contemplar la informacidén y las propuestas contenidos en
los planes acuUsticos municipales. Y en defecto de éstos, los instrumentos de planeamiento
urbanistico o territorial deberdn incorporar un estudio acustico en su dmbito de ordenacion
mediante la utilizacién de modelos matematicos predictivos que permitan evaluar suimpacto
acustico y adoptar las medidas adecuadas para su reduccidn.

En el momento en el que se redacta el presente documento, el municipio de Olocau no
dispone de Plan AcUstico Municipal.

Respecto de la eventual exigencia de incorporar un Estudio AcuUstico al presente
documento de planeamiento en trdmite procede remitirse a lo establecido en el apartado
cuarto del articulo 14 del TRLOTUP , segun el cual "“El contenido y documentos de los
instrumentos de ordenacion se ajustaran a los principios de minimo contenido necesario,
madxima simplificacién y proporcionalidad. Solo podrdn exigirse aquellos documentos
expresamente previstos por una norma con rango de ley”.

En relacién con lo anterior procede indicar, ademds, que el articulo 34 contempla la
necesidad de elaborar estudios acUsticos formando parte de la documentacién de cardcter
justificativo en los Planes Generales Estructurales.

Tal y como se desprende del contenido de los documentos urbanisticos de la
Modificacion Puntual del Plan Parcial a la cual da cobertura el presente documento, su
alcance afecta Unica y exclusivamente a la redistribucion de las zonas verdes de red
secundaria, actuaciones relativas a instalaciones y a determinaciones propias de la gestion,
en tanto en cuanto redelimita la Unidad de Ejecucidon Unica en dos unidades. Ademds, corrige
errores materiales detectados en los documentos aprobados definitivamente.

En consecuencia, la modificacién no infroduce ni establece las bases para permitir la
implantacién de actividades o infraestructuras generadoras de ruido. Por tanto, no supone
una alteracion de las previsiones y determinaciones del Plan General desde el punto de vista
acustico. Por consiguiente, no procede la elaboracién de un Estudio AcuUstico.

2.- CARACTERIZACION DE LA SITUACION PREVIA A LA ORDENACION PREVISTA

2.1.- CLASIFICACION Y USOS PREVIOS DEL SUELO

Como se ha indicado previamente, la modificacion se limita principalmente a subsanar
la delimitacion del AR-2, ajustar la ubicaciéon del suelo dotacional y redelimitar la Unidad de
Ejecucidn Unica en dos unidades.

- Clasificacion del suelo: Urbano
- Cadlificacion del suelo: Residencial y dotacional

- Usos dominantes de la zona: Residencial unifamiliar
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3.- CARACTERIZACION DE LA SITUACION POSTERIOR A LA ORDENACION PREVISTA

3.1.- CLASIFICACION Y USOS PREVISTOS DEL SUELO EN EL AMBITO DE LA ACTUACION

La modificaciéon pretendida no altera ni la clasificacién, ni los usos dominantes de la
zona de ordenacion.

- Clasificaciéon del suelo: Urbano
- Cadlificaciéon del suelo: Residencial
- Usos dominantes de la zona: Residencial unifamiliar

3.2.- COMPATIBILIDAD DE LOS USOS PREVISTOS CON LOS NIVELES SONOROS
PREEXISTENTES

La modificacién no altera ni modifica los usos dominantes de la zona en la que
interviene.

Igualmente, no introduce ni permite la implantacion de nuevos usos o infraestructuras
gue generen unos niveles de recepcidén acustica exteriores superiores a los derivados de la
situacion actual o que resulten incompatibles con las previsiones del Plan General vigente.

4.- CONCLUSION

La Modificacion del Plan Parcial no tendrd afeccidon desde el punto de vista acustico,
con lo que no resulta necesario la elaboracion de un estudio especifico en esta materia.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

P

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- INTRODUCCION

La Ley 6/2022, de 5 de diciembre, de la Generalitat, del cambio climdtico y la transicion
ecolégica de la Comunitat Valenciana -en adelante, LCCTE-, establece en su articulo 24 la
necesidad de incorporar la perspectiva climdtica en los procesos de evaluacion de ambiental
en la nueva formulacién, adaptacién o revision de los planes sectoriales y territoriales de
cardcter supramunicipal y en los instrumentos de planeamiento municipal que desarrollen
ordenacioén detallada.

“Articulo 24. Perspectiva climdtica en los instrumentos de planificacion

1. La nueva formulacién, adaptacion o revision de los planes sectoriales y territoriales de
cardcter supramunicipal incorporardn la perspectiva climdtica en el proceso de evaluacion
ambiental. Asi mismo, la documentacién ambiental de los instrumentos de planeamiento
municipal estructural y de los instrumentos de planeamiento municipal que desarrollen
ordenacidon detallada incluirdn también esta perspectiva en el proceso de evaluacion
ambiental.

La perspectiva climdtica incluird, al menos, los siguientes andlisis:

a) Un andilisis de su impacto sobre las emisiones de gases de efecto invernadero directas
e indirectas, asi como medidas destinadas a minimizarlas o compensarlas en caso de que no
se puedan evitar.

b) Un andilisis de riesgos y vulnerabilidad actual y prevista ante los efectos del cambio
climdtico y medidas destinadas a reducirla.

c) Una evaluacion de las necesidades energéticas de su dmbito de actuacion vy la
determinacion de las medidas necesarias para minimizarlas y para garantizar la generacion
de energia de origen renovable.

2. Los planes generales de ordenacién municipal reservardn una o varias zonas de suelo
destinadas a la generacién de energia renovable con una superficie suficiente para atender
las necesidades de energia que requieran los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el
planeamiento”.

Por otra parte, el articulo 25 del citado texto legal determina que en los procedimientos
de evaluacién ambiental de los planes, programas y proyectos que estén sujetos a dicho
procedimiento se tendrdn en cuenta los objetivos de esta ley y los del Plan Valenciano
Integrado de Energia y Cambio Climdtico.

“Articulo 25. Evaluacion ambiental

1. En los procedimientos de evaluacién ambiental de los planes, programas y proyectos
que estén sujetos a la misma se tendrdn en cuenta los objetivos de esta ley y los del Plan
Valenciano Integrado de Energia y Cambio Climdtico.

2. Enlos informes que emita el departamento con competencias en materia de cambio
climdtico en estos procedimientos se evaluard el potencial impacto directo e inducido sobre
el consumo energético y emisiones de gases de efecto invernadero y evaluacién del riesgo
climatico, asi como la adecuacion en el Plan Valenciano Integrado de Energia y Cambio
Climdtico y a la normativa vigente en materia de cambio climdtico”.
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Para ello, los articulos 26.3 y 71.3 de la LCCTE establecen que la Generalitat Valenciana
pondrd al alcance de los sectores pUblico y privado guias técnicas y herramientas para
facilitar los cdlculos, las evaluaciones y las actuaciones que indica la propia ley.

En el mes de julio de 2023 la Direccidon General de Cambio Climdtico publicé una guia
sobre las directrices para la integracion de la perspectiva climdtica en el procedimiento de
evaluacidn ambiental de los instrumentos de planificacidén urbanistica de la Comunitat
Valenciana, asi como una herramienta para evaluar las consecuencias desde el punto de
vista climdtico de desarrollar el instrumento de planificacidon considerado.

Tanto la guia como la herramienta elaborada por la Direccion General de Cambio
Climdtico pretenden integrar la perspectiva climdatica en el procedimiento de evaluacion
ambiental de los instrumentos de planificacion urbanistica que se lleven a cabo en el territorio
valenciano. Para facilitar dicha integracion estos documentos plantean una metodologia de
aplicacion acompanada por una herramienta de soporte para el diagndstico, dotando asi
de un mecanismo simplificado y prdctico para incorporar la evaluacion de los efectos del
cambio climdtico desde ambas perspectivas, mitigaciéon y adaptacion, como un criterio a
considerar en la toma de decisiones dentro de la planificacién urbana.

La modificacion que pretende llevarse a cabo no tiene incidencia ambiental. No
incrementa edificabilidades, ni altera superficies clasificadas, ni usos globales, ni ordena
ninguna actuacién de transformacién urbanistica. Unicamente afecta a determinaciones
propias de la gestidén del sector dividiendo la Unidad de Ejecucidn Unica en dos subunidades,
reubicando equipamientos de red secundaria y corrigiendo errores materiales detectados en
la documentacion aprobada.

2.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LCCTE

No hay que perder de vista el alcance y los objetivos de la Modificacion Puntual del Plan
General a la cual da cobertura el presente documento cuya incidencia es la indicada en
apartados previos del presente documento.

La Modificacidon Puntual no supone una revision del modelo territorial del municipio ni su
completa adaptaciéon ni reformulacion. No incrementa la superficie sellada, ni la demanda
de recursos, ni estd planificando ni definiendo un nuevo dmbito objeto de desarrollo
urbanistico.

3.- CONCLUSIONES

De las cuestiones argumentadas y justificadas a lo largo del presente documento se
puede concluir lo siguiente:

- La Modificacién del Plan Parcial no incrementa la superficie de suelo sellado ni la
superficie de suelo susceptible de ser transformada, Unicamente se redelimita el drea
de reparto dentro del suelo urbano ya existente, lo cual no supone una alteracién de
dicho suelo.
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- No se prevé la implantacién de usos y actividades que supongan un empeoramiento
de la situacion climdtica actual derivada del planeamiento vigente.

- Teniendo en cuenta el alcance de la Modificacidon Puntual pretende abordar se
considera que la nueva solucidn urbanistica no tiene ninguna incidencia en las
emisiones de gases de efecto invernadero, ni directas ni indirectas, ni en el riesgo de
cambio climdtico.

- Lo modificacién tampoco supone un incremento de las demandas energéticas
respecto a la situacién actual.

- La modificacién no agrava la amenaza, la exposicién ni la vulnerabilidad climdtica.
- Se considera, de acuerdo con lo indicado previamente, que la modificacién cumple

con los objetivos y criterios de establecidos en la LCCTE y en el Plan Valenciano
Integrado de Energia y Cambio Climdtico.

Olocau, mayo de 2026

A

A

Por el equipo redactor,

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- INNECESARIEDAD DE ELABORACION DE INSTRUMENTO DE PAISAJE

El articulo sexto del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién
del texto refundido de la Ley de ordenacidn del territorio, urbanismo vy paisaje (en adelante,
TRLOTUP), define el concepto de paisaje, establece los objetivos que la planificacion debe
asegurar en esta materia e identifica los instrumentos de paisaje que, en funcidon del alcance
del instrumento de planeamiento, procede a elaborar.

Segun determina el citado articulo legal, se entiende como paisaje cualquier parte del
territorio, tal y como es percibido por quien lo habita, cuyo cardcter resulta de la interaccion
de factores naturales y humanos. El paisaje debe integrarse en todas las politicas sectoriales
gue incidan en él, tanto a escala autondmica, como a escala supramunicipal o local y debe
condicionar la implantacion de usos, actividades e infraestructuras, la gestion y conservacion
de espacios naturales y la conservacion y puesta en valor de espacios culturales, mediante la
incorporacién en sus planes y proyectos de condicionantes, criterios o instrumentos de paisaje.

El apartado cuarto del articulo sexto del TRLOTUP identifica tres instrumentos de paisaje
gue procederd elaborar en funcion del alcance de la actuacion.

Los estudios de paisaje son los instrumentos adecuados para dar cobertura y analizar la
incidencia de los planes de accién territorial, los planes generales estructurales, los planes de
ordenacién pormenorizada y, segun el alcance, de los planes especiales y modificaciones de
planes generales de amplio dmbito territorial.

Los estudios de integracidn paisajistica son instrumentos que valoran los efectos sobre el
cardcter y la percepcién del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en
el paisaje y establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos.

Los programas de paisaje, por su parte, concretan las actuaciones necesarias para
garantizar la preservacion, mejora y puesta en valor de paisajes que requieren intervenciones
especificas e integradas.

No obstante, tal y como establece la letra b) del apartado cuarto del articulo sexto del
TRLOTUP, en “los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental y territorial
estratégica simplificada que no tengan incidencia en el paisaje no serd exigible estudio de
integracién paisajistica, en caso de que asi lo determine el érgano ambiental, asi como un
informe del departamento con las competencias de paisaje’.

Se considera que la Modificacidn Puntual n°5 del Plan General de Olocau debe
acogerse al procedimiento ambiental simplificado teniendo en cuenta su escasa (o nula)
incidencia ambiental y el érgano ambiental debe ser, ademds, municipal de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado segundo del articulo 49 del TRLOTUP.

El alcance de esta modificacién es el establecido en la documentacion de cardcter
justificativo a la cual da cobertura el presente documento y afecta, bdsicamente, a
cuestiones propias de la gestién del sector en tanto en cuanto se divide la Unidad de
Ejecucion Unica en dos unidades sin alterar ningin pardmetro urbanistico, mds alld de corregir
los errores materiales detectados.

En consecuencia, se considera que en este caso concreto no resulta exigible la
elaboracién de un estudio de integracién paisaijistica en tanto en cuanto la modificacién no
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altera la percepcidén del paisaje ni sus elementos caracteristicos y definitorios. Las condiciones
edificatorias y de urbanizacion permanecen inalteradas respecto a las previsiones vigentes.

En relacion con lo anterior, tal y como prevé la letra b) del apartado cuarto del articulo
sexto del TRLOTUP, el érgano ambiental y el departamento con competencias en paisagje, en
este caso municipal, se ha pronunciado sobre la innecesariedad de elaborar un instrumento
de paisaje.

En este caso, en el Informe de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Olocau
emitido el 2 de enero de 2025, con niUmero de expediente 1572/2024, se reconoce la carencia
de afecciones significativas sobre el medio ambiente, el paisaje y el territorio generadas por
la modificacién sujeto de este estudio. Esto se ratifica en el certificado emitido por el Organo
Ambiental y Territorial Estratégico del Ayuntamiento de Olocau, emitido el 2 de enero de 2025.

Por lo tanto, se puede concluir la innecesariedad de elaborar un instrumento de paisagje.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

K

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- INNECESARIEDAD DE INCREMENTAR O ALTERAR LA SUPERFICIE DE RESERVA ESCOLAR

Tal y como se justifica en la documentacién urbanistica a la cual da cobertura el
presente documento, el objeto de la Modificacidn Puntual n°5 del Plan General es la
delimitacion de dos unidades de ejecucidon que faciliten una futura gestién, y una
modificacion de los pardmetros de ordenacidn relativos al tfrazado viario de red secundaria
mediante la apertura de viales, con reordenacion de las zonas verdes de red secundaria, para
favorecer la futura intervencidén en la red de saneamiento y oftras infraestructuras para
completar la correcta urbanizacién de la zona.

La modificacién no supone, por tanto, un incremento de la poblacidon potencial del
municipio, dado que no se altera la capacidad residencial del dmbito de intervencion. En
consecuencia, en la presente modificacién no resultan aplicables las determinaciones
establecidas en el Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma
técnica en materia de reservas dotacionales educativas, ni en la ORDEN de 15 de mayo de
1992, de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, por la que aprueba los programas de
necesidades para la redaccion de proyectos de construccion de centros de Educacién
Infantil, Educacién Primaria, Educacion Infantil y Primaria, educacién Secundaria Obligatoria
y educaciéon Secundaria completa, de titularidad de la Generalitat Valenciana.

Olocau, mayo de 2025

Por el equipo redactor,

T

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- MARCO NORMATIVO Y PROCEDENCIA DE LA ELABORACION DEL INFORME

La Convencidn sobre los Derechos del Nino de las Naciones Unidas, adoptada el 20 de
noviembre de 1989 y ratificada por el Estado espanol en 1990, reconoce en el articulo 3 .1:

“En todas las medidas concernientes a los ninos que tomen las instituciones publicas o
privadas de bienestar social, los tribunales, las autoridades administrativas o los érganos
legislativos, una consideracion primordial a que se atenderd serd el interés superior del nino”.

La mencionada Convencidn sobre los Derechos del Nino se basa en cuatro principios
rectores: la no discriminacién, la primacia del interés superior de menor, la garantia de la
supervivencia y el pleno desarrollo, y la participacion infantil.

La Constitucion Espanola reconoce en su articulo 39 que "“los nifios gozardn de la
proteccion prevista en los acuerdos internacionales que velan por sus derechos”. Asi, su
articulo 10, establece el cumplimiento de los tratados de Derechos Humanos del que el Estado
espanol sea parte, y contempla, en su articulo 14, el derecho a la no discriminaciéon por
ninguna circunstancia. Los derechos fundamentales consagrados en la Constitucidn Espaiola
implican una obligacién para las administraciones publicas implicadas o competentes en el
desarrollo de politicas sociales y econdmicas, de garantizar la calidad de vida de la infancia.

La Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacién del sistema de proteccion a la infancia
y adolescencia, texto legal que entrd en vigor el 18 de agosto de 2015, ha establecido e
infroducido en nuestro ordenamiento juridico estatal la obligacién de valorar el impacto en la
infancia y la adolescencia de todos los proyectos normativos, mediante la infroduccién de un
nuevo articulo 22 quinquies, donde se establece:

“Las memorias de andilisis de impacto normativo que deben acompanar a los
anteproyectos de ley y los proyectos de reglamentos, incluirdn el impacto de la normativa en
la infancia y en la adolescencia.”

La Ley orgdnica 1/1996, de 15 de enero, sobre Proteccién Juridica del Menor de
modificacién parcial del Cdédigo Civil i de la Ley de Enjuiciamiento Civil, reforzaron la
importancia del interés superior del nino y asi en su articulo 2, se indica:

“En la aplicacion de la presente Ley primard el interés superior de los menores sobre
cualquier otro interés legitimo que pudiera concurrir (...)."

Esta obligacion estd recogida y ampliada en el ordenamiento juridico valenciano
mediante la aprobacién de la nueva Ley 26/2018, de 21 de diciembre, de la Generalitat, de
derechos y garantias de la infancia y adolescencia, donde su articulo 6 incorpora la siguiente
obligacion:

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

Para la elaboracion de este informe se ha tomado como referencia los modelos de
informes que la Generalitat Valenciana ha elaborado para evaluar los planes o programas
elaborados por la propia administracion.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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1.- IDENTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO Y OBJETIVOS

El instrumento de planeamiento que motiva la elaboracion del presente informe es la
Modificacion Puntual n® 5 del Plan General de Olocau, cuyos objetivos son los indicados en
los apartados siguientes. Ninguno de los cambios propuestos en la modificacién supone una
alteracién de la ordenacion estructural.

Subsanacion de errores grdficos en la delimitacion del borde urbano al sur y
sureste del AR-2.

Mejora de la red viaria vigente eliminando las calles sin salida y mallando la
frama viaria permitiendo una mejora en la accesibilidad y la movilidad del
dmbito.

Reaqjuste de las zonas verdes de red secundaria permifiendo que se conviertan
en suelos dotacionales de apoyo para la evacuacion por escorrentia de las
aguas pluviales.

Incorporar alumbrado publico que mejore la visibilidad y la conectividad.

Proponer una red de abastecimiento de agua potable capaz de abastecer ala
totalidad de la capacidad edificativa del drea de intervencién.

Responder de forma colectiva a las necesidades de evacuacion
implementando una red de saneamiento.

Facilitar la gestion en la zona de una urbanizacion completa.

2.- IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS, LAS NECESIDADES Y LOS GRUPOS CONCRETOS
DE LA INFANCIA SOBRE LOS QUE LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL PUEDE TENER IMPACTO

En el siguiente pdrrafo se aporta una relacion de los derechos concretos de la infancia
y adolescencia, remarcando en negrita aquellos que pudieran verse afectados por el
desarrollo de la modificacién puntual del Plan General.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO

AMBIENTE

Definicién de nifio, nina o adolescente.

Principio de no discriminacién

Principio de interés superior de las personas menores de edad.
Dar efectividad a los derechos mediante el méximo de los recursos disponibles.

Derechos y deberes de los progenitores y evolucion de las facultades del nifio o
la nina.
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- Derecho ala vida, ala supervivencia y al desarrollo.

- Derecho a un nombre y una nacionalidad.

- Derecho a preservar una identidad.

- Derecho respecto a la separacion de ninos, ninas y adolescentes de sus
progenitores.

- Derecho ala reunificaciéon de la familia.

- Derechos frente a traslados ilicitos y la retencion ilicita.

- Derecho de las personas menores de edad a ser escuchadas.

- Derecho ala libertad de expresion.

- Derecho alalibertad de pensamiento, de conciencia y de religion.

- Derecho de asociacién y reunion.

- Derecho ala protecciéon de la vida privada.

- Derecho alainformacion.

- Responsabilidades parentales y asistencia de los poderes publicos para llevarlas
a cabo.

- Derecho ala protecciéon contra toda forma de violencia.

- Derechos de la infancia y la adolescencia privada de su medio familiar.

- Derechos de las personas menores de edad en materia de adopcion.

- Derechos de las personas menores de edad refugiadas.

- Derechos de las personas menores de edad con diversidad funcional.

- Derecho ala salud.

- Derecho ala evaluacion periédica de internamiento.

- Derecho a beneficiarse de la Seguridad Social.

- Derecho a beneficiarse de un nivel de vida adecuado para su desarrollo.

- Derecho ala educacién.

- Derechos como integrantes de minorias o de pueblos indigenas.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

AMBIENTE
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Derecho al esparcimiento, al juego vy a participar en actividades artisticas y
culturales.

Derecho a la proteccion contra la explotacién econdmica vy el tfrabajo infantil.
Derecho a la proteccion contra el uso ilicito y el trafico de estupefacientes.
Derecho a la proteccién contra la explotacién y el abuso sexual.

Derecho a la proteccion frente a la venta, tréafico y trata de personas.
Derecho frente a la proteccion contra otras formas de explotacion.

Derechos frente a la tortura y respeto a la privacién de libertad.

Derechos de la infancia y adolescencia afectada por un conflicto armado.

Derecho alarecuperacion y reintegraciéon social de las victimas de todas formas
de abandono o maltrato.

Derechos de las personas menores de edad que han infringido las leyes penales.

Se considera que la propuesta de Modificacion Puntual n°5 del Plan General tendrd un
impacto positivo en las cuestiones anteriormente remarcadas, en la medida que se realizard
una mejora en la habitabilidad en las unidades y se garantizard una mayor accesibilidad y
movilidad en los espacios comunes. En definitiva, la ciudadania afectada por la actuacion
disfrutard de entornos urbanizados mds accesibles y seguros.

3.- NECESIDADES BASICAS DE LA INFANCIA SOBRE LOS QUE LA MODIFICACION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL PUEDEN TENER INCIDENCIA.

Seguidamente se aporta una relacién de las necesidades bdsicas, remarcando en
negrita aquellas que se pudieran verse afectadas porla propuesta de la modificacién puntual
n°5 del Plan General:

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO

AMBIENTE

Alimentacion adecuada.

Vivienda adecuada.

Vestido e higiene adecuada.
Atencidn sanitaria.
Sueno y descanso.

Espacio exterior adecuado.

Ejercicio fisico.

Proteccion de riesgos fisicos.
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- Proteccion de riesgos psicoldgicos.

- Necesidades sexuales y reproductivas.
- Participacion y normas estables.

- Vinculacién afectiva primaria.

- Interaccién con personas adultas.

- Interaccidn con iguales.

- Educacién formal.

- Educacion no formal.

Juego y tiempo de ocio.

Se considera que la propuesta de la modificacién puntual del Plan General tendrd un
impacto positivo en los ninos, ninas y adolescentes por los mismos motivos indicados en el
apartado anterior.

4.- ESPECIAL IMPACTO DE LA MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
DEL PLAN GENERAL EN GRUPOS CONCRETOS O CIRCUNSTANCIAS EN NINOS, NINAS Y
ADOLESCENTES

A continuacion, se aporta una relacion de los grupos concretos o circunstancias de
ninos, ninas y adolescentes, resenando en negrita aquellos respecto a los cuales la propuesta
de la modificacién puntual n°5 del Plan General tendrd incidencia:

a) No impacta a ningun grupo de forma especial

b) Si, impacta de forma especial a los grupos que se indican a continuacién:

- Menores de edad hombres.

- Menores de edad mujeres.

- Ninos y ninas de 0 a 3 anos.

- Ninos y ninas de 3 a 6 anos.

- Ninos y ninas de 6 a 12 anos.

- Adolescentes.

- Ninos, ninas y adolescentes con problemas de salud mental.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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- Nifos, ninas y adolescentes con enfermedades crénicas y graves.
- Persones menores de edad consumidores de drogas.

- Ninos, ninas y adolescentes que no asisten a clase o que abandona sus estudios
prematuramente.

- Personas menores de edad victimas de maltrato.

- Ninos con dificultades de aprendizaje.

- Ninos, ninas y adolescentes con trastornos de conducta.
- Persones menores de edad en conflicto con la Ley.

- Persones menores de edad en el sistema de proteccion por el riesgo vy
desamparo.

- Ninos, ninas y adolescentes en procesos migratorios con referentes familiares
adultos.

- Personas menores de edad exfranjeras no acompanadas.

- Nifos, ninas y adolescentes de etnia gitana y otras minorias.
- Ninos, ninas y adolescentes con diversidad funcional.

- Ninos, nihas y adolescentes de entornos urbanos.

- Ninos, ninas y adolescentes de entornos rurales.

- ldentidad sexual en la infancia y la adolescencia.

Oftros grupos (especificar): persones mayores.

Se considera que la propuesta de la modificacién puntual Plan General tendrd un
impacto positivo en los ninos, ninas, adolescentes y personas mayores, por los mismos motivos
indicados en los anteriores apartados. Por lo que se refiere a las personas mayores, el reqjuste
de las zonas verdes de red secundaria mejorard su acceso a espacios abiertos, de proximidad
y a la realizacion de actividades libres y de ocio.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
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5.- IDENTIFICACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS Y COLECTIVOS DE FAMILIAS SOBRE EL
QUE LA INICIATIVA PUEDE IMPACTAR

5.1.- TIPOS DE FAMILIA A LAS QUE AFECTA LA PROPUESTA DE LA MODIFICACION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL

En los siguientes apartados se realiza una relacién de los tipos de familia o grupos en los
qgue una modificacion de planeamiento podria tener incidencia. Se considera que la
modificacion, en los términos y con el alcance propuesto, no tendrd ningUn impacto concreto
o relevante:

- Familia nuclear

- Familia extensa

- Familia monoparental

- Familia reconstituida

- Familia homoparental

- Familia no parental (acogedoras o educadoras)

- Familia integrada por persones inmigrantes

- Familia integrada por persones refugiadas

- Familia integrada por persones de minorias étnicas (identificar)
- Familia integrada por parejas sin descendencia

- Familia integrada por persones individuales sin descendencia (persona sola)
- Grupos similares a familias

- Ofros fipos de familia (especificar)

5.2.- TIPOS DE ACCIONES E IMPACTOS

A continuacion, se realiza una relacidn de las acciones e impactos que la propuesta de
la modificacién puntual n°5 del Plan General de Olocau podria generar. No obstante, se
considera que no tendrd ningun impacto concreto o relevante.

- Acciones encaminadas al mantenimiento de la unidad familiar.

- Acciones encaminadas al desarrollo individual de las persones integrantes de la
unidad familiar

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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Impacto sobre los derecho y obligaciones de las personas integrantes de la
unidad familiar.

Impacto sobre los derechos y obligaciones de las personas integrantes de la
unidad familiar en cuanto a las relaciones interfamiliares.

Acciones encaminadas a facilitar el acceso a la informacién como unidad
familiar.

Afectacidn sobre el sistema de proteccidon a la familia (prestaciones
econdmicas, acceso a recursos, etc. )

Acciones dirigidas a la reunificacion familiar.

Otras acciones (especificar)

6.- ANALISIS DEL IMPACTO

6.1.- ASPECTOS CONCRETOS QUE SE HAN IDENTIFICADO EN LA PROPUESTA DE LA
MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL COMO
PRODUCTOR DE ALGUN TIPO DE IMPACTO EN LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIA O LA

FAMILIA

En la medida que propuesta de la Modificacién Puntual n°5 del Plan General afecta a
aspectos relacionados con el espacio pUblico urbano, en particular con los espacios libres y
ajardinados, las cuestiones que pueden afectar, de manera positiva, en la infancia,
adolescencia o la familia, son los relacionados a continuacion:

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO

AMBIENTE

Principio de no discriminacion: El reajuste de las zonas verdes de red secundaria
proporciona una mejor accesibilidad de los residentes del dmbito a la red de
espacios comunes, lo cual facilita el acceso de toda la poblacion infantil,
adolescente o de cualquier edad podrdn utilizar, de acuerdo con sus
necesidades y sin ningun tipo de discriminacion.

Derecho de asociacidon y reunién: la reorganizacién de los espacios verdes
permitird a todos los grupos de poblacidon y de manera transversal, reunirse y
socializarse en un entorno apropiado y de proximidad.

Derecho a un espacio de esparcimiento, al juego y a participar en actividades
artisticas y culturales: la nueva distribucion de las zonas verdes de red secundaria
y la mejora de la conectividad mediante las intervenciones sobre la red viaria
proporciona una mayor accesibilidad y habitabilidad de los espacios puUblicos
de esparcimiento.
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6.2.- DATOS OBJETIVOS , OBSERVACIONES Y VALORACION SUBJETIVA DE LOS ASPECTOS
CONCRETOS ANALIZADOS QUE SE REFLEJAN EN LA SITUACION DE PARTIDA Y LOS
CAMBIOS QUE SOBRE ESTOS PUEDE PRODUCIR LA APROBACION DE LA MODIFICACION
DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL

a) Descripcién de la situacién de partida

El dmbito territorial delimitado por el Area de Reparto 2 del suelo urbano del Plan
General se sitUa al sur del término municipal de Olocau, en el drea urbana denominada “La
Pedralvilla™.

La Unidad de Ejecucién delimita unos terrenos con una vocacion claramente urbana
rodeados por suelo consolidado por la urbanizacién y edificacion.

Actualmente este dmbito presenta una red viaria inconexa en algunos viales
propiciando calles sin salida o espacios residuales que dificultan la accesibilidad, visibilidad e
incrementan la sensacién de inseguridad urbana.

Ademds, la falta de alumbrado publico en la red de espacios publicos no favorece una
sensacion de seguridad durante el uso de los vecinos.

La carencia de algunos servicios urbanisticos como una red de alcantarillado o una red
de suministro de agua potable que de servicio a toda el drea de reparto disminuye la calidad
y habitabilidad de la zona de intervencion.

Por otro lado, la forma y ubicacién actual de las zonas verdes de red secundaria, sin
tener en cuenta los errores de delimitacion recogidos en el Plan General vigente, no
favorecen la evacuacién de agua por aprovechamiento de la permeabilidad de los suelos.

La estructura urbana en la ordenacion vigente no responde a las necesidades y criterios
actuales que permiten generar ciudad de acuerdo con las necesidades del ciudadano. El
espacio puUblico esinseguro y se limita a los viales de acceso alas parcelas lucrativas privadas.
Estos espacios puUblicos de cardcter viario se disefian de acuerdo con las necesidades del
vehiculo privado.

b) Prevision de resultados que producird la aprobacién de la Modificaciéon Puntual del Plan
General en el AR-2 del suelo urbano.

La apertura de las calles sin salida mejorard la conexidon interna del drea de reparto y
conseguird una mayor accesibilidad y movilidad, tanto en recorridos peatonales como
motorizados, reduciendo asi las distancias y tiempos invertidos en los desplazamientos.

Ademds, la incorporacion de alumbrado en el sistema viario favorecerd la visibilidad y
conectividad y propiciard una mayor sensacion de seguridad en el espacio urbano.

La conexién de las infraestructuras urbanisticas, con una implantacién de una red de
evacuacion de agua y el suplemento de la red de abastecimiento de agua potable que de
servicio a todas las parcelas que componen el drea de intervencion, permitirdn un aumento
de la calidad y la habitabilidad.

La redistribucion de la red de espacios verdes permitird que se conviertan en espacios
de apoyo para la evacuacién de agua por escorrentia, aprovechando la permeabilidad de
los suelos de estos espacios dotacionales.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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6.3.- VALORACION DEL IMPACTO EN LA FAMILIA

6.3.1.- VALORACION

La valoracién del impacto que puede tener la propuesta de la modificacién puntual
del Plan General en las familias debe considerase negativa, nula, positiva o sin impacto. Se
marca en negrita la valoracién que se estima apropiada en este caso concreto.

1. Negativa. Cuando la aprobacién de la iniciativa no se derive la eliminacion o
disminucion de las deficiencias detectadas o empeore la situacién de partida, cualquiera
gue sea ésta.

2. Nula. Cuando la aprobacién de la iniciativa no se derive ninguna modificacion
de la situacién de partida.

3. Positiva. Cuando la aprobacién de la iniciativa se derive de la eliminacién o
disminucidn de las deficiencias detectadas o mejore en todo caso la situacion de partida,
cualquiera que sea ésta.

4. Sin impacto

6.3.2.- MOTIVACION Y JUSTIFICACION DE LA VALORACION

Tal y como se ha indicado, la aprobacién de la Modificacion Puntual n°5 del Plan
General mejorard, en accesibilidad y movilidad la tframa viaria y calidad y habitabilidad de
los espacios libres y las dotaciones de servicios, circunstancia que repercutird positivamente
en la infancia, adolescencia, gente mayor y familias.

6.4.- VALORACION DEL IMPACTO EN LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA

6.4.1.- VALORACION

La valoracién de la propuesta de la modificacion puntual del Plan General en la infancia
y las familias puede considerarse como negativa, nula, positiva o sin impacto. Se marca en
negrita la valoracion que se estima procedente en este caso concreto.

1. Negativa. Cuando la aprobacién de la iniciativa no se derive la eliminacion o
disminucion de las deficiencias detectadas o empeore la situacion de partida, cualquiera
que sea ésta.

2. Nula. Cuando la aprobacién de la iniciativa no se derive ninguna modificacion
de la situacion de partida.

3. Positiva. Cuando la aprobacién de la iniciativa se derive de la eliminacién o
disminucién de las deficiencias detectadas o mejore en todo caso la situacién de partida,
cualquiera que sea ésta.

4, Sin impacto

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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6.4.2.- MOTIVACION Y JUSTIFICACION DE LA VALORACION

Tal y como se ha indicado, la aprobacién de la Modificacién Puntual n°5 del Plan
General mejorard, en accesibilidad y movilidad la tframa viaria y calidad y habitabilidad de
los espacios libres y las dotaciones de servicios, circunstancia que repercutird positivamente
en la infancia, adolescencia, gente mayor y familias.

6.5.- RECOMENDACIONES SOBRE LA APLICACION DE LA NORMA/MODIFICACION
SOBRE LA ADOPCION DE MEDIDAS COMPLEMENTARIAS Y/O COMPENSATORIAS QUE
PUEDAN EVITAR EL IMPACTO NEGATIVO O QUE PUEDAN GARANTIZAR Y REFORZAR EL
IMPACTO POSITIVO.

El impacto positivo de la propuesta de la Modificaciéon Puntual n°5 del Plan General se
reforzard mediante la incorporacion de alumbrado publico en la red vial mejorando asi la
visibilidad y conectividad del dmbito y aumentando la sensacién de seguridad de los nifos,
ninas, adolescentes, gente mayor y familias durante su uso del espacio libre.

Esta nueva instalacion serd sencilla, préctica, segura y no discriminatoria y ofrecerd la
oportunidad de que cada persona con independencia de sus capacidades o limitaciones
pueda disfrutar del espacio publico.

6.6.- CONSULTAS Y PARTICIPACION

La propuesta de la modificacién puntual del Plan General estard sometida al proceso
de participacion publica regulado en 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, con la informacién publica y publicaciones en la pdgina web del Ayuntamiento y
otras plataformas.

En cualquier caso, desde el inicio de la tramitacidén ambiental se habilitaron mecanismos
de participacién para permitir que la ciudadania valorara la propuesta y redlizara las
aportaciones que estimara oportunas.

Olocau, mayo de 2025

Por el equipo redactor,

P

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- OBJECTO DEL INFORME

El objecto del presente informe es analizar la incidencia que pudiera derivarse de la
propuesta de la Modificacidon Puntual n°5 del Plan General en el dmbito AR-2 en la
Urbanizacién de Pedralvilla de suelo urbano y su posterior desarrollo en la discriminacion sobre
los diferentes grupos y personas por motivos de género.

2.- ANTECEDENTES

El presente documento forma parte de la Modificacion Puntual n°5 del Plan General de
Olocau, del suelo urbano del dmbito AR-2 en la Urbanizaciéon Predralvilla, cuya gestion se ha
propuesto por el Ayuntamiento de Olocau.

Durante el periodo comprendido entre el 12/01/2024 y el 09/022024 se procedié al
trdmite de actuaciones previas previsto en el articulo 51 del TRLOTUP, efectuando a través del
portal web una consulta pUblica previa. No obtuviéndose aportaciones durante esta fase y se
procedid a elaborar la documentacién de borrador de plan y documento inicial estratégico.

Posteriormente, el 05/12/24 tuvo lugar una reunidn a la que asistieron representantes y
técnicos del Ayuntamiento, miembros del equipo redactor contratado por el Ayuntamiento
para la elaboracién de los documentos y la asociacidon de propietarios y vecinos de
Pedralvilla, a los efectos de poder realizar todas las consultas que considerasen oportunas.

3.- LEGISLACION DE APLICACION Y MOTIVACION DEL INFORME

El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del Texto
refundido de la Ley de ordenacidén de territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP),
tal y como indica en su predmbulo, tiene como objetivo “la incorporaciéon de la perspectiva
de género como concepto transversal y transformador”, estableciendo los criterios y reglas
para la planificacién con la perspectiva de género que se han de ser tenidos en cuenta en
cualguier instrumento de planificacion.

Tal y como aparece en la redaccién de la Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas
de la cumbre de Quito de 2017, existe un compromiso respecto al cambio de paradigma de
los modelos de ciudades, en el sentido de adaptar el del desarrollo urbano vy territorial hacia
modelos sostenibles, infegrados, centrados en Ias personas y que tengan en cuenta la edad
y el género.

La legislacion valenciana ha asumido estos principios de igualdad entre hombres y
mujeres y reconoce que la division del trabajo segin los roles asignados socialmente nos
otorga diferentes usos de las ciudades y distintfas necesidades que deben ser atendidaos.
Debemos avanzar hacia la ciudad cuidadora, donde los elementos deben atender a las
personas y su diversidad, sifuarlas como elementos clave sobre los que regular el territorio que
habitan.

La perspectiva de género aporta la vision de que el territorio, las ciudades, y la forma
en que ordenamos el paisaje deben perseguir la idea de generar espacios sostenibles
medioambiental y econdmicamente, y accesibles humanamente; es decir, que la finalidad
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Ultima de la ordenacién y de la legislacion aplicable en materia de género es mejorar de
forma equitativa la vida de las personas teniendo en cuenta el conjunto de su diversidad y
complejidad.

De conformidad con lo sefalado en el predmbulo del TRLOTUP, la perspectiva de
género se desarrolla a lo largo de su articulado en diversos aspectos.

El articulo 1 del TRLOTUP, dispone lo siguiente:

“Este texto refundido tiene por objeto la regulacion de la ordenacion del territorio
valenciano, de la actividad urbanistica, de la utilizacién racional del suelo y de la
conservacion del medio natural, desde una perspectiva de género e inclusiva”.

En el articulo 13 del TRLOTUP sobre cohesién social, perspectiva de género y urbanismo,
senala lo siguiente:

“1. La ordenacidén territorial y urbanistica procurard las condiciones necesarias para
conseguir ciudades socialmente integradas, evitando soluciones espaciales discriminatorias
gue generen dreas marginales y ambientes de exclusidn social, que son contrarias a los valores
constitucionales.

2. Las politicas y los planes de las administraciones publicas en materia de urbanismo y
ordenacioén del territorio deben incluir medidas destinadas a hacer efectivo el principio de
igualdad entre las personas. En este sentido, la perspectiva de género se debe de incluir en el
diseno, la definicidn y la ejecucién del planeamiento urbanistico y cumplir con los criterios del
anexo Xl de este texto refundido, o disposicion reglamentaria aprobada mediante Decreto
del Consell que lo modifique, y, como minimo, con los elementos clave siguientes:

a) La interrelacién, proximidad y combinacién de los usos para hacer confluir las cuatro
esferas de la vida cotidiana —productiva, reproductiva, politica y personal- y otorgarles el
mismo valor.

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

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

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

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

Por ofro lado, en el Anexo IV del TRLOTUP, titulo lll sobre estdndares funcionales y de
calidad de las dotaciones publicas, apartado 1, relativo a los principios generales de los
estdndares y del disefio urbano de los espacios publicos, se establece que:

“El principio general de la regulacién de los estdndares urbanisticos se basa en la
proporcionalidad entre las dotaciones publicas y la edificabilidad. A estos afectos, los planes
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calculardn, para cada uno de los sectores con ordenacidon detallada o para un determinado
dmbito de actuacién, el estandar dotacional global (EDG), obtenido de la relacion entre la
superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad total, y expresado en metros
cuadrados de suelo dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad”.

Aungue el indicador cuantitativo es condicién indispensable, es el estdndar de calidad
el que debe garantizar la ordenacion urbanistica, el cual se obtendrd como resultado de
aplicar la perspectiva de género a la ordenacién y asegurar asi la visidon global e inclusiva de
los espacios pUblicos, pensada en y para la diversidad poblacional, aplicada en:

a) El diseho y ubicacion de las dotaciones publicas
b) La calidad de la ordenacién de espacios publicos resultantes.
c) Las condiciones funcionales de accesibilidad y uso de las dotaciones pUblicas.

Por Ultimo, el Anexo Xl del TRLOTUP, establece una serie de criterios y reglas para la
planificacién con perspectiva de género, centrdndose en las siguientes dreas:

* Urbanismo para las personas

e Red de espacios comunes

* Proximidad de las actividades de la vida coftidiana
* Combinacién de usos y actividades

» Seguridad en el espacio publico

* Habitabilidad del espacio publico

e Equipamientos

* Vivienda

En cumplimiento de lo dispuesto en el marco legal vigente en materia de género, en el
aino 2017 el Servicio de Planificacién Econdémica y Regeneracién Urbana de la Direccidn
General de Vivienda, Rehabilitacién y Regeneraciéon Urbana de la Conselleria de Vivienda,
Obras Publicas y Vertebracién del Territorio, redactd la guia “SET PARA INTRODUCIR LA
PERSPECTIVA DE GENERO EN EL PROCESO URBANO. RECOPILACION DE INFORMACION EN
MATERIA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DESDE LA PERPECTIVA DE GENERO", cuyo objetivo
es "ofrecer un marco de apoyo para mejorar la capacitacion técnica, formacion y
concienciaciéon en la perspectiva de género aplicada al urbanismo y la arquitectura, a fin de
incorporar el objetivo de la igualdad entre mujeres y hombres en los espacios urbanos y en la
ordenacidén urbanistica. Con este documento, se pretende impulsar la obligacién de integrar
el enfoque de género en todas las fases del proceso urbanistico, desde el disefio, la
participacioén, la planificacion y la ejecucidon, hasta la evaluacion y el seguimiento. Las
medidas propuestas tienen un efecto demostrativo. El alcance de las mismas es ejercer no
sélo un papel diddctico y ejemplar, sino hacer prdctica y visible la perspectiva de género
aplicada al dmbito de las politicas publicas en materia urbana. El resultado final redunda a su
vez en la mejora de la calidad de vida de toda la ciudadania”.

Los destinatarios principales del documento son todos aquellos técnicos involucrados en
los procesos de creacién de nuevos dmbitos urbanos o regeneracién de los existentes, bien
sean equipo de los Ayuntamientos, profesionales de la arquitectura, el urbanismo vy la
promocién inmobiliaria, asi como otros expertos y expertas en dmbitos urbanos.
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Estas lineas se aplican en las actuaciones de regeneracién urbana y rehabilitacion, asi
como en la creaciéon y consolidacién de nuevos modelos de ciudad en todos los aspectos
gue influyen en el dmbito urbano.

Sirve, asi mismo, de guia para proyectar espacios publicos y edificios desde la
perspectiva de género. El documento muestra unas lineas bdsicas que resumen la
problematica existente, aun ignorada y negada por muchas personas.

En consecuencia, con estos problemas y carencias detectados, se establece una serie
de objetivos de partida y ejemplos de actuacién que se pueden adoptar en la materia. Esta
enumeracioén de objetivos y actuaciones no pretende ser una relacion exhaustiva, sino
recomendaciones o directrices, de cardcter no vinculante, que pueden implementarse,
existiendo muchos otros objetivos y propuestas que pueden completar este documento.

El documento propone desde cambios pequenos y de escasa dificultad, hasta
actuaciones mds complejas. Son cambios que afectan al espacio urbano en todas sus
escalas, desde la vivienda y su entorno inmediato, hasta los barrios y el resto de la ciudad.

4.- CONTENIDO Y CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL N°5 DEL PLAN
GENERAL EN EL AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION PEDRALVILLA

El instrumento de planeamiento que motiva la elaboracion del presente informe es la
Modificacion Puntual n® 5 del Plan General de Olocau, cuyos objetivos son los indicados en
los apartados siguientes. Ninguno de los cambios propuestos en la modificacion supone una
alteracién de la ordenacién estructural.

- Subsanacién de errores grdficos en la delimitaciéon del borde urbano al sur y
sureste del AR-2.

- Mejora de la red viaria vigente eliminando las calles sin salida y mallando la
frama viaria permitiendo una mejora en la accesibilidad y la movilidad del
dmbito.

- Reaqjuste de las zonas verdes de red secundaria permitiendo que se conviertan
en suelos dotacionales de apoyo para la evacuacion por escorrentia de las
aguas pluviales.

- Incorporar alumbrado publico que mejore la visibilidad y la conectividad.

- Proponer una red de abastecimiento de agua potable capaz de abastecer ala
totalidad de la capacidad edificativa del drea de intervencién.

- Responder de forma colectiva a las necesidades de evacuacién
implementando una red de saneamiento.

Facilitar la gestidén en la zona de una urbanizacién completa.
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5.- CUMPLIMIENTO DEL SET PARA INTRODUCIR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN EL
PROCESO URBANO. RECOPILACION DE INFORMACION EN MATERIA DE ARQUITECTURA
Y URBANISMO DESDE LA PERPECTIVA DE GENERO

5.1.- ASPECTOS CON INCIDENCIA EN LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA

La Modificacién Puntual del Plan General en el dmbito del Area de Reparto 2 no tiene
indidencia, por si misma, en la prespectiva de género, pero si el desarrollo del referido dmbito
de gestidn en la medida que incide en la configuracién y ordenacion del espacio publico,
recorridos, accesibilidad, sefalizacién, asi como en los criterios para el disefio de los nuevos
espacios libres ajardinados, cuestiones todas ellas que afetan a las siguientes dreas tematicas:

PERCEPCION DE LA SEGURIDAD

ESPACIOS PUBLICOS Y ACCESABILIDAD

- REPRESENTATIVIDAD Y SENALIZACION URBANA
- MOVILIDAD
- VIVIENDA

- PARTICIPACION CIUDADANA

5.2.- ASPECTOS Y OBJECTIVOS RESPECTO A LA IGUALDAD DE GENERO EN LA
MODIFICACION

Las dreas sobre las cuales se analiza el impacto de género, son las siguientes:

5.2.1.- AREA TEMATICA: PERCEPCION DE SEGURIDAD

Las lineas de actuacién para aumentar la autonomia y la seguridad en el espacio
publico de las mujeres son variadas y van desde iniciativas encaminadas a favorecer la
presencia de mujeres en todos los espacios publicos como forma de empoderamiento hasta
su disefo, de manera que se permita aumentarla percepcion de seguridad: buena visibilidad,
buena iluminacion, concurrencia de personas, control informal y oportunidad de pedir ayuda,
etc.

Por ello, se prevén las siguientes actuaciones dotaran de una mayor seguridad, no solo
al nuevo desarrollo sino al entorno urbanizado colindante:
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Instalacion integral de las redes de alumbrado publico en los viales y espacios
libres proyectados de manera que se garantice que se evite la creacion de
espacios poco expuestos o visibles e incorrectamente iluminados.

- Eliminacién de los viales en cul-de-sac definidos en la ordenacion vigente.

- Eliminacién de espacios marginales.

- Reaqjuste de las zonas verdes de la red secundaria, reubicando los espacios libres
ajardinados.

Con todo ello, una vez desarrollada el Area de Reparto 2 se generard un nuevo espacio
urbanizado accesible para toda la ciudadania, sin distincién.

En relacién con la percepcion de la seguridad, el desarrollo propuesto cumple con los
objetivos previstos en la Guia anteriormente en relacién a la incorporacién de la perspectiva
de género en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana.

La modificacién de la ordenacién pormenorizada propuesta MEJORA LA SEGURIDAD Y
HABITABILIDAD EN EL ESPACIO PUBLICO, DONTANDOLO DEL ADECUADO MANTENIMIENTO,
CONFORT Y CALIDAD URBANA.

3Se han identificado los grupos que expresan mayor grado de inseguridad
percibida en el espacio publico?

sExiste la sensacién de seguridad percibida, asi como la real, aumentando la
capacidad de control de la visibilidad y seguridad?

3Se evita disenar espacios-tunel, es decir aquellos que solo tienen una entrada
y salida obligatoria?

3Se comprueba el uso continuado del espacio publico en todas las franjas
horarias de los espacios urbanos?2

3Se dispone de recursos para gue los espacios publicos estén ocupados todo el
ano en condiciones adecuadas?

NN N NS

sLa red de espacios publicos, en particular las calles, se presenta como una \/
infraestructura de espacio social natural, accesible y asequible para todos?2

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

5.2.2.- AREA TEMATICA: ESPACIOS PUBLICOS Y ACCESIBILIDAD

Las personas tienen distintas necesidades en relacién con el espacio urbano derivadas
de los roles de género que asumen en su vida cotidiana.

Estadisticamente, la mayor parte del trabajo no remunerado es asumido por mujeres, si
bien se ha producido un incremento de la participacién femenina en el sector productivo. La
duplicidad de frabajo remunerado y no remunerado determina las necesidades de las
mujeres en relacién con el espacio publico, el tfransporte y los equipamientos, los lugares de
empleo, comercio y la vivienda.

Las personas que no asumen tareas de cuidado hacen un uso mds limitado de la
ciudad, acudiendo bdsicamente a lugares de empleo y ocio a ciertos horarios determinados.
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Mientras que las personas que realizan tareas de cuidado (mayoritariamente las mujeres),
habitualmente se encuentran con problemas de accesibilidad.

Los objetivos en esta drea deben ser los siguientes:

- Crearinfraestructuras, espacios urbanos y equipamientos que respondan mejor a las
necesidades de las personas segun su rol de género.

- Ofrecer espacios que faciliten la conciliacién familiar y laboral que mejoren la
compatibilidad de horarios y que fomenten la igualdad en los cuidados a terceros
tfanto por parte de las mujeres como de los hombres.

- Accessibilidad al espacio urbano para facilitar las tareas de cuidado familiar,
prestando especial atencidbn en no redlizar actuaciones que fomenten el
mantenimiento de roles de género.

Estos objetivos evidencian una sensibilidad especial en materia de movilidad sostenible,
y también en cuanto a la calidad de la escena urbana, lo que deberd reflejarse
oportunamente en el Proyecto de Urbanizacién, concibiendo el diseno de estos espacios
peatonales con elementos arbolados y mobiliario urbano ecoeficiente.

En relacion con los espacios publicos, la modificacion de la ordenacidén pormenorizada
propuesta cumple con los objetivos previstos en la Guia para incorporar la perspectiva de
género en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana, MEJORANDO LA RED DE
ESPACIOS COMUNES, analizando y eliminando los siguientes apartados o puntos vulnerables:

3Se dispone de suficiente comercio de proximidad, es decir comestibles, pan,
medicinas, productos de higiene y limpieza, material escolar bdsico, material

basico de ofimdtica? o pressel
sLos recorridos hasta alcanzar los servicios de proximidad son accesibles?

No procede
sLos espacios de fransicién son agradables y segurose ‘/
3Se dispone de espacios de relacién y juego con vegetacién en el radio de
400 m de cada edificio o casa? \/
sDisponen de bancos para descansar y charlare

No procede
sDisponen de papeleras y recogida de residuos reciclable?

No procede

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

5.2.3.- AREA TEMATICA: REPRESENTATIVIDAD Y SENALIZACION URBANA

La cuestion del empleo es clave para la representatividad vy visibilidad de las mujeres y
grupos de personas vulnerables, porque es precisamente la necesidad de compatibilizar
empleo y familia (una responsabilidad que hasta ahora recae prdcticamente en exclusiva
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sobre las mujeres) el rasgo fundamental que caracteriza las divisiones de género que, como
se ha indicado previamente, se ve dificultada por la estructura actual de las ciudades.

Con el desarrollo de la modificacion del Ambito AR-2 se estd asegurando que el frayecto
realizado por los grupos sociales vulnerables, y en especial las mujeres, para ir del lugar de
frabajo, a colegios, parques y demds equipamientos, sea accesible y seguro.

En cuanto a la senalizacién urbana o la legibilidad del espacio publico (wayfinding)
depende de muchos factores, entre ellos la correcta iluminacién, pero que en si misma puede
ser considera como una infraestructura de género ya que contribuye a la orientacion de las
personas en el medio urbano.

Este aspecto deberd ser abordado en las ordenanzas municipales que regulen la
senalizacién urbana, los elementos publicitarios y el ornato de los espacios publicos. No
obstante, dentro del alcance de la presente Modificacién Puntual y, mds concretamente, en
el proyecto de urbanizacion se definen estas cuestiones.

En relaciéon con la representatividad vy la sefializacion urbana, la modificacion puntual
del Plan General cumple con los objetivos previstos en la Guia para incorporar la perspectiva
de género en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana. En este sentido, se MEJORA
EL WAYFANDING DEL AMBITO, analizando y eliminando los siguientes apartados o puntos
vulnherables:

sLos espacios puUblicos resultan visibles desde los edificios proximos?

No procede
3El dmbito cuenta con una sefalizacién adecuada? \/
sLa senalizacién cuenta con la debida iluminacion? \/

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

5.2.4.- AREA TEMATICA: MOVILIDAD

El desarrollo propuesto del Area de Reparto 2 de la Urbanizacién de Pedralvilla lleva
aparejado la implantacion de servicios e infraestructuras vinculados a la vida cotidiana y que
posibilitan la movilidad sostenible en el municipio.

La mejora de la conectividad de la red viaria y la incorporacién de alumbrado publico
posibilita que los recorridos se realicen de forma mds rdpida y eficiente. Normalmente es la
mujer quien suele realizar los trayectos necesarios para satisfacer las necesidades domésticas
en relacién con las personas mayores, asi como con el resto de las personas vulnerables a su
cargo. En este sentido, la actuacién propuesta mejora no sélo la movilidad del propio dmbito
objeto de desarrollo sino la movilidad de toda la zona. El desarrollo supondrd la conexidn de
la trama viaria eliminando las calles sin salida. De esta manera se garantizard la conexidon de
esta zona con el resto del entorno urbanizado del municipio.

La movilidad de la vida cotidiana debe priorizar los movimientos a pie y debe tener
presente los recorridos que hacen las personas para llevar a cabo las tareas cofidianas, fanto
laborales como reproductivas, es decir, recorridos complejos y diversos (en contra del andlisis
bidireccional casa -tarea-casa).
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Los objetivos en este punto son los siguientes:

Disminuir el tiempo dedicado por las mujeres en los desplazamientos necesarios para
las tareas de la vida coftidiana.

Mejorar los horarios, frecuencia de paso, fiabilidad horario y precios del transporte
publico para adaptarlo a una sociedad mds inclusiva e igualitaria.

Mejorar la accesibilidad en el transporte publico facilitando la movilidad de las
personas con movilidad reducida: personas con silla de ruedas, carros de bebes y
carros de compra, etc.

Garantizar la seguridad en el transporte publico.

Aprovechar el potencial de los usuarios para mejorar la planificacion del transporte
fomentando la participacién.

Pasar del modelo de fransporte publico lineal y uniforme a un modelo que responda
a las necesidades actuales de flexibilizacidén y multiplicidad de los horarios de las
personas.

En relacién con la movilidad, la actuacidon contemplada, cumple con los objetivos
previstos en la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones urbanas de la
Comunidad Valenciana.

La modificaciéon de la ordenacién pormenorizada del Plan General MEJORA LA
MOVILIDAD, EQUIPAMIENTO,  SERVICIOS, VIVIENDA. GENERA  INFRAESTRUCTURAS
ENSAMBLADAS, analizando y eliminando los siguientes apartados o puntos vulnerables:

3Se disponen la red de espacios comunes de manera que
contribuya a la orientaciéon y legibilidad urbanas? \/

3Se evitan los poligonos industriales desconectados de la

red entrelazada de movilidad? No procede
3Se entiende la ciudad como una infraestructura educativa
para todas y tfodos? \/

3Se disponen los grandes equipamientos de uso publico de

cardcter metropolitano de manera equilibrada en la ciudad?

No procede

3Se plantea el patrimonio urbano como unared de
activacién cultural y/o econdmica? No procede

3Se disponen los grandes equipamientos de uso publico

de cardcter metropolitano de manera equilibrada en la

ciudad?

No procede

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

5.2.5.- AREA TEMATICA: VIVIENDA

TERRITORIO
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Los futuros proyectos de edificacién deberdn aplicar la perspectiva de género a los
espacios interiores (elementos comunes y privados). En este sentido, la vivienda puUblica, no
solo puede ser considerada como una infraestructura en si, sino que tiene capacidad para
arficular el territorio y debe de estudiarse y proponerse enfrelazada con el resto de las
infraestructuras de género, en particular con la red de espacios comunes, espacios de
proximidad o cuidado, como se plantea en la presente actuacion.

Los objetivos en este punto son los siguientes:

- Adecuar la oferta residencial a las diversas estructuras familiares y flexibilizar las
tipologias para los posibles cambios familiares.

- Aplicar criterios de diseno de viviendas que faciliten y promuevan el reparto de las
tareas domésticas.

- Garantizar la seguridad de las mujeres en el entorno préximo de sus viviendas.

- Facilitar el acceso alas viviendas de las mujeres de colectivos vulnerables, mediante
politicas publicas realizadas desde la perspectiva de género.

En relacién con la vivienda, la actuacion cumple con los objetivos previstos en la Guia para
incorporar la perspectiva de género en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana.

La modificacion de la ordenacién pormenorizada del Plan General MEJORA LA CALIDAD DE
LA VIVIENDA PUBLICA Y PRIVADA Y SE INTEGRA DENTRO DE LA TRAMA URBANA, analizando y
eliminando los siguientes apartados o puntos vulnerables:

3Se dispone de suficiente vivienda para personas mayores

dependientes? No procede
3Se disponen la red de espacios comunes de manera que
contribuya a la orientacion y legibilidad urbanas? \/
3El suministro eléctrico es adecuado en todo el dmbito de
estudio? \/

sSe genera la suficiente vivienda publica segun las
necesidades del sector? No procede

slas viviendas se encuentran bien comunicadas por redes
de movilidad entrelazadas, en particular por fransporte \/
publico?

3Se disponen los grandes equipamientos de uso publico de
cardcter metropolitano de manera equilibrada en la

ciudad, préximos a las residencias? No procede

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

5.2.6.- AREA TEMATICA: PARTICIPACION CIUDADANA

La propuesta de modificacion puntual debe contar con un periodo de Participacion
PUblica de promocién municipal que permita dar conocimiento, involucrar y articular la

TERRITORIO
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adecuada participacion y consideracién de todas aquellas personas que, estando
interesadas en el proceso de planificacion, participen en el mismo.

Este proceso debe ser riguroso, puUblico y abierto, con una total vigilancia por la
representatividad de todos los sectores poblacionales (género, edad, diversidad, situaciones
socioecondémicas, etc.).

Durante el periodo comprendido entre el 12/01/2024 y el 09/022024 se procedié al
trdmite de actuaciones previas previsto en el articulo 51 del TRLOTUP, efectuando a través del
portal web una consulta publica previa por espacio de veinte dias, mediante un documento
en el que se indicaba de modo sucinto la problemdtica a solucionar, la necesidad y
oportunidad de su aprobacion, los objetivos del plan vy las posibles soluciones alternativas.

Ademds, las siguientes fases de la tramitacion de la Modificacién Puntual n°5 del Plan
General de Olocau contard con procesos de participacion publica.

Los objetivos de este proceso de participacién publica desde una perspectiva de
género son los siguientes:

- Contar en los procesos de participacion ciudadana con las asociaciones de
mujeres, personal técnico experto en temas de género, responsables publicos,
unidades, dreas o departamentos especificos en igualdad.

- Extraer siempre datos y conclusiones desagregadas por sexos, en cualquier proceso
participativo.

- Reforzar politicas y prdcticas para promover la plena participaciéon y la igualdad de
las mujeres en la planificaciéon de las ciudad y adopcidn de decisiones, contando
con su experiencia cofidiana.

- Otorgar mayor visibilidad a los aspectos que preocupen a las mujeres, respecto a
temas como la seguridad personal, el cuidado de menores y personas mayores, la
accesibilidad o la movilidad, y ofros elementos que figuren la rutina cofidiana de las
mujeres.

- Forzar una mayor paridad y diversidad en los equipos técnicos interdisciplinares.

- Proponer espacios y tiempos de los procesos participativos y férum de debates en
que las mujeres puedan parficipar y estar presentes. Por ejemplo, cambiando
horarios o proporcionando servicios de cuidado de menores durante el proceso.

- Impulso para dar voz a las mujeres y capacidad en los procesos participativos para
que puedan ser visibles sus necesidades en el dmbito urbano. Por ejemplo,
separando determinados grupos del debate de manera que Ias mujeres se expresen
con mayor libertad y confianza.

- Amplia difusion de manera que se garantice la implicacion de todos los colectivos
no Unicamente aquellos implicados en temas politicos, econdmicos o sociales.

- Fomento de la participacion de los hombres en temas de igualdad y perspectiva de
género.

TERRITORIO
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En relacién con la planificacién urbana de la ciudad y el modelo de crecimiento, la
actuacién, cumple con los objetivos previstos en la Guia para incorporar la perspectiva de
género en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana.

La modificacién de la ordenacién pormenorizada del Plan General MEJORA EL PROCESO DE
PARTICIPACION CIUDADANA, analizando y eliminando los siguientes apartados o puntos
vulnerables:

3Se ha solicitado el listado de asociaciones de infereses
relacionados con la situacion social de las personas que
viven en ese territorio?

2Se ha contactado con las distintas dreas GVA (Educacién,
Sanidad, Dependencia, etc), si corresponde?

2El proceso de participacién ha sido especifico y adecuado a
la figura que se esté desarrollando para que obtenga la
informacién mds afinada?

SN X

3El proceso ha sido abierto y representativo? \/

sExisten informes o consultas de las comparias suministradoras
del dmbito? No procede

s3Se harevisado las recomendaciones sobre documentos de

esta Guia? \/

Tabla elaborada de conformidad con la Guia para incorporar la perspectiva de género en actuaciones
urbanas de la Comunidad Valenciana.

4. CONCLUSION

En los siguientes apartados se destacan las cuestiones mds relevantes recogidas en el
presente informe que permiten afirmar que la actuacion objeto de desarrollo resulta positiva
en lo que respecta a la perspectiva de género:

- En relacién con la red viaria se ha previsto la apertura de calles sin salida,
permitiendo generar una frama urbana malloda que aporte mejoras de
accesibilidad y movilidad al dmbito sujeto de la presente modificacion.

- Se propone una red de abastecimiento de agua potable capaz de abastecer a la
totalidad de la capacidad edificativa del drea de intervencion, asegurando Ia
equidad de suministros para todos los vecinos del dmbito.

- Respecto a las instalaciones también se proyecta una respuesta colectiva a las
necesidades de evacuacion implementando una nueva red de saneamiento
capaz de dar servicio al drea de intervencién, la cual no cuenta con dicho servicio.

- Enlorelativo a las zonas verdes y los espacios comunes se realiza un regjuste de la
red secundaria de zonas verdes propiciando una red mds amplia de espacios

TERRITORIO
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verdes, lo cual dota de un mayor nUmero de zonas verdes de proximidad al dmbito
de intervencion. Esta decisidén mejora la accesibilidad a los espacios verdes de todos
residentes de Pedralvilla.

- En relacién con la red de espacios comunes se ha previsto la incorporacién de
alumbrado publico que mejore la visibilidad y la conectividad. Esta intervencién
dota al espacio urbano de una mayor sensacion de seguridad y habitabilidad.

En conclusion, la propuesta de modificacion puntual n°5 del Plan General de Olocau
cumple con los “Criterios y reglas para la planificacion con perspectiva de género”
contenidos en el Anexo Xll, asi como con la Guia para incorporar la perspectiva de género
en actuaciones urbanas de la Comunidad Valenciana.

Olocau, mayo de 2025

Por el equipo redactor,

s

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- INTRODUCCION

El presente documento da cobertura a la propuesta de modificacién puntual del Plan
General en el dmbito AR 2 del suelo urbano del Plan General de Olocau, cuyo desarrollo se
propone en régimen de gestion por el Ayuntamiento de Olocau.

2.- OBJETO

El objeto del presente documento es garantizar la sostenibilidad econdmica de la
propuesta de Modificacién Puntual del Plan General referida en el punto anterior en la
totalidad del dmbito del drea de reparto 2.

Durante la gestion y desarrollo previstos para esta zona, las proposiciones juridico-
econdmicas de los programas que desarrollen las dos unidades de ejecucion previstas,
también incorporardn otra memoria de sostenibilidad econdmica de acuerdo con lo
dispuesto en la legislacién vigente que, basdndose en las determinaciones establecidas en el
presente documento, asegurard que el impacto generado en las Haciendas Publicas por el
desarrollo propuesto no supone un impacto negativo de manera independiente para cada
unidad de ejecucion delimitada.

3.- LEGISLACION DE APLICACION

El articulo 40 del DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion
del texto refundido de la Ley de Ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (de ahora en
adelante, TRLOTUP), establece que los planes de reforma interior y los planes parciales deben
incluir en su documentacién una memoria de sostenibilidad econdmica, en caso de que ésta
no estuviera convenientemente detallada y justificada en el Plan General Estructural.

Por analogia a los instrumentos de planificacion anteriormente referidos se entiende que
las modificaciones del planeamiento general deben incorporar una memoria o informe de
sostenibilidad econdmica. El contenido de este documento deberd ajustarse a lo dispuesto
en el Anexo Xl del TRLOTUP.

En este sentfido, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el cual aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y la Rehabilitacion Urbana (de ahora en adelante, TRLS),
determina las bases del régimen del suelo entre las cuales se incluye la evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad y la viabilidad técnica y econdmica del desarrollo territorial y
urbano. Esta norma establece que todos los documentos de las actuaciones de
fransformacién urbanistica tienen que incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica. Concretamente, el apartado cuarto del articulo 22 del TRLS establece el
siguiente:

“La documentacién de los instrumenfos de ordenacién de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacién del suelo destinado a usos productivos”.

TERRITORIO
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo séptimo del TRLS, se entiende como
actuaciones de transformacion urbanistica las siguientes:

a) Las actuaciones de urbanizacidén, que incluyen:

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

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

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

Por tanto, teniendo en cuenta que la propuesta de Modificacidn Puntual tiene por
objeto completar y mejorar la urbanizacién de la zona, se considera que procede la
elaboracién de una memoria que asegure la sostenibilidad econdmica de la futura actuacion
de fransformaciéon urbanistica.

4.- PARAMETROS URBANISTICOS E INTEGRACION EL MODELO TERRITORIAL

Los pardmetros urbanisticos que se tendrdn en cuenta para analizar la sostenibilidad
econdmica son los definidos en la modificacién del Plan General, que son:

SUPERFICIE AMBITO 209.850 m?
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL LIBRE UNIFAMILIAR 56.957,50 mzt
APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL MAXIMO TOTAL HOMOGENEIZADO 56.957,50 udas
APROVECHAMIENTO TIPO 026631 m2t/m?2s
INDICE DE EDIFICABILIDAD NETO 0,33333 m?t/m2s
PARCELA MINIMA 500 m2
NUMERO MAXIMO DE ALTURAS I
SUPERFICIE DE ZONAS VERDES 12.735 m?
SUPERFICIE DE RED VIARIA 29.453,63 m?

La modificacién pretendida redelimita dos nuevas unidades de ejecucién, no se altera
la edificabilidad, ni el nUmero de viviendas, ni el uso global residencial.
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5.- COSTES VINCULADOS A LA EJECUCION Y DESARROLLO

5.1.- EJECUCION DE LA URBANIZACION

Las obras de urbanizacién que se deberdn acometer para transformar el suelo asi como
la implantacion de las infraestructuras necesarias de saneamiento, alumbrado publico vy
abastecimiento de agua que garantizardn la correcta conexidon del dmbito objeto de
desarrollo con el resto del municipio, deberdn ser sufragadas por los propietarios del dmbito
objeto de desarrollo, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado tercero del articulo 16 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en la letra a) del apartado segundo del articulo
145 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje.

En consecuencia, el Ayuntamiento no deberd asumir ningin importe en concepto de
cargas de urbanizacion.

Como consecuencia de la ejecucién de la urbanizacién y de la transformacidn juridica
de las fincas no edificadas, el ayuntamiento recibird parcelas equivalentes al 5% del
aprovechamiento, completamente urbanizadas y libre de cargas, de acuerdo con lo
establecido en la letra c) del apartado primero del articulo 82 del TRLOTUP.

5.2.- CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURAS O EQUIPAMIENTOS

La propuesta de modificacién del Plan General no prevé la implantaciéon de nuevas
infraestructuras el coste de las cuales deba que ser asumido por el ayuntamiento.

El coste de las nuevas infraestructuras previstas correrd a cargo de los propietarios, de
manera que deberdn costear aquellas infraestructuras de las que carecen de manera
proporcional a su participacion.

Todos los suelos calificados como dotacionales, red viaria y zonas verdes, serdn cedidos
y urbanizados a cargo de los propietarios sin que la administracién tenga que asumir ningun
coste por ello. No se prevén terrenos calificados como equipamientos. En cualquier caso, en
caso de gue se hubieran previsto serian igualmente cedidas gratuitamente.

5.3.- IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA EN LA HACIENDA PUBLICA

En este apartado se analizan los gastos que generard para la administracion el
mantenimiento de las infraestructuras ejecutadas vy la prestacidon de servicios, asi como los
ingresos que se obtendrdn como consecuencia de los desarrollos edificatorios, para
comprobar sinos encontramos ante actuaciones sostenibles alo largo del tiempo o siprocede
infroducir factores de correccidn de algun tipo que aseguren su sostenibilidad.

Se realiza, por lo tanto, un cdlculo de los costes vinculados al mantenimiento de las
infraestructuras y nuevos elementos urbanos: red viaria, servicios de abastecimiento de agua
y saneamiento, alumbrado publico, recogida de basura y limpieza viaria y de los servicios
resultantes de las zonas verdes, etc.
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5.3.1.- IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

Tal y como se ha explicado anteriormente, la implantaciéon y ejecucidén de las
infraestructuras necesarias para el desarrollo no supondrd ningUn coste para la administracion
ya que serdn asumidas en su totalidad por los propietarios.

5.3.2.- MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS

5.3.2.1.- INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

Las actividades de conservacién ordinaria de la red viaria son aguellas destinadas a
retrasarlos procesos de degradacion que, por el propio uso y el paso del tiempo, se producen.

Se incluye los impactos negativos generados sobre el sistema viario que, sin llegar a
provocar su degradacion, impiden su funcionamiento adecuado. Entre las tareas de
mantenimiento ordinarias del viario estdn la inspeccion y mantenimiento de los firmes, de la
calzada vy las aceras, el conjunto de la red de evacuacién de aguas pluviales (cunetas,
bordillos, desagUes, arquetas, etc.), y el mantenimiento de la senalizacién, el mobiliario urbano
y las instalaciones de alumbrado y ofras instalaciones.

Se considera un valor de 1,00 €/m? anual de mantenimiento del viario.

Respecto a la conservaciéon de las farolas se estima una vida Util de las baterias y
luminarias de 10 anos, estimdndose un importe anual de 145,42 euros por farola y afo, para
conservacion y sustitucion.

Por lo tanto, aplicando el valor anterior a la superficie de red viaria se obtiene el coste
anual de mantenimiento.

MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

COSTE SUPERFICIE COSTE DE SUPERFICIE COSTE DE SUPERFICIE COSTE DE
UNITARIO VIARIA Y MANTENIMIENTO VIARIA'Y MANTENIMIENTO VIARIA'Y MANTENIMIENTO
ANUAL ALUMBRADO ALUMBRADO ALUMBRADO

1,00 €/m? 1.962,00 m? 1.962,00 €/ano  27.491,63 m?  27.491,63 €/ano  29.453,63 m?  29.453,63 €/ano

145,42 10 farolas 1.454,23 €/ano 40 farolas 5.816,91 €/ano 50 farolas 7.271,13 €/ano
€farola/ano

TOTAL 3.416,23 €/ano 33.308,54 €/ano 36.724,76 €/ano

5.3.2.2.- ZONAS VERDES PUBLICAS

El mantenimiento de las zonas verdes responde a cuestiones de limpieza y cuidado de
la vegetacion, riego y el mantenimiento de la senalizacién, el mobiliario urbano vy las
instalaciones de alumbrado.

Se considera que el coste del mantenimiento de las zonas verdes es de 0,50 €/m?
anuales.
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En el drea de reparto se prevén las siguientes zonas verdes puUblicas computables a
efectos urbanisticos:

MANTENIMIENTO DE ZONAS VERDES

COSTE UNITARIO SUPERFICIE MAS%?QTIIEAE?EE\ITO
0,50 €/m? 5.361,00 m? 2.680,50 €/ano
0,50 €/m? 2.853,00 m? 1.426,50 €/ano
0,50 €/m? 988,00 m? 494,00 €/ano
0,50 €/m? 3.533,00 m? 1.766,50 €/ano
TOTAL 12.735,00 m? 6.367,50 €/ano

5.3.2.3.- EDAR, INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO Y DE SUMINISTRO DE AGUA POTABLE

El coste de mantenimiento de la red de alcantarillado y el coste del tratamiento de las
aguas negras serd asumido por los propietarios a fravés de la cuota de servicio
(mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora. En consecuencia, el mantenimiento
de la infraestructura de la red de alcantarillado y la estacidon depuradora no supondrd una
carga econdmica para el ayuntamiento.

Circunstancia andloga sucede con la red de abastecimiento de agua potable.

5.3.3.- PRESTACION DE SERVICIOS

5.3.3.1.- RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS URBANOS

Mediante la imposicion de la correspondiente tasa de recogida de basura se sufragard
el coste de la prestacion de este servicio, por tanto, no supondrd una carga econdmica para
el ayuntamiento.

5.3.3.2.- MANTENIMIENTO DE LOS ACTUALES O FUTUROS EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

En el dmbito no existe ningun equipamiento o dotacién en la actualidad que deba ser
mantenido por la administracion. Tampoco se prevé suelo que permita la construccion de un
futuro equipamiento cuya ejecucidn o mantenimiento deba ser asumido por la
administracion.

Ademds, se conserva la parcela minima de 500 m?, la edificabilidad y el nUmero de
viviendas previstas, por lo cual no hay un incremento poblacional y no implica la necesidad
de acometer nuevas infraestructuras o ampliar las existentes.

5.3.4.- INGRESOS EN LA HACIENDA PUBLICA DERIVADOS DEL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE
EJECUCION

Los ingresos que percibird la administracién como consecuencia del desarrollo de Ia
unidad de ejecucion procederdn de los siguientes impuestos:

TERRITORIO
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¢ Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
e Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE)
e Impuesto de Vehiculos de Traccidén Mecdnica (IVTM)

¢ Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

5.3.4.1.- IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI)
Los ingresos de este impuesto se obtendrdn de la siguiente fuente:

La ejecucidn de nuevas edificaciones supondrd un incremento de la
recaudacién del IBl, al incorporar nuevos bienes de naturaleza urbana.
Considerando un fipo de gravamen general para los inmuebles de naturaleza
urbana de 0,745%, de acuerdo con los dispuesto en el articulo tercero de la
ordenanza fiscal vigente reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles (BOP
n°90de 12-V-2022), que recoge lo indicado en los articulos 71 y 72 del texto
refundido de la Ley Reguladora de las haciendas locales, vy los valores de
repercusion establecidos en la memoria de viabilidad econdmica vy las
edificabilidades previstas en el planeamiento, se obfiene la siguiente
recaudacion.

UE 2.1

TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD (*) INGRESOS
REPERCUSION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR =~ 0,745% 694,19 €/m?t 2.089,37 m2t 10.805,63 €/afio
UE 2.2
TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD (*) INGRESOS
REPERCUSION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR =~ 0,745% 694,19 €/m?t 14.965,35 m?t 77.396,70 €/afo

AR-2

TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD (*) INGRESOS
REPERCUSION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR =~ 0,745% 694,19 €/m2t 17.054,72 m2t 88.202,33 €/afo

(*) Edificabilidad subjetiva, es decir, la patrimonializable por los propietarios, el 95% de la
prevista por el planeamiento en solares alin no consolidados por la edificacion (existen en la
actualidad un tfotal de 53.857,37 m? de solares vacantes denfro del AR, o que equivale
aplicando un [EN de 0,33333 m?t/m? a 17.952,33 m?* edificables, y 17.054,72 m?
patrimonializables).
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5.3.4.2.- IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (IAE)

Aungue el planeamiento permite la implantacion de usos de naturaleza terciaria por
compatibilidad con el uso dominante residencial, se ha considerado que la totalidad de las
parcelas lucrativas se destinardn a usos residenciales de tipologia unifamiliar.

En consecuencia, no se ha estimado ningun ingreso derivado de actividades
econdmicas.

5.3.4.3.- IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)

El cdlculo de los ingresos derivados de la aplicacion de este impuesto se ha realizado
teniendo en cuenta el tipo de gravamen establecido en el articulo 3 de la ordenanza fiscal
del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, los costes de construccidén de cada
tipologia fijados en la memoria de viabilidad econdmica y las edificabilidades previstas.

En caso de construir la totalidad de la edificabilidad prevista los ingresos procedentes
de la aplicacion del impuesto serdn los siguientes:

UE 2.1
TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD INGRESOS
CONSTRUCCION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR = 3,2% 1.233,81 €/m?2t 2.199,33 m?t 868,34 €
UE2.2
TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD INGRESOS
CONSTRUCCION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR = 3,2% 1.233,81 €/m?2t 15.753,00 m?2t 6.219,59 €
AR-2
TIPOLOGIA TIPO VALOR DE EDIFICABILIDAD INGRESOS
CONSTRUCCION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR = 3,2% 1.233,81 €/m?2t 17.952,33 m2t 7.087,93 €

No se ha considerado los ingresos derivados de la construccidon de garajes o
construcciones auxiliares en este apartado.

No obstante, teniendo en cuenta de que se frata de un ingreso producido una sola vez
y en un momento puntual, no se ha tenido en cuenta en el balance econdmico para
garantizar la sostenibilidad de la actuacién a lo largo del tiempo.

5.3.4.4.- IMPUESTO DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

Dado gue se considera que las viviendas serdn principalmente de segunda residencia
no se valora este impuesto, entendiéndose que los vehiculos de las personas propietarias no
abonardn este impuesto en el municipio.
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6.- BALANCE ECONOMICO

Las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que producird el desarrollo de la Unidad
de Ejecucidn en su conjunto evidencian el impacto que producird sobre la Hacienda Local.

GASTOS UE 2.1 UE2.2 AR-2

MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS VIARIAS  3.416,23 €/ano 33.308,54 €/ano  36.724,76 €/aiho

MANTENIMIENTO ZONAS VERDES PUBLICAS 0 €/ano 6.367,50 €/ano 6.367,50 €/ano
MANTENIMIENT/AMPLIACION DOTACIONES 0 €/ano 0€/ano 0,00 €/aio
TOTAL 3.416,23 €/ano  39.676,04 €/ano  43.092,26 €/aio
INGRESOS

[BI EDIFICACIONES 10.805,63 €/ano  77.396,70 €/ano  88.202,33 €/aino
BALANCE 7.389,41 €/ano 37.720,66 €/ano 45.110,07 €/ano

Del andilisis realizado se desprende que balance econdmico anual que generardn las
actuaciones es positivo para la Hacienda Pudblica Local, produciendo un incremento de los
ingresos por ano.

Los ingresos obtenidos por las licencias e impuestos asociados a la actividad edificatoria
antes calculados, al producirse en momentos puntuales y una sola vez, no se han considerado
en el balance que determina la sostenibilidad del desarrollo urbanistico. Tampoco se han
tenido en cuenta los impuestos derivados de la construccion de aparcamientos y otras
construcciones auxiliares.

Tampoco se ha considerado los ingresos procedentes del IBl derivado del incremento
del valor del suelo que experimentardn las parcelas como consecuencia de su urbanizacion.

Es decir, de acuerdo con aquello anteriormente expuesto, se considera que la
recaudacién anual obtenida como consecuencia del desarrollo serd superior al calculado.

7.- ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

La memoria de sostenibilidad econdmica no sélo tiene que valorar el nivel de
afectacion a las Haciendas Pdblicas, sino que también tiene que evaluar si los cambios
producidos en los usos que generardn las actuaciones proyectadas estdn orientados
adecuar el uso del suelo a las necesidades del municipio.

En este caso, no se produce cambios en los usos previstos en el Plan General puesto que
se mantiene la clasificacién del suelo como urbano y el uso dominante residencial, por lo cual
se entiende que no procede el desarrollo de este apartado.

TERRITORIO
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8.- CONCLUSIONES

El andlisis de la sostenibilidad econdmica de la modificacidon propuesta del Plan General
se estima favorable. El balance econdmico es positivo porque los ingresos superan a los gastos,
tanto en el momento de la ejecucién como en los anos posteriores. El ayuntamiento podrd
aplicar este ahorro bruto positivo a gastos de inversion real para el conjunto de la ciudadania,
ademds de los ingresos puntuales recibidos a través de las tasas e impuestos vinculados a la
actividad edificatoria.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

K

Francisco J. Avila Ferndndez
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1.- INTRODUCCION

El presente documento se redacta en virtud de lo establecido en el punto quinto de la
letra a del apartado tercero del articulo 40 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del
Consell de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacidén del territorio, urbanismo y
paisaje (de ahora en adelante, TRLOTUP), segun el cual, los planes parciales tienen que
contener, dentro de la documentacidn sin eficacia normativa, un estudio o memoria que
garantice la viabilidad econdmica del desarrollo propuesto, siempre y cuando esta viabilidad
no estuviera convenientemente detallada en el plan general estructural.

Ademds, el apartado quinto del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (en adelante, TRLS), sobre evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano, determina que la “ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacidén urbanistica, requerird la elaboraciéon de una memoria que
asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deberlegal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacidn, y contendrd,
al menos, los siguientes elementos”.

El presente documento da cobertura a una modificacién puntual del Plan General que
afecta exclusivamente a la urbanizacidon de Pedralvilla en el dmbito del drea de reparto
numero 2. Es este sentido, se considera que, si los instrumentos de planificacidon de desarrollo
pormenorizado deben de contener una memoria de viabiidod econdmica, las
modificaciones de planeamiento también.

La modificacién a la cual da cobertura el presente documento tiene como objetivos
principales la subsanacién de errores grdficos presentes en el Plan General vigente, la mejora
de la red viaria, en cuanto a la creacién de una frama viaria mds accesible y con mayor
conectividad, y la implantacion de instalaciones que doten de mayor calidad y habitabilidad
el drea de intervencién.

La finalidad primaria de este documento es justificar la rentabilidad econdmica (andlisis
coste-beneficio) que comporta cualquier Actuacion de Transformacion Urbanistica, en
funcion, claro estd, de los pardmetros urbanisticos atribuidos y cargas y deberes urbanisticos
impuestos.

El objetivo de este informe es, por lo tanto, andlizar la viabilidad econdmica del
desarrollo de la totalidad del dmbito incluido en el drea de reparto 2, analizando cada una
de las dos unidades de ejecucion, como consecuencia de la modificacién que se pretende
infroducir.

Durante la gestién y desarrollo previstos para esta zona, las proposiciones juridico-
econdmicas de los programas que desarrollen las dos unidades de ejecucion previstas,
también incorporardn otra memoria de viabilidad econdmica de acuerdo con lo dispuesto
en la legislacién vigente que, basdndose en las determinaciones establecidas en el presente
documento, asegurard la viabilidad de cada una de las unidades de ejecucion.

Se consideran actuaciones de fransformacién urbanistica aquellas Actuaciones
Integradas (Al) o Aisladas (AA) que comportan la alteracidn o atribucion de
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aprovechamientos urbanisticos bien en un dmbito espacial concreto de cardcter
“multiparcelario” (Al), o bien en una parcela concreta (AA), aprovechamiento que se
materializard a través de la aplicacién de instrumentos de equidistribucidn que posibilitan el
justo reparto de beneficios y cargas entre los propietarios afectados.

No obstante, la presente modificacién no implica cambios de aprovechamientos
urbanisticos de ningun tipo, no siendo asi necesaria la aplicacion de dichos instrumentos de
equidistribucion.

2.- METODOLOGIA

Como en cualquier otra actividad econdmica destinada a la produccién de un bien
determinado, la Viabilidad Econdmica de una Actuacién tendrd que cumplir la regla general
bdsica que caracteriza a cualquier actividad productiva:

Ingresos > Costes

Para ello, teniendo en cuenta que los costes de la actuacién tendrdn que ser asumidos
fundamentalmente por los propietarios, se plantea el siguiente supuesto:

Vv > Cp

Es decir, el valor en venta del producto inmobiliario acabado (solares) tiene que ser
mayor a su coste de produccidn.

Ademds del cumplimiento de este principio general, el presente documento justificard
que se alcanza un umbral minimo de viabilidad y un valor del suelo final y beneficio suficientes.

El contenido del presente documento se adapta alas determinaciones establecidas en
el Anexo Xl del TRLOTUP.

3.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

La viabilidad econdmica de la actuacion se determinard si se cumplen tres supuestos:
1.- Establecimiento de un beneficio empresarial razonable
2.- Establecimiento de un valor del suelo final suficiente

3.- Establecimiento de un umbral minimo de viabilidad suficiente

4.- PARAMETROS URBANISTICOS DE LA MODIFICACION

La siguiente tabla recoge los pardmetros urbanisticos que resultan fundamentales para
determinar la viabilidad econdmica del desarrollo del dmbito donde opera la modificacién.

La justificacién detallada de cada uno de estos pardmetros se realiza en la memoria
justificativa de la propuesta de modificacion del Plan Generall.
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4.1.- ESTADO ACTUAL. PLANEAMIENTO VIGENTE

l SUP.MANZANA PRIVADA l 168.356,88 m? ‘

| EDIFICABILIDAD | 56.118,96 m?t |
V1 9.885 m?
V2 2.850 m?
| TOTAL ZV | 12.735 m* |
| RV | 28.758,12 m* |
| SUELO DOTACIONAL | 41.493,12 m? |
| AREA HOMOGENEA = AR | 209.850 m? |
| EDG ACTUAL | 0,73938 m?sd/m? |

Se determina una Unica unidad de ejecucidén en el drea de reparto.

4.2.- ESTADO PROPUESTO

‘ SUP.MANZANA PRIVADA ‘ 167.661,37 m? ‘

\ EDIFICABILIDAD \ 56.958 m% \

Vi 6.360 m?

Iv2 1.856 m?

Iv3 988 m?

Iv4 3.533 m?
\ TOTAL ZV \ 12.737 m? \
\ RV \ 29.453,63 m? \
\ SUELO DOTACIONAL \ 42.188,63 m? \
\ AREA HOMOGENEA = AR \ 209.850 m? \
\ EDG MODIFICACION \ 0,75489 m?sd/m?t \

TERRITORIO
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Las dos unidades de ejecucion se delimitan con las siguientes superficies y pardmetros
urbanisticos:

UE-2.1 UE-2.2

‘ SUP.MANZANA PRIVADA 6.598 m? 161.063 m?
‘ EDIFICABILIDAD 2.199.33 m?t 53.687,79 m#

V1 0m? 5.361 m?

Iv2 0m? 2.853 m?

V3 0 m? 988 m?2

V4 0m? 3.533 m?
| TOTAL ZV | 0ms | 12.735 m? |
| RV | 1.962 m? | 27.492 m? |
| suELo DOTACIONAL | 1.962 m? | 40.227 m? |
| SUPERFICIEUNIDAD | 8.560 m? | 201.290 m? |
| IEB UNIDAD | 0,2569 | 0,2667 |
| AT UNIDAD | 0,2569 | 0,2667 |

5.- INFORMACION ECONOMICA DE LA PRODUCCION DEL SUELO E INVERSION
INMOBILIARIA: GASTOS DE URBANIZACION, INVERSION EDIFICATORIA Y VALOR DEL
SUELO

5.1.- ANALISIS DE LAS VARIABLES

La presente memoria de viabilidad econdmica se redacta teniendo en cuenta el marco
establecido por la modificacion puntual del Plan General en el dmbito AR-2, en las unidades
de ejecucién 2.1 y 2.2, en la Urbanizacién Pedralvilla de suelo urbano, a la cual da cobertura
el presente documento.

5.1.1.- VALOR INICIAL DEL SUELO (URBANO SIN URBANIZAR)

El articulo 21 del TRLS establece las dos situaciones bdsicas que puede presentar el suelo,
urbanizado vy rural.

El referido articulo legal determina que estd en situacion de suelo urbanizado:

TERRITORIO
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“estando legalmente integrado en una malla urbana conformada por una red de viales,
dotaciones y parcelas propia del ndcleo o asentamiento de poblaciéon del que forme parte,
cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexidn en red, para
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin ofras obras que las de conexidon con las
instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacién o con vias de comunicacién interurbanas no comportard, por si mismo, su
consideracién como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacién, en el porcentaje de los espacios aptos para ella
que determine la legislacion de ordenacidn territorial o urbanistica, segun la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente™.

Los terrenos incluidos en las Unidades de Ejecucidn nimero 2.1y 2.2 han sido urbanizados
parcialmente en ejecucién del correspondiente instrumento de planeamiento, aungue no
cuentan con la dotacion completa de los servicios que prevé el articulo 186 del TRLOTUP. Por
ofro lado, una gran parte de las parcelas del dmbito se encuentran ocupadas por
edificaciones, y estas son compatibles con las determinaciones del Plan General vigente.

Con todo ello, resulta evidente que la situacién bdsica del suelo en origen es urbanizada
conforme a lo dispuesto en el TRLS, circunstancia que motivéd su clasificacién como suelo
urbano en el Plan General.

El valor del suelo se obtendrd a partir de los diferentes valores de repercusion de cada
uso y tipologia y de las edificabilidades atribuidas por el planeamiento.

La diferencia entre la situacidn inicial y la final serd, por tanto, la urbanizacion completa
de los terrenos.

En la situacién actual los terrenos, aungue estdn clasificados como urbanos, no pueden
edificarse. Necesitan la aprobacion del correspondiente Programa de Actuacion Integrada
qgue establezca un marco econdmico y un horizonte temporal para abordar su
fransformacidén, asi como la ejecucién de las correspondientes obras de urbanizacion y la
transformacién fisica y juridica de las fincas de origen.

Las parcelas se encuentran en distintos estados, por lo que se procede a analizar el caso
mds desfavorable, en el que las parcelas deben participar tanto de la urbanizacién como de
las cesiones, justificando asi la viabilidad, se entiende quedan justificados todos los casos.

En consecuencia, el valor del suelo de origen serd el valor del suelo final al que
procederd descontar el coste de las cargas urbanisticas afectadas por el beneficio propio de
la promocidén que, en este caso, se obtendrd por aplicacién de la prima de riesgo y la tasa
libre de riesgo conforme a lo previsto y regulado en el TRLS y el RVLS.

Asi, en el presente documento se procederd primeramente a obtener el valor de suelo
en situacién final para poder obtener el valor de suelo en estado origen.

La justificacidn de estos valores se realiza en apartados posteriores del presente
documento.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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Para la valoracion del suelo en situaciéon final de urbanizado se realizard de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 27 y siguientes del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (en adelante, RVLS).

Dicho articulo de ley establece una valoracion del suelo en régimen de equidistribucion
de beneficios y cargas, y redirige el cdlculo al articulo 22 del RVLS.

El valor en situacién de suelo urbanizado se obtendrd entonces aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada el valor de repercusidon del suelo segin el uso
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEI - VRS

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

E = 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.

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que
hace referencia la referencia anterior, se determinardn por el método residual estdtico de
acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
VRS = —-Vc
K

Siendo:

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

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién 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
financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. (El valor de
k con cardcter general es 1,40)

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

TERRITORIO

ARQUITECTURA
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Todos los valores deberdn 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.

Para obtener el valor el suelo en estado origen, encontrdndonos con parcelas que no
se encuentren completamente urbanizadas o el cumplimiento de deberes para poder realizar
la edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo final, 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 materializaciéon y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. (La tasa libre de riesgo, a los efectos de
determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento, serd la Ultima referencia
publicada por el Banco de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la
deuda publica de plazo entre dos y seis anos.)

PR = Prima de riesgo en tanto por uno. (se fijard en funcién de los usos vy tipologias
correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los
porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcién 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.)

5.1.1.1.- VALOR DE VENTA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

El articulo 22 del RVLS establece que el valor de venta de cada uno de los usos
considerados, en euros por metro cuadrado edificable, tiene que establecerse en base a un
estudio de mercado estadisticamente significativo.

Este articulo no establece la metodologia que se tiene que utilizar para realizar este
estudio de mercado. No obstante, el articulo 24 del mencionado Reglamento si regula el
método de comparacion para el procedimiento de valoracién por tasaciéon conjunta de
suelo y vuelo y, por tanto, la metodologia para tratar muestras a partir de las cuales debe
establecerse el valor econémico de un bien.

Para otorgar validez a este método, el referido articulo determina que deben concurrir
las siguientes circunstancias:

- Existencia de un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de
ofertas el nUmero de las cuales sea igual o superior a seis muestras comparables.

- La seleccién de comparables, que tendrd como obijetivo la identificacion de muestras
que permiten determinar el valor del bien se llevard a cabo con un grado de certeza suficiente
para establecer el valor (...) del inmueble objeto de valoracion. En este sentido, en la

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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seleccion de los comparables deberd tenerse en cuenta las siguientes condiciones de
parecido o equivalencia bdsica:

a. Localizacién

b. Uso

c. Configuracion geométrica de la parcela

d. Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos

e. Superficie

f. Antigledad y estado de conservaciéon

g. Calidad de la edificacién

h. Gravdmenes o cargas que condicionan el valor otorgable al derecho de propiedad
i. Fecha de toma de datos del comparable

- Cuando en el conjunto de muestras seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales
entre los precios de oferta y los valores reales de mercado, podrd aplicarse un coeficiente
corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede
debidamente justificada en la valoracion.

- Los informes técnicos de valoracion tendrdn que incluir la documentacion relativa a la
seleccion de los comparables, asi como los criterios de homogeneizacién utilizados para su
correccién. Esta informacién tendrd que ser bastante precisa para poder justificar, de manera
independiente, los valores estimados de mercado determinados en las tasaciones.

Para establecer el valor de venta de cada tipologia se han analizado diferentes
muestras publicadas en portales de internet especializados en la compraventa de bienes
inmuebles cuyas caracteristicas se corresponde con el producto inmobiliario que se
materializard en el dmbito objeto de valoracién.

Con el objetivo de permitir su comparacion, estas muestras han sido convenientemente
fratadas y homogeneizadas. En este senfido, se han rechazado aquellas que pudieran
distorsionar el valor tipo de referencia obtenido por desprender un valor unitario muy superior
o inferior a dicho valor.

En este proceso se han obfenido los precios homogeneizados de cada muestra. Una
vez obtenidos se ha calculado la "mediana” de los precios unitarios que, junto con la
desviacién estdndar, ha definido una franja de precios cuyos valores inferiores y superiores
han determinado las muestras finalmente consideradas, excluyendo aqguellas cuyo valor de
venta unitario se sitUa por encima o por debagjo.

En los precios considerados se ha tenido en cuenta circunstancias que pudieran incidir
directamente en el valor de repercusidn obtenido: inclusién en el precio de garajes o trasteros,
superficie Util o superficie construida, etc.

Como resultado de este proceso, se han obtenido 9 muestras comparables de las
cuales, después del proceso de homogeneizacidn, se han considerado é que han definido un
valor de venta unitario de 2.699,20 €/m?t.

Las siguientes tablas recogen las muestras consideradas vy justifican el proceso de

homogeneizacién llevado a cabo:
TERRITORIO

ARQUITECTURA

AMBIENTE ,
ANEXO VIII. -MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA | 10



MODIFICACION PUNTUAL N°5 DEL PLAN GENERAL DE OLOCAU: AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION
PEDRALVILLA
OLOCAU (VALENCIA)

MUESTRAS PARA VALORACION DE LA TIPOLOGIA RESIDENCIAL UNIFAMILAIR

SITUACION EN NUMERO DE FECHA
ID (AR oA MUNICIPIO " \\ANZANA  HABITACIONES CONSTRUCCION
1 Calle de Santa Ana, 23 Olocau Enfre medianeras 4 1971
2 Partida Pla de laTorre Olocau Enfre medianeras 5 2001
3 Calle Sagunto (en la AR-3) Olocau Entre medianeras 3 2006
4 Partida Pla de laTorre Olocau Enfre medianeras 5 2012
5 Calle Virgen de Guadalupe, 19  Olocau Entre medianeras 4 2005
6 Calle Rio Guadalquivir, 11 Olocau Esquina 4 1975
7 Avenida Regne de Valéncia, 31 Olocau Entre medianeras 2 1980
8 Calle Maestro Alonso, 1 Olocau Entre medianeras 5 1975
9 Urb. Pedralvilla, 310 Olocau Entre medianeras 3 2011
D ESTADO FECHA SUPERFICIE  SUPERFICIE PRECIO RATIO PRECIO
REFORMA  EDIFICADA PARCELA OFERTADO  (PRECIO/M2T) ESTIMADO
1 Normall 0 245 m? 1.054 m? 259.000 € 1.057 € 259.000 €
2 Normall 0 220 m? 878 m? 300.000 € 1.364 € 300.000 €
3 Normal 0 200 m? 800 m? 475.000 € 2.375€ 475.000 €
4 Normall 0 310 m2 1.454 m? 385.000 € 1.242 € 385.000 €
5 Normal 0 217 m? 779 m? 290.000 € 1.336 € 290.000 €
6 Reformado 2005 224 m? 2.132 m? 390.000 € 1.741 € 390.000 €
7 Normall 0 150 m? 1.131 m? 230.000 € 1.533 € 230.000 €
8 Reformado 2000 310 m? 1.500 m? 335.000 € 1.081 € 335.000 €
9 Normall 0 184 m? 1.043 m? 155.000 € 842 € 155.000 €
ID N° BANOS CONDICIONES URBANAS
1 1 Calle urbanizada sin saneamiento
2 3 Calle urbanizada sin servicios y/o semiurbanizada
3 3 Calle totalmente urbanizada
4 3 Calle urbanizada sin servicios y/o semiurbanizada
5 2 Calle urbanizada sin saneamiento
6 2 Calle urbanizada sin saneamiento
7 1 Calle urbanizada sin saneamiento
8 2 Calle urbanizada sin saneamiento
9 2 Calle sin urbanizar
ARGUIECTURA
AVBIENTE
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HOMOGENEIZACION MUESTRAS DE MERCADO

Inmueble
Coeficiente Coeficiente MUESTRAS
Inmueble Estandar 1‘2‘3‘4‘5|6‘7‘8|9|
SUPERFICIE EDIFICADA m
Menos de 200 m? 1,05 0,90 X X
Entre 200 y 300 m? X 0,95 1,00 | X [ X | X X| X
Mds de 300 m? 0,90 1,06 X X
Tipo X 1,00 1,00 | X X| X |X]|X
Mejor 1,05 0,95 X
Peor 0,95 1,05 X X X
CONDICIONES URBANAS m
Calle urbanizada sin servicios y/o
semiurbanizada 1,00 1,10 X X
Calle totalmente urbanizada X 1,10 1,00
Calle urbanizada sin saneamiento 1,05 1,05 | X X | XXX
Cadlle sin urbanizar 0,95 1,16 X X
SITUACION EN MANZANA m
Medianera 1,00 1,05 | X[ X X[X|X XXX
Chaflan - Esquina X 1.05 1,00 X
Dos esquinas 1.10 0,95
NUMERO DE HABITACIONES j
2 0,90 1,22 X
De3a4 1,00 1,10 | X X X| X X
Mds de 4 X 1,10 1,00 X X X
ESTADO - ANTIGUEDAD (FECHA DE CONSTRUCCION) -
ANEXO Il RVLS
Nuevo X 1.10 1,00
Reformado 1,00 1,10 X X
Normal 0,90 1,22 | X[ X X[X]|X X X
De obra 0,80 1,38
TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
AMBIENTE
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N° DE BANOS

1 0,53 2,08 | X X
2 1,00 1,10 X| X XX
23 X 1,10 1,00 XX

OBTENCION VALOR HOMOGENEIZADO

S.en C. o _— N° de
Superf. | Calle | - ol urbanas | N°Hab | Anfigiedad | Estado e,
VALOR
NICIAL 1,00 1,00 1,05 1,05 1,10 1,72 1,22 2,08
MUSSITO | 1 057,14€ | 1.057.14€ | 1.057,14€ [ 111000 € | 116286 €| 1.279.14€ | 220399€ |2.693.77€| 559084 €
VALOR
NICIAL 1,00 1,05 1,05 1,10 1,00 1,53 1,22 1,00
M“‘;s"o 1.363,64€ | 1.363,64€ | 1.43541 €| 1.507,18 € | 1.657,89 € | 1.657,89€ | 253201 € |3.094,67€| 3.094,67 €
VALOR
NICIAL 1,00 0,95 1,05 116 1,10 1,24 1,22 1,00
MU‘;S"O 237500 € | 2.37500 € | 2.261,90 € | 2.37500 € | 2.750,00 € | 302500€ | 3750,77€ |4.584,28€| 4.584,28 €
VALOR
INICIAL 1,06 1,05 1,05 1,10 1,00 1,36 1,22 1,00
Muis"o 1.241,94€ | 1.31093€ | 1.379,93€ | 1.44892 € | 1.593,82€ | 1.593,82€ | 2.16287€ |2.643,50€| 2.643,50 €
VALOR
NICIAL 1,00 1,00 1,05 1,05 1,10 1,42 1,22 1,10
Muestra
p 1.336,41 € | 1.336,41 €| 1.336,41 € | 1.40323 € | 1.470,05€ | 1.617,05€ | 229825€ |2.80898€ | 3.089,87 €
VALOR
INICIAL 1,00 1,00 1,00 1,05 1,10 2,43 1,10 1,10
Muestra
o 1.741,07 € | 1.741,07 € | 1.741,07 € | 1.741,07 €| 1.82398 € | 2.006,38€ | 4.872,51€ |5359,76€| 5.89574€
VALOR
NICIAL 0,90 1,00 1,05 1,05 1,2 1,64 1,22 2,08
M“'?S"O 1.533,33€ | 1.387,30 € | 1.387,30 € | 1.456,67 € | 1.526,03 € | 1.86515€ | 3.062,52€ |3.74308€| 7.768,65€
VALOR
NICIAL 1,06 1,00 1,05 1,05 1,00 1,31 1,10 1,10
Muestra
4 1.080,65€ | 1.140,68 € | 1.140,68 € | 1.197,72€ | 1.25475€ | 1.25475€ | 1.64579€ |1.810,37€| 1.991,40 €
VALOR
NICIAL 0,90 1,05 1,05 1,16 1,10 1,20 1,22 1,10
Muestra
o 842,39 € | 762,16€ | 802,28€ | 842,39€ | 97540€ | 1.072,94€ | 1.28242€ |1.567,41€| 1.724,15€
TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
AMBIENTE
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OBTENCION DEL TIPO MEDIO HOMOGENEIZADO

Muestra Superficie Valor Unitario Valor TOTAL
Muestra 1 1.054,00 m?t 5.590,84 € 5.892.749,17 €
Muestra 2 878.00 m?t 3.094,67 € 2.717.124,60 €
Muestra 3 800,00 m?t 4.584,28 € 3.667.424,40 €
Muestra 4 1.454,00 m?t 2.643,50 € 3.843.656,21 €
Muestra 5 779,00 m2t 3.089.87 € 2.407.011,26 €
Muestra 6 2.132,00 m?t 5.895,74 € 12.569.709,90 €
Muestra 7 1.131,00 m?t 7.768,65 € 8.786.344,35 €
Muestra 8 1.500,00 m2t 1.991,40 € 2.987.106,01 €
Muestra 9 1.043,00 m?t 1.724,15 € 1.798.286,96 €

TIPO MEDIO 4.147,19 €
DESVIACION ESTANDAR 2.041,89 €/m?
PROMEDIO 4.042,57 €/m?t
MEDIANA 3.094,67 €/m?t
VALOR MAXIMO 5.136,56 €/m?t
VALOR MINIMO 1.052,79 €/m?
6.454,00 m?t 17.420.609 €

TIPO MEDIO CONSIDERADO 2.699,20 €/m?

TERRITORIO

ARQUITECTURA
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5.1.1.2.- VALOR DEL COEFICIENTE K

Como se ha indicado previamente, el apartado segundo del articulo 22 del RVLS
establece un valor genérico del coeficiente K de 1,4. Este coeficiente puede ser corregido al
alza hasta un valor méximo de 1,5 o a la baja hasta un valor minimo de 1,2.

Segun establece la letra a del apartado segundo del articulo 22 del RVLS el coeficiente
K podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construcciéon de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protecciéon que fije valores maximos de venta
gue se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como
son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado
inmobiliario en la zona.

Por otra parte, el referido articulo reglamentario prevé que el coeficiente K pueda
aumentarse hasta un valor mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado
destinados a promociones que en razdén de factores objetivos como puedan ser, la
extraordinaria localizacién, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocioén, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Segun datos publicados por el Instituto Valenciano de Estadistica para el municipio de
Olocau enlos Ultimos 5 aios se ha registrado un nimero anual de compraventas de inmuebles
residenciales de 306.

El comportamiento de las fransacciones inmobiliarias, en los fres primeros meses del 2024,
ha vuelto a presentar unos valores estables similares a la tendencia observada desde 2020, si
bien es cierto que en el periodo de tiempo anteriormente indicado hubo anos en los que se
registraron menos compraventas.

Por tanto, teniendo en cuenta las cuestiones anteriormente indicadas, la ubicacion de
los terrenos vy la tipologia edificatoria que se pretende implantar, se considera que, en este
caso, no concurren los supuestos para modificar el valor general del coeficiente K. En
consecuencia, se adopta un coeficiente K de 1,4.

5.1.1.3.- COSTES DE PRODUCCION DEL PRODUCTO EDIFICADO

Con el objetivo de establecer un coste de construccién lo mds objetivo posible y de
evitar la adopcidn de importes que puedan distorsionar el valor del suelo obtenido, y siempre
al amparo del criterio de prudencia que debe prevalecer en cualquier valoracién, se han
adoptado los valores de construccién publicados por el Instituto Valenciano de la Edificacion
en la fecha en la que se redacta el presente documento para viviendas equivalentes a las
que se implantardn en las Unidades de Ejecucidén nUmero 2.1y 2.2.

El Instituto valenciano de la Edificacion parte de un mddulo bdsico de la edificacién de
780 €/m? el cual, tras la aplicacidn de una serie de coeficientes, desprende un valor de
construccidon unitario (precio de ejecucion material) de 913,93 €/m2.

Para alcanzar el valor anteriormente referido se ha considerado una tipologia de
edificaciéon unifamiliar aislada (Ct), desarrollada en menos de tres plantas (Ch), ubicada fuera

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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del casco histérico (Cu), desarrollada en promociones individuales (Cv), con una superficie Util
superior a 70 m? (Cs) y calidades medias (Cc).

El valor anteriormente obtenido incluye el coste de urbanizacién de la superficie de la
parcela no ocupada por la edificacién.

COSTE DE CONSTRUCCION
MBE = 780 €/m?

Mdédulo Basico de Edificacion vigente desde Octubre 2024

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

Fecha de calculo  Febrero vi| 2025 v MBE 02/2025 = 780 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 913,93 €/m2
ct ch cu
TIPO DE EDIFICIO N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO

O @® n°deplantas <3 @® No

@® Unifamiliar aislada

Cv Cs Ca

N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS ACABADOS E INSTALACIONES
(@) @® S viviendas > 70m? 0
O ®) @® Medio

© n°de viviendas < 20 (o) o

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

y de un nivel medio de acabados.

Fuente: Instituto Valenciano de la Edificaciéon

El apartado segundo del articulo 22 del RVLS determina que el valor de construccién
debe incluir los costes de ejecucidn material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los fributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccidon de las obras y ofros gastos necesarios para la
construcciéon del inmueble.

Estos costes suelen representar entre el 35% y el 45% del Precio de Ejecucién Material y
deben incluir, entre ofros, los gastos generales y el beneficio industrial de la obra que suelen
representar, normalmente, un 13% y un é% respectivamente del Precio de Ejecucién Material
de la obra, el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras implica un tipo de
gravamen del 2,4% del coste real de la obra, las tasas por la concesién de licencias
urbanisticas cuyo gravamen se establece en el 1,6% del coste real para las obras de nuevas
planta, idéntico al gravamen de las autorizaciones de primera ocupacion, los honorarios de
redaccidn de proyectos, direccidn de obras, tasa de ocupacion de via pUblica, declaracion
de obra nueva, seguros profesionales, etc.

En este caso concreto, teniendo en cuenta la tipologia edificatoria y la repercusion de
los gastos anteriormente indicados, se adopta un 35% del Precio de Ejecucién Material. De
acuerdo con lo anterior, se establece un valor de construcciéon de 1.233,81 €/m?t.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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5.1.1.4.- VALOR DE REPERCUSION

De acuerdo con lo argumentado en apartados previos del presente documento, se
establece como valor repercusidon del Unico uso v tipologia, el siguiente.

USO Y TIPOLOGIA

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

5.1.1.5.- VALOR DEL SUELO URBANIZADO

VALOR DE REPERCUSION

694,19 €/m?t

Para determinar el valor del suelo en situacion de urbanizado se ha adoptado los
pardmetros de edificabilidad establecidos en las fichas de gestion.

USO Y TIPOLOGIA eyl EDIFICABILIDAD VALORtotal | PROPIETARIOS 95%
UE2.1 | RES. UNIF. AISLADA 694,19 €/m?t 2.199,33 m2t 1526.75845€|  1.450.42052€
UE2.2 | RES. UNIF. AISLADA 694,19 €/m?t | 53.687,79 m?t 37.269.60600€)  35.406.12570 €
AR-2 55.887,12 m?t 38.796.364,45€ |  36.856.546,22 €

De acuerdo con lo dispuesto la letra C) del articulo 82 del Decreto Legislativo 1/2021,
de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje el aprovechamiento resultante que le corresponde al
ayuntamiento en cumplimiento del deber de participacion publica en las plusvalias
generadas por el planeamiento en Unidades de Ejecucién en suelo urbano sin incremento de
aprovechamiento respecto a las previsiones del Plan General es, con cardcter general, del
5%. El valor del suelo de los propietarios serd, por tanto, el 95%.

TERRITORIO
ARQUITECTURA

Mi
AMBIENTE
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5.1.1.6.- TASA LIBRE DE RIESGO

El valor de la tasa libre de riesgo se aplica de acuerdo con aquello previsto en el
apartado tercero del articulo 2 del RVLS, es a decir, en funcidén de la Ultima referencia
publicada por el Banco de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la
deuda publica de plazo entre dos y seis anos que, en el momento en el que se redacta el
presente documento, se establece en 2,777% (0,02777), correspondiente al mes de noviembre
de 2024 (publicado en el mes de noviembre del mismo ano)

&

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 267 Martes 5 de noviembre de 2024 Sec. lll. Pag. 141115

| s R
=
= 8T

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

22926  Resolucion de 4 de noviembre de 2024, del Banco de Espafia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracion como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccidn del cliente de servicios bancarios.

Octubre de 2024

Tipo de Referencial Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pablica de

plazo entre dos y seis afios®. 2,177

Madrid, 4 de noviembre de 2024 —E| Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

@ La definicidn y el proceso de determinacidn de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

& Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Pablica de dos a seis
aftos (S, que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021,

Fuente: Boletin Oficial del Estado

5.1.1.7.- PRIMA DE RIESGO

La prima de riesgo se obtiene de acuerdo con lo dispuesto en el Anexo IV del RVLS. En
este caso de asigna un valor del 12% (0,12) teniendo en cuenta que las futuras construcciones
residenciales se estima que se destinardn principalmente a segunda residencia.

TERRITORIO

ARQUITECTURA
e :
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5.1.1.8.- COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES: COSTE DE PRODUCCION

Los costes de urbanizacion derivados del desarrollo de cada Unidad de Ejecucion fienen
que ser sufragados por los propietarios de la actuacion en virtud de lo establecido en el
articulo 18 del TRLS.

Segun establece el citado articulo, los deberes vinculados a la promocién de las
actuaciones de transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias son, entre otros,
los siguientes:

“a) Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios
libres, zonas verdes y restantes dotaciones puUblicas incluidas en la propia actuacién o
adscritas a ella para su obtencion...

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la
actuacién correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes generales
de servicios y las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que
ésta demande por su dimensién y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos que se estipulen en los convenios que al efecto se suscriban y que
deberdn ser aprobados por la Administraciéon actuante. En defecto de acuerdo, dicha
Administracion decidird lo procedente.

Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el pdrrafo anterior, se entenderdn
incluidas las de potabilizacién, suministro y depuracidon de agua que se requieran conforme a
su legislacion reguladora, y la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd incluir
asimismo las infraestructuras de tfransporte publico que se requieran para una movilidad
sostenible...

d) Entregar a la Administracidon competente, junto con el suelo correspondiente, las
obras e infraestructuras a que se refiere la letra anterior, que deban formar parte del dominio
publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de
dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la
prestacion de servicios de titularidad publica.

Las cargas de urbanizacién que deberdn asumir los propietarios de cada Unidad de
Ejecucion son las previstas en el articulo 150 del TRLOTUP. Estas cargas se obtienen a partir de
las obras de urbanizacidon que serdn determinadas en el Proyecto de Urbanizacidén que se
desarrolle.

No obstante, se realiza a continuacién una estimacion de las mismas con el objeto de
justificar la viabilidad.

En primer lugar se estiman las cargas fijas, entendiendose que no hay cargas variables
que puedan afectar, y posteriormente se obtiene la repercusion de este importe sobre el
techo edificable de cada unidad.

TERRITORIO
ﬁRg%TEC’TURA
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UE-2.1 UE-2.2
PEM 264.265,66 €| | PEM 4.534.731,56 €
GG 13% 34.354,54€| |GG 13% 0,00 €
BI 6% 15.855,94€| |BI 6% 0,00 €
OBRAS 314.476,14 €| | OBRAS 4.534.731,56 €
PROYECTOS 2,5% 7.861,90 €| | PROYECTOS 2,5% 0,00 €
322.338,04 € 4.534.731,56 €
GG 7.5% 24.17535€| |GG 7.5% 0,00 €
346.513,39 € 4.534.731,56 €
BENEF URB 10,0% 34.651,34 €| | BENEF URB 10,0% 0,00 €
381.164,73 € 4.534.731,56 €
EPSAR 202,10 €/neq 9.334,19 €| | EPSAR 202,10 €/heq  227.856,35 €
TOTAL CARGAS FIJAS 390.498,92 € | | TOTAL CARGAS FIJAS 4.762.587,91 €
177,55 €/m? 88,71 €/m?

5.1.1.9.- COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES DE MATERIALIZACION

CARGAS PENDIENTES

Y OTROS DEBERES Y

Para el cdlculo de este valor se incrementa en un 20% el coste de produccién como

estimacion:

UE-2.1

UE-2.2

URBANIZACION PENDIENTE
OTRAS CARGAS 20,0%
TOTAL CARGAS:

390.498,92 €

78.099,78 €
468.598,71 €
213,06 €/m?t

URBANIZACION PENDIENTE  4.762.587,91 €

OTRAS CARGAS
TOTAL CARGAS:

20,0%

5.

952.517,58 €
715.105,49 €
106,45 €/m*

5.1.1.10.- VALOR DEL SUELO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

Como se ha indicado anteriormente obtenemos el valor del suelo en origen como el
resultado de restar a valor del suelo urbanizado las cargas corregidas por la prima de riesgo y

la tasa libre de riesgo.

VSO=VSU - G x (1+ TLR + PR)

A G TLR PR VSO
UE 2.1 1.450.420,52 € 468.598,71 € 0,02777 0,12 912.576,98 €
UE2.2 35.406.125,70 € 5.715.105,49 € 0,02777 0,12 28.846.499,07 €
AR-2 36.856.546,22 € 6.183.704,20 € 0,02777 0,12 29.759.076,05 €
TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
AMBIENTE
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6.- UMBRAL MIiNIMO DE VIABILIDAD

Uno de los requisitos fundamentales para determinar si una actuacién se considera
viable desde el punto de vista econdémico, es garantizar un “Umlbral minimo de Viabilidad”
(UmV). Este umbral responde al concepto de rentabilidad y debe garantizar “el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares”, tal como se establece en el
articulo 22.5.c) del TRLS.

El UmV se obtiene como la diferencia de valores entre la situacién original y la final. Su
importe viene a compensar a la propiedad por la aportaciéon de sus terrenos a la Actuacion
de Transformacién Urbanistica.

En este sentido, la determinacidén de este UmV se establecerd a partir de las dos
situaciones de andlisis contempladas en el presente documento, es decir, la originaria (suelo
rustico) y la final derivada de su tfransformacién urbanistica (suelo urbanizado), con la finalidad
obvia de optimizar, de manera justificada y razonable su viabilidad econdmica.

Pues bien, en este caso resulta razonable establecer el UmV que le corresponderia a la
propiedad en concepto de beneficio o retribucién derivada del desarrollo. Resulta prudente
y justificado establecer el UmV como la suma del valor del suelo de origen incrementado en
un diferencial equivalente al beneficio empresarial de la promocidén (BE) correspondiente a la
situacion final del suelo. Para ello, se afadird al valor del suelo de origen el importe derivado
de aplicar alos costes de produccién (CP) la Tasa Libre de Riesgo y la Prima de riesgo (TLR+PR).

En consecuencia, el UmV, Valor minimo del Suelo “limpio” que le corresponderia a la
propiedad derivado del desarrollo del sector se determina de acuerdo con siguiente
expresion:

UmV = VSO + (TLR + PR) x CP

Donde,

VSO = valor del suelo de origen
TLR =Tasa libre de riesgo

PR = Prima de riesgo

CP = Coste de produccidn

En resumen, el UmV viene a significar una rentabilidad minima ‘“razonablemente
adecuada vy justificada” tendente a posibilitar el desarrollo urbanistico y a hacer factible e
incentivar su ejecucién. En consecuencia, el Umbral Minimo de Viabilidad deberd ser el
siguiente:

VSO TLR PR CP UmV
UE 2.1 912.576,98 € 0,02777 0,12 390.498,92 € 970.281,01 €
UE2.2 28.846.499,07 € 0,02777 0,12 4.762.587,91 € 29.550.266,69 €
AR-2 29.759.076,05 € 0,02777 0,12 5.153.086,83 € 30.520.547,70 €

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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7.- BENEFICIO EMPRESARIAL

Debe garantizarse un beneficio empresarial (BE) razonable para cada una de las dos
situaciones (la originaria y la final) en concepto de Retribucion a la Actuaciéon Urbanistica.
Con el fin de determinar un valor objetivo medio y adecuado a la evolucidn del mercado que
evite la indeseable discrecionalidad que se produciria en su fijacidén casuistica y subjetiva,
resulta justificado y conveniente establecerlo de manera andloga al criterio bdsico regulado
en el articulo 22.3 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, cuantificdndolo mediante la aplicacién a los Costes de
Produccion de la Actuacion (CP) de la suma de la Tasa Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de
riesgo (PR), ambos pardmetros anteriormente calculados vy justificados.

La cuantificacién del BE se determina de acuerdo con la siguiente expresion:

BE = (TLR + PR) x CP

Donde

BE = Beneficio Empresarial
TLS = Tasa Libre de Riesgo
PR = Prima de riesgo

CP = Costes de produccidn

TLR PR CP BE
UE 2.1 0,02777 0,12 390.498,92 € 57.704,03 €
UE2.2 0.02777 0,12 4.762.587,91 € 703.767,62 €
AR-2 0,02777 0,12 5.153.086,83 € 761.471,64 €

8.- CUMPLIMIENTO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

Cdébmo se ha comentado previamente, la viabilidad econdmica de la actuaciéon se
determinard si se cumplen tres supuestos:

1.- Establecimiento de un beneficio empresarial razonable
2.- Establecimiento de un valor final del suelo suficiente

3.- Establecimiento de un umbral minimo de viabilidad suficiente

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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DE OLOCAU: AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION

PARAMETRO UE 2.1 UE 2.2
Superficie suelo aportado 6.598,00 m3s 161.063,37 m3s
Edificabilidad maxima 2.199,33 mzt 53.687,79 mzt
Valor Inicial del Suelo 912.576,98 € 28.846.499,07 €
Valor Inicial del Suelo Unitario 138,31 €/m3s 179,10 €/m?3s
Valor Final del Suelo 1.526.758,45 € 37.269.606,00 €
;%'gggﬁgf)e' Suelo (afribuible alos 1.450.420,52 € 35.406.125,70 €
\pl%lgel:;gﬁgj)el Suelo unitario (atribuible a los 219,83 €/m?s 219.83 €/m?s
Coste de Desarrollo (CP) 390.498,92 € 4.762.587,91 €
Coste de Desarrollo unitario por techo 177,55 €/m?t 88,71 €/m?t
Coste de Desarrollo unitario por suelo 59,18 €/m?3s 29,57 €/m?3s
;?r?lgéz;cil del Suelo (atribuible a propietarios) 1.059.921.60 € 30.643.537,79 €
Volor Finql deI.Suelo Unitario (atribuible 160,64 €/m?s 190,26 €/m?s
propietarios) sin cargas
Tasa libre de riesgo 0,02777 0,02777
Prima de riesgo 0.12 0,12
SUPUESTO 1: BENEFICIO EMPRESARIAL RAZONABLE
BE MIiNIMO = (TLR + PR) x CP = 57.704,03 € 703.767,62 €
VALOR DEL SUELO INICIAL = 912.576,98 € 28.846.499,07 €
VALOR CARGAS = 390.498,92 € 4.762.587,91 €
\c/:ﬁ;ogfo;":AL SUELO - VALOR SUELO INICIAL - 003.682.54 € 3.660.519,02 €
223.682,54€ > 57.70403€ 3.660.519,02€ > 703.767,62¢€
Cumple Cumple
SUPUESTO 2: ESTABLECIMIENTO DE UN VALOR DEL SUELO FINAL SUFICIENTE
VALOR INICIAL DEL SUELO = 4,11 €/m? 138,31 €/m3s 179.10 €/m3s
VALOR FINAL DEL SUELO (*) = 146,35 €/m? 219,83 €/m3s 219,83 €/m3s
INCREMENTO DEL VALOR DEL SUELO = 81,52 € 40,73 €
(*) El atribuible a los propietarios Cumple Cumple

SUPUESTO 3: ESTABLECIMIENTO DE UN UMBRAL MIiNIMO DE VIABILIDAD SUFICIENTE

UmV = VSO + (TLR + PR) x PC = 970.281,01 € 29.550.266,69 €
VALOR DEL SUELO FINAL SIN CARGAS = 1.059.921,60 € 30.643.537,79 €
1.059.92160 | o10 501 ¢ 3064353779 29.550.266,69
€ € €
Cumple Cumple
COSTE INICIAL DEL SUELO + COSTES DE 1.360.779,93 € 34.312.854,60 €
PRODUCCION + BENEFICIO < VALOR FINALDE  § 340 779,93 1.450.420,52 34.312.854,60 35.406.125,70
LOS SOLARES € < € € < €
Cumple Cumple

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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9.- CONCLUSIONES

De acuerdo con los datos aportados a lo largo del presente documento se concluye
que, en las condiciones y momento actuales, y con las salvedades indicadas en el presente
documento, la actuacién es viable para los propietarios desde el punto de vista econdmico.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

e

Francisco J. Avila Ferndndez

TERRITORIO
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ANEXO
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4/2/25, 14:10

1dealista

Casa o chalet en venta en Olocau, El Camp de Turia, Valéncia — idealista

m ;Hay algun error en este anuncio?

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

Sig@meEspana
> Epsviserrat

=[9]

Casa o chalet en venta en Oloas

El Camp de Turia, Valéncia

259.000 €
245 m? 4 hab.
Q (]
Guardar Descartar

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Espectacular chalet de cuatro dormitorios y dos
banos situado en Olocau.

Esta vivienda se distribuye en una sola planta,
se accede a ella a través de una terraza desde
la que se divisa la piscina, hay un amplio salon
comedor con chimenea y anexa esta la cocina
luminosa y muy espaciosa, asi como los cuatro
dormitorios con armarios empotrados y
ventanas de doble acristalamiento, un bano al
final del pasillo da servicio a esta parte de la
casa, y también un bano en suite sin ducha da
servicio al dormitorio principal.

En el exterior hay un gran jardin con sistema de

https://www.idealista.com/inmueble/107194 306/

compartir
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4/2/25, 14:10 Casa o chalet en venta en Olocau, El Camp de Turia, Valéncia — idealista
riego, una piscina de 9x5 metros cuadrados con
bomba y una acogedora zona de saldn/oficina
con una espectacular estufa de lena que podria
tener multiples usos e incluso podria ser un
alojamiento independiente, la propiedad es lo
suficientemente grande como para tener una
familia todo el ano o para ser utilizada como
casa de vacaciones.

La casa se alimenta de electricidad de lared y
de 12 paneles solares con baterias que la hacen
muy eficiente y barata de mantener.

La propiedad esta a s6lo 10 minutos de Olocau
y 15 minutos de Lliria, en estas ciudades se
pueden encontrar todas las comodidades que
necesita, incluyendo el hospital de Lliria.
escuelas internacionales estan a 25 minutos en
La Pobla de Vallbona y La Eliana, el aeropuerto
esta a s6lo 30 minutos y Valencia con sus
playas mas cercanas a s6lo 40 minutos.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Home Espana por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet

245 m? construidos
4 habitaciones
1bano

Parcela de 1.054 m?

Segunda mano/buen estado

Equipamiento

Piscina

Jardin

Certificado energético

https://www.idealista.com/inmueble/107194306/ 2/3
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No indicado

€ Anuncio actualizado hace 14 horas

¢ Viviendas en Olocau

Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/107194306/ 3/3
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4/2/25, 14:11 Casa o chalet independiente en venta en CV-333, Olocau — idealista

1dealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

E.la:na LEINNESi®aha Pastor Inmobiliaria
INMOBILIARIA)", Beliaga @elenapastor.es

=[9]

Casa o chalet independiente e

Olocau
300.000 €
220 m? 5 hab.
Guardar Descartar compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Chalet de 220 m2 construidos
aproximadamente, consta de dos plantas.
Cuenta con porche en entrada, acceso al salon-
comedor con chimenea, cocina independiente,
un bano, tres habitaciones con armarios
empotrados, y terraza trasera; en primera
planta abuhardillada, con dos habitaciones, un
bano y sala diafana. Parcela ajardinada de 878
m2 con piscina, con paellero, cenador, un aseo y
ducha exterior.

*El precio anunciado no incluye impuestos,
gastos notariales/registro/gestoria, ni los
honorarios de la agencia inmobiliaria.

https://www.idealista.com/inmueble/89221568/ 12
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Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Pastor por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente
2 plantas

220 m? construidos

5 habitaciones

3 banos

Segunda mano/buen estado
Trastero

Construido en 2001

Equipamiento

Piscina

Certificado energético

En tramite

€ Anuncio actualizado hace 27 dias

€€ Viviendas en Olocau

Ubicacion
CV-333

Olocau

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/89221568/ 2/2
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1dealista

m ;Hay algun error en este anuncio?

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

E.la:na LEINNESi®aha Pastor Inmobiliaria
INMOBILIARIAl P&dgarinmobiliaria PASTOR

=[9]
=y

Casa o chalet independiente e %=

El Camp de Turia, Valéncia

475.000 €
200 m? 3 hab. Garaje incluido
VY
Guardar

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Chalet en Olocau, en la urbanizacion Pedralvilla,
consta de una planta, con una superficie
construida de 200 m2 aproximadamente segun
registro. En la zona de dia cuenta con cocina
con isla abierta al salén-comedor muy amplio,
con una trastero, un despacho y lavadero. La
zona de noche cuenta con tres habitaciones, y
dos banos, y cuenta con un garaje para varios
coches. Parcela ajardinada de 800 m2 con
piscina y una construccion auxiliar que cuenta
con cocina de verano, gimnasio, un bano y
trastero.

*El precio anunciado no incluye impuestos,
gastos notariales/registro/gestoria, ni los
honorarios de la agencia inmobiliaria.

https://www.idealista.com/inmueble/106795335/ 1/3
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Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Elena Pastor Inmobiliaria por

chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente
1 planta

200 m? construidos

3 habitaciones

3 banos

Parcela de 800 m?

Terraza

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados
Trastero

Construido en 2006

Equipamiento

Aire acondicionado
Piscina

Jardin

Certificado energético

En tramite

@ Anuncio actualizado hace 5 dias

€€ Viviendas en Olocau

Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/106795335/
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1dealista

Este anuncio tiene multimedia realizado por idealista

Un fotografo profesional ha visitado el inmueble y realizé el multimedia. No se han

aplicado filtros ni modificaciones.

W ;Hay algun error en este anuncic”

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otra¢c . J\

Cuéntanos aué error has visto

I_% hﬁ siogngd Mislata

----- et SR Viiglakgata
@@= @]
st ‘*‘ - THy
Casa o chalet lndependlente €1 veriwa €11 rail uua ria uc ia
Torre
Olocau
385.000 €
310 m? 5 hab. Garaje incluido
VY [] el
Guardar Descartar Compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Descubre el encanto y la luminosidad de esta
vivienda independiente en pleno pulmon de la
Sierra Calderona. Situada entre las poblaciones
de Betera y Olocau, a 30 minutos de Valencia,
totalmente pensada para aquellos que buscan
un estilo de vida unico, en un entorno idilico,
privado y tranquilo. En su parcela, de 1.454 m2,
totalmente urbana y en una pequenay

https://www.idealista.com/inmueble/105760272/ 1/5
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acogedora urbanizacion se ubican junto a otras
construcciones anexas dos viviendas para
garantizar el bienestar y la comodidad de la
familia y sus invitados.

Este hogar es ideal para familias que buscan
calidad de vida en un entorno tranquilo, para
parejas que desean disfrutar de la vida al
maximo o incluso para inversores que buscan
una oportunidad unica en el mercado
inmobiliario.

Se accede a la residencia principal a través de
porche que nos lleva a un amplio salén, muy
luminoso y con chimenea, que se combina con
una zona destinada a comedor que te permitira
celebraciones con amigos y familia.

La cocina es muy amplia, independiente y
unida al salén en la zona de comedor,
totalmente equipada.

Desde la cocina se accede a una estancia
polivalente de lavanderia y/o zona de
almacenamiento.

Dos dormitorios dobles y dos vestidores, junto
con un amplio bano completo con ventilacion e
iluminacion natural completan esta vivienda,
junto con una zona de garaje con puerta
mecanizada, con espacio para 2 vehiculos y
amplia zona de almacenamiento.

En la vivienda auxiliar ideal para su
habitabilidad con independencia tanto de
familia como invitados, tenemos tres
dormitorios dobles, bano completo y acceso
directo al jardin y a la piscina.

El exterior nos sorprende con un amplio jardin
y una maravillosa piscina. Barbacoa y paellero
con estancia y aseo anexo para hacer mas
comodas y agradables las reuniones, comidas y
largas veladas.

Ademas, esta propiedad cuenta con calefaccion
en toda la vivienda y split de aire
acondicionado, ventanales tipo climalit,
descalcificador de agua, puerta de acceso a la
parcela automatica, acabados de alta gamay

https://www.idealista.com/inmueble/105760272/ 2/5
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para mayor eficiencia y rentabilidad dispone de
placas solares, consiguiendo un gran ahorro en
el consumo eléctrico.
La parcela esta disenada para reducir al
maximo los gastos y el esfuerzo del
mantenimiento al tener el suelo de cemento
impreso.

A 1km dispone de pequeno centro comercial,
panaderia, supermercado, belleza, farmacia etc.
Contactanos hoy mismo para concertar una
visita y comienza a vivir la vida de tus suefos a
los pies de Sierra Calderona. Descubre Olocau,
un municipio situado en el Parque Natural de la
Sierra Calderona que ofrece la escapada
perfecta para los amantes del turismo de
naturaleza y la cultura a tan sélo 30 km de la
ciudad de Valencia

Por mandato expreso del propietario,
comercializamos este inmueble en exclusiva,
por lo que nosotros le garantizamos un servicio
de calidad y sencillo sin interferencias de
terceros. Nuestra agencia trabaja con
exclusividad compartida, por lo que estaremos
encantados de colaborar con cualquier agencia
o particular que esté interesado en el inmueble.
Por ese motivo, se ruega no molestar al
propietario o inquilinos de la propiedad. Si
usted es un posible cliente o agente
inmobiliario, interesado en esta propiedad, no
dude en llamarnos, estaremos encantados de
colaborar.

Agencia Registrada con el N° 1835 en el
Registro Obligatorio de Agentes Inmobiliarios
de la Comunitat Valenciana. Puede consultar en
la web de la GVA. La oferta esta sujeta a
cambios de precio o retirada del mercado sin
previo aviso. Este anuncio en su conjunto,
incluyendo textos, fotos, imagenes o cualquier
otro contenido del mismo, no es vinculante
dado que la informacion es ofrecida por
terceros y puede contener errores. Se muestra a

https://www.idealista.com/inmueble/105760272/ 3/5
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titulo informativo y no contractual... El precio
no incluye lo siguiente: Honorarios de la
agencia inmobiliaria, impuestos (IVA, ITP) y
otros gastos de la Compraventa (notaria,
gestoria y registro).

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Alfa Mislata por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente

1 planta

310 m? construidos, 254 m? utiles
5 habitaciones

3 banos

Parcela de 1.454 m?

Terraza

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Trastero

Construido en 2012

Calefaccion individual: Eléctrica

Equipamiento

Aire acondicionado
Piscina

Jardin

Certificado energético

No indicado

@ Anuncio actualizado hace 12 dias

€€ Viviendas en Olocau

https://www.idealista.com/inmueble/105760272/ 4/5
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Ubicacion
Partida Pla de la Torre

Olocau

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/105760272/ 5/5
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1dealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

ENGELAVOLKERS Si®@el & Volkers Valéncia

| &\idkeis Valencia
=] |©]

Casa o chalet independiente e

El Camp de Turia, Valéncia

290.000 €
217 m? 4 hab. Garaje incluido
VY []
Guardar Desca

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Maravilloso chalet en Pedralvilla, Olocau

Engel & Volkers se complace en presentar esta
encantadora propiedad ubicada en la tranquila
urbanizaciéon de Pedralvilla, a solo cinco
minutos de Bétera y unos veinte minutos de la
ciudad de Valencia. La casa se encuentra en una
parcela ajardinada con plantas autoctonas
consolidadas, e incluye una piscina, un paellero
y un amplio espacio cerrado destinado a
trastero. En la planta principal, accedemos a un
espacioso y luminoso saldn-comedor dividido
en dos areas: una zona de estar con un comodo
silléon para television y una zona de comedor
con mesa grande. Continuando por el pasillo,
encontramos una habitacion doble y un

https://www.idealista.com/inmueble/106327339/ 1/3
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moderno aseo reformado. La cocina, con
muebles de madera, cuenta con salida al
exterior y una zona para comer, destacandose
por sus amplios ventanales con vistas al jardin.
Subiendo por la escalera, llegamos al piso
superior, que alberga tres habitaciones dobles,
una de ellas con acceso a una terraza, y un
amplio bano completo. Todas las estancias son
exteriores, con grandes ventanales y
mallorquinas de PVC, asegurando luminosidad
y confort. En resumen, esta propiedad ofrece
una vivienda comoda y encantadora para
disfrutar del entorno tranquilo del Parque de la
Sierra Calderona y su excelente clima.

Ubicada en la urbanizacion de Pedralvilla, muy
cerca del Parque Natural de la Sierra Calderona,
esta zona es ideal para rutas de senderismo y
ciclismo. A pocos kildmetros se pueden visitar
restos iberos en Olocau (sigloVa.C.)y
vestigios romanos, iberos y musulmanes en
Lliria. A tan solo 5 minutos se encuentra el
parque de San Vicente en Lliria y el Parque de
Portacoeli, rodeado de pinos mediterraneos y
proximo al impresionante monasterio de La
Cartuja. A 10 minutos del chalet esta el centro
comercial El Osito en L'Eliana, donde se puede
disfrutar de una amplia oferta de restauracion,
hipermercados y tiendas. En direccidon contraria,
Bétera se encuentra a solo 10 km, ofreciendo
todos los servicios necesarios como farmacias,
supermercados, tiendas y restaurantes. Esta
urbanizacion es ideal para familias con nifos,
ya que, aunque no cuenta con colegio propio,
un autobus gratuito los traslada diariamente a
Bétera para su jornada escolar. Ademas, la
urbanizacién dispone de zonas comunes con
instalaciones deportivas como tenis, fronton y
piscina.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Engel & Vblkers Valéncia por
chat.

https://www.idealista.com/inmueble/106327339/ 2/3
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Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente
2 plantas

217 m? construidos

4 habitaciones

2 banos

Parcela de 779 m?

Terraza

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Trastero

Construido en 2005

Calefaccion individual: Eléctrica

Equipamiento

Aire acondicionado
Piscina

Jardin

Certificado energético

En tramite

€ Anuncio actualizado hace mas de 3
meses

€€ Viviendas en Olocau

Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/106327339/
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1dealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

bzl d

INMOBILIARIAS Si%?{mobiliarias
SRRl C ViR

= =

Casa o chalet independiente e

El Camp de Turia, Valéncia

390.000 €
224 m? 4 hab. Garaje incluido
VY []
Guardar Descartar compartir

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Chalet independiente en parcela de 2132 metros
con una bonita pinada.

La vivienda consta de 6 habitaciones y 2 banos,
mas un paellero con otra amplia cocina y un
tercer bafo que da servicio a la zona del jardin,
donde se ubica una gran piscina de 12x6
metros, con depuradora.

garaje cubierto

la vivienda esta ubicada en zona residencial con
calles asfaltadas y alumbrado publico, junto al
centro cultural y parque.

la urbanizacion consta de transporte escolar,
por lo que es muy comodo vivir todo el ano.
tiene polideportivo con restaurante.

A pocos minutos de betera, donde se

https://www.idealista.com/inmueble/106784405/ 1/3
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encuentran todo tipo de servicios,
supermercados (que traen la compra a casa),
centro de salud, colegios y metro directo a
valencia capital.

Muy bien comunicado con valencia por la cv35
y los nuevos accesos que han abierto
recientemente, a tan solo 20/25 minutos.
Junto a la sierra calderona, un parque natural
donde se pueden realizar diferentes
actividades, senderismo etc.

Un lugar maravilloso para vivir!

independent chalet on a 2132 metre plot with a
beautiful pine forest.

The house has 6 bedrooms and 2 bathrooms,
plus a paellero with another large kitchen and
a third bathroom that gives service to the
garden area, where a large 12x6 metre pool is
located, with purifier.

Covered garage

the house is located in a residential area with
asphalt streets and public lighting, next to the
cultural centre and park.

The urbanization has school transport, so it is
very comfortable to live all year round.

It has a sports centre with restaurant.

A few minutes from betera, where all kinds of
services are found, supermarkets (which deliver
the purchase to your home), health centre,
schools and direct metro to valencia capital.
Very well connected to valencia by the cv35
and the new accesses that have recently
opened, just 20/25 minutes away.

Next to the sierra calderona, a natural park
where different activities can be done, hiking
etc.

A wonderful place to live!

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con 2linmobiliarias por chat.

Caracteristicas basicas

https://www.idealista.com/inmueble/106784405/ 2/3
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Casa o chalet independiente

1 planta

224 m? construidos, 200 m? utiles
4 habitaciones

2 banos

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados

Trastero

Orientacion sur, este

Construido en 1975

No dispone de calefaccion

Equipamiento

Piscina

Jardin

Certificado energético

No indicado

€ Anuncio actualizado hace 19 horas

& Viviendas en Olocau

Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia

https://www.idealista.com/inmueble/106784405/ 3/3
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1dealista

m ;Hay algun error en este anuncio?

Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Particular Puedes cgﬁ{SE?QFicaoﬂeélaa{HﬁmPante por chat (no ha facilitado teléfono).
=/[a)|e

Casa o chalet independiente e
Valéncia, 31

Olocau
230.000 €
150 m? 2 hab. Garaje incluido
& [ J -
Guardar Descartd

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Solo particulares.
El plano da orientacion de:

La distribucion abierta de cocina al saldn,

ubicacién del bano (1)

y dormitorios (2). 1individual, otro doble.

Lo que representa el plano es una posible

ampliacion, si se desea. ( Habitacion doble

+bano y vestidor ) La casa esta en buen estado.

El terreno rodea la casa y da a dos calles, hace
esquina con un jardin, dispone de arboles

https://www.idealista.com/inmueble/101411286/ 1/4
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frutales y zona de huerta. Trastero, y plaza para
coches.

La piscina esta al mismo nivel de la casa, una
terraza de 20 metros da acceso a la vivienda y a
la piscina frente a la casa.

Para visitarla o ver fotos previo contacto por
chat, gracias.

Tiene armarios empotrados, carpinteria
metalica renovada y se instala en suelo
calefaccion radiante.

En la zona trasera dispone de bano en un
paellero de 20 metros, necesita remodelacion al
igual que la piscina.

La urbanizacion dispone de polideportivo con
pistas de paddel, tennis y actividades.
Servicios tiene los propios de un pueblo con
Escuela nueva, policia, ayuntamiento, pequeno
comercio incluye horno, carniceria, mercadillo
semanal, Consultorio médico y la urbanizacion
dispone de bus gratuito con conexién al
pueblo. En un horario manana y tarde reducido
da servicio este bus a la poblacion que queda a
5km, hasta la poblacion existe un carril bici que
hace del trayecto un paseo que muchas
personas aficionadas a la marcha ligera usan. La
cercania al parque permite la practica de
infinidad de deportes al aire libre. El
polideportivo dispone de escoleta de verano
con muchas actividades, hay centro social para
jovenes.

En relacidon a la comunicacion con Valencia
dispone de dos lineas de metro al centro como
Plaza Espana o Angel Guimera linea 1y 2 cada
30 min desde Bétera y 41 desde Lliria.

Por carretera ha mejorado notablemente sus
accesos desde la pista Ademuz, que igual por
Bétera que por Naquera o Lliria han reducido el
tiempo del recorrido, con poco trafico se
invierten 20-30 minutos. Buena conexion para
autovia Madrid y autovia Barcelona. También la
autovia comunica con Alicante. Todas ellas
comunicadas desde Bétera o Lliria.

https://www.idealista.com/inmueble/101411286/ 2/4
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Otras actividades como playa o rio, existen
apenas a 30 minutos en coche o también se
puede ir con transporte publico desde Bétera o
Lliria hasta la playa de la Malvarrosa(Valencia)
La vivienda y la parcela por otro lado tiene
muchas posibilidades. Y las grandes superficies
o supermercados, existe toda la oferta también
a 20 minutos en vehiculo particular.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Gaucho por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente

1 planta

150 m? construidos, 110 m? utiles
2 habitaciones

1bano

Parcela de 1.131 m?

Terraza

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados

Trastero

Orientacion este

Construido en 1980

Calefaccion individual

Acceso y vivienda adaptados para

personas con movilidad reducida

Equipamiento

Piscina

Jardin

Certificado energético
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En tramite

€ Anuncio actualizado hace mas de 2
meses

¢ Viviendas en Olocau

Ubicacion
Avenida Regne de Valéncia, 31
Urb. Urbanizaciéon

Olocau

El Camp de Turia, Valéncia
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1dealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

Raya PropBrefesional
Museros Raya Property

=5[] (@]

Casa o chalet independiente ef

El Camp de Turia, Valéncia

335.000 €
310 m? 5 hab. Garajeincluido
VY []
Guardar Descartar compartir

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Presentamos este precioso chalet, en suelo
urbano. Con una amplia parcela de 1500 metros,
piscina de 110 metros cubicos con depuradora y
bomba de agua en funcionamiento. Tiene una
superficie construida de 310 metros.

La urbanizacion Pedralvilla, esta situada en
Olocau, en un enclave precioso, rodeado de
montanas, a 24 kildmetros de Valencia,

a 13 minutos de la base militar, La Malla en
Bétera. Una ubicacion perfecta para disfrutar
de una segunda residencia o vivir todo el ano.

La planta baja esta dedicada a la zona de ocio,
encontramos el amplisimo y luminoso salon

https://www.idealista.com/inmueble/103205274/ 1/4
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con chimenea, un bano completo y
gran cocina equipada con vistas al jardin y
salida a la terraza.

Primera planta con bano, 4 dormitorios dobles,
el principal con terraza, armarios empotrados y
1 habitacion individual.

Aqui también encontramos una terraza a la
misma altura y otra en altura mas alta,
mediante escaleras.

Garaje y trastero con una primera zona de
paellero que incluye lavadero, frente a una de
las muchas terrazas de la vivienda.

Piscina colocada estratégicamente frente a la
zona de paelleros, al lado de la antigua pista de
tenis, convertida hoy en cancha de baloncesto,
al lado del cenador y rodeada de un precioso
jardin, con césped en perfecto estado, que
recorre toda la parcela y te invitan a pasar
agradables veladas. Si te imaginas viviendo en
una casa como ésta, pide ya tu visita.

El precio que aparece no incluye ni gastos de
notaria, ni gastos de impuestos, ni gastos de
registro, ni honorarios de la inmobiliaria.
Anuncio no vinculante, puede contener errores.

Por expreso deseo de los propietarios esta
vivienda se comercializa en EXCLUSIVA, por lo
que le garantiza un trato facil, cdmodo y sin
interferencias. Rogamos no molesten a sus
ocupantes o0 vecinos.

Si usted es un profesional inmobiliario, no dude
en llamarnos, estaremos encantados de
colaborar en la venta de este inmueble.

RAYA PROPERTY, SL esta inscrita en el Registro

de Agentes de Intermediacion Inmobiliaria de
la Comunidad Valenciana RAICV 0571
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SIGUENOS EN INSTAGRAM @raya_property..

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Raya por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente

1 planta

310 m? construidos, 165 m? utiles
5 habitaciones

2 banos

Terraza y balcon

Plaza de garaje incluida en el precio
Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados

Trastero

Orientacion este, oeste
Construido en 1975

Calefaccion individual

Equipamiento

Aire acondicionado
Piscina

Jardin

Certificado energético

En tramite

€ Anuncio actualizado hace mas de 6
meses

€€ Viviendas en Olocau
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Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia
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1dealista

= ;Hay algun error en este anuncio?
Inférmanos para corregirlo y ayudar a otras personas.

Cuéntanos aué error has visto

sigpAobiliaria Gecrisa

bilRuigaGsstisa

=[9]

Casa o chalet independiente e

El Camp de Turia, Valéncia

155.000 €
184 m? 3 hab.
@ i /14
Guardar Descartar

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol Otros idiomas ~

Chalet terreno urbanizable en venta en Olocau
en la Urbanizacion Pedralvilla, el chalet cuenta
con una superficie de Parcela segun escritura
de 1043 metros, la vivienda cuenta con 184
metros construidos, 119 metros utiles y un
porche de 46 metros, también en la parte de
fuera de la casa hay un cuarto tipo trastero el
que dispone de un bano a falta de terminar.

|CARACTERISTICAS]

Saldn comedor con chimenea, 3 habitaciones
dobles, cocina amplia en buen estado en la que
hay espacio para comer, 1 bafho completo
reformado con plato de ducha, las habitaciones
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todas ellas cuentan con armariada empotrada a
falta de acabar.

Desde la planta baja se accede a una planta
superior la que cuenta con una amplio salon
con una superficie entre 50 a 60 metros y 3
habitaciones a falta de terminar y otro bano, la
casa tiene suelos de gres y ventanas de
aluminio climalit.

La luz es por placas solares aunque hay
posibilidad de conectar a la red eléctrica y agua
de pozo con acciones.

No dudes en contactar es una chalet perfecto
para vivir todo el aho y ademas cuenta con
muchisimas posibilidades.

Cod/Ref: 31348.

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Inmobiliaria Gecrisa por chat.

Caracteristicas basicas

Casa o chalet independiente

1 planta

184 m? construidos, 119 m? utiles
3 habitaciones

2 banos

Parcela de 1.043 m?

Terraza

Segunda mano/buen estado
Armarios empotrados
Construido en 201

No dispone de calefaccion

Certificado energético

Consumo: [

Emisiones: [
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Ver etiqueta de calificacion energética

@ Anuncio actualizado hace 12 dias

¢ Viviendas en Olocau

Ubicacion

El Camp de Turia, Valéncia
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1.- OBJETO

El objeto del presente documento es justificar la innecesaridad de elaborar un Plan de
Movilidad que dé cobertura a la Modificacién Puntual n°5 del Plan General de Olocau, cuyo
objeto, bdsicamente, afecta a cuestiones de la gestién urbanistica del sector y a correcciones
de errores materiales detectados en la documentacién aprobada vy vigente.

2.- INNECESARIEDAD DE ELABORACION DE PLAN DE MOVILIDAD

El artficulo noveno de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de Movilidad de la Comunitat
Valenciana establece el concepto y los tipos de los planes de movilidad. Segun el citado
articulo legal se identifican tres tipos de instrumentos. Estos son:

- Planes municipales de movilidad.
- Planes supramunicipales de movilidad, de dmbito comarcal, metropolitano u otros.

- Planes de movilidad de elementos singulares por su capacidad de generacion o
atraccion de desplazamientos.

El alcance de la Modificaciéon Puntual n°5 del Plan General es el indicado en los
documentos de cardcter urbanistico a los cuales da cobertura el presente anexo.

En relacion a los instrumentos de movilidad, los apartados cuarto y quinto del articulo
décimo de la Ley 6/2011 determinan lo siguiente:

“4. Los municipios de mds de 20.000 habitantes o aquellos que tengan una capacidad
residencial equivalente formulardn un plan municipal de movilidad en el plazo de cuatro afios
a partir de la enfrada en vigor de esta ley.

5. Procederd igualmente en dichos municipios la redaccién de un plan municipal de
movilidad o la revisién del existente con motivo de la formulacién o revision del Plan General,
o cuando se introduzcan en él modificaciones relevantes en relacién con la demanda de
desplazamientos en los términos que reglamentariamente se establezcan. Dicha obligacién
se extenderd igualmente a los municipios de poblacion inferior a los 20.000 habitantes en
aquellos casos en que el instrumento urbanistico correspondiente prevea alcanzar dicha
capacidad residencial o crecimientos superiores al 50% de las unidades residenciales, o del
suelo para actividades productivas”.

En el momento en el que se redacta el presente documento, el municipio de Olocau
estd elaborando su Plan de Movilidad Urbana Sostenible.

El objeto de la Modificacién Puntual n°5 del Plan General no se enmarca en ninguno de
los supuestos previstos en el apartado quinto anteriormente referido, es decir, no se estd
revisando en su conjunto el Plan General, ni se estd reformulando, ni se estdn introduciendo
modificaciones que afecten de manera relevante la demanda de desplazamiento ni el
modelo de movilidad del municipio.
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En consecuencia, no resulta exigible la elaboracién de un nuevo Plan Municipal de
Movilidad o la adaptacion de este como consecuencia de la tramitacién de la modificacion
anteriormente referida.

Esto no exime de la obligacién de cumplir con las determinaciones establecidas en el
Plan de Movilidad Urbana Sostenible y en la Ley 6/2011, de 1 de abril, de Movilidad de la
Comunitat Valenciana.

En cualquier caso, la Modificacién Puntual n°5 del Plan General de Olocau, en el dmbito
AR-2 en la Urbanizacion Pedralvilla, no altera las previsiones del Plan de Movilidad Urbana
Sostenible en redaccion.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

s

Francisco J. Avila Ferndndez
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