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A.1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA. 

0. PRELIMINAR. 

El 24 de septiembre de 2021 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Valencia 
acordó (DOGV 2021 10 14): "Resolver favorablemente la evaluación ambiental y terri-
torial estratégica por el procedimiento simplificado de la propuesta de la modificación 
puntual del Plan de Reforma Interior PN1 de la Unidad de ejecución número 1 de Massa-
rrojos presentada por la mercantil CM78 SL." (ver Anexo 4 a esta Memoria). 

Como consecuencia de esta tramitación y con objeto de subsanar las deficiencias seña-
ladas en el acuerdo citado, se han introducido algunas rectificaciones que se resumen a 
continuación. 

- Se adapta el ámbito de la Unidad de Ejecución 1 por el sur, sensiblemente a la de-
limitación ya prevista en el PRI del 2000, ello implica que dicha Unidad invada, aun-
que levemente, el vecino Término de Moncada, como así se venía reclamando en 
los informes técnicos del Ayuntamiento de Moncada. Por otra parte se corrige muy 
ligeramente la delimitación sur de la UE 1 para evitar que se tenga que derribar el 
teatro y cine parroquial ubicado en término municipal de Moncada. 

- Se descarta la incorporación de la ronda perimetral situada al noreste (fuera de la 
Unidad UE 1) a la gestión de dicha Unidad, como sugiere el arquitecto municipal de 
Moncada, ya que como se demuestra en el estudio de viabilidad económica que se 
adjunta a esta Memoria, dicha incorporación haría inviable económicamente el 
desarrollo de UE1. 

- Se incorporan las consideraciones de la Ficha del BRL "Casa del Baró de Santa 
Bárbara". 

- Respecto al Informe del Servicio de Jardinería (respecto a la capa de tierra de un 
metro de espesor y otras consideraciones de impermeabilización), hay que decir 
que la presente propuesta de modificación puntual, elimina la ubicación de plazas 
de aparcamiento en el subsuelo de la zona verde pública central, ubicación que 
se preveía en el PRI del año 2000. Como señalamos en la presente Memoria: 

- Veintidos años después de aquella previsión de parking subterráneo, ha cambiado la percep-
ción de la movilidad en los cascos antiguos de las ciudades, y más en aquellos núcleos urba-
nos tradicionales como el que nos ocupa. Se debe apostar por otros criterios de movilidad más 
sostenibles que no provoquen una afluencia desproporcionada de vehículos de tránsito rodado, 
excepto los de los residentes que ya verán reservadas sus plazas de aparcamiento en la propia 
edificación residencial. 

- La ubicación de un aparcamiento subterráneo en el subsuelo de una zona verde como la pro-
yectada, menoscabaría de forma relevante la calidad ambiental resultante de la misma. 

- Este criterio es compartido (con otras palabras) por la presidenta de la Asociación 
Massarrojos Sense Transit, en su escrito de alegaciones de 13 de julio de 2021. 
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- Sí se incorpora un Plan de participación pública en la documentación de la presen-
te modificación (Anexo I del Estudio de Integración paisajística), así como los Crite-
rios y reglas para la planificación con perspectiva de género (Anexo 3 a la memoria 
de este documento). 
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1. PROCEDENCIA Y OBJETO DE LA FORMULACIÓN DE LA PRESENTE MODIFICA-
CIÓN PUNTUAL EN EL ÁMBITO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR PN1 DE MAS-
SARROJOS. 

La ordenación urbanística vigente en el ámbito de la actuación integrada UE nº 1 de 
Massarrojos está contenida en el Plan de Reforma Interior de Massarrojos/PN-1, aproba-
do definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Valencia de fecha 28 de 
abril de 2000 y publicado en el Boletín Oficial de la Provincia de Valencia número 252 de 
23 de octubre de 2000. En el BOP número 262 de 4 de noviembre de 2002 se publicó 
una subsanación de errores en la documentación del Plan de Reforma Interior de Massa-
rrojos/PN-1. 

Pero la ordenación vigente en el ámbito de la UE nº 1 de Massarrojos requiere algunas 
precisiones para hacer viable técnicamente el desarrollo de dicha UE, y que constituyen 
el objeto principal de la presente modificación. 

En la presente modificación se mantiene la clasificación del suelo, se mantiene el aprove-
chamiento tipo y el uso dominante residencial. Se modifica, eso sí, la ordenación detalla-
da o pormenorizada, ya que se crean nuevas dotaciones públicas de la red secundaria, 
no previstas en el PRI del 2000, como son, un nuevo SQM/SP (dotacional de uso múlti-
ple), un nuevo SQI*/IS* (reserva de suelo para centro de transformación eléctrica), y se 
modifica ligeramente las profundidades edificables y otros aspectos de pequeña escala 
de la ordenación urbanística.  

Las mercantiles CM78 S.L: y MERICEL S.L., que formulan esta modificación, poseen la 
titularidad de 5.508 m2 lo cual supone más del 43% de los terrenos incluidos en la Unidad 
de Ejecución número uno de Massarrojos. 

Dadas las características superficiales y la estructura de la propiedad, para poder de-
sarrollar la urbanización del suelo urbano que se pretende, será necesario someter al 
régimen de Actuaciones Integradas la totalidad de los terrenos que integran la nueva 
Unidad de Ejecución número 1. 

La formulación de la presente modificación puntual del PRI PN1 de Massarrojos persigue 
los siguientes objetivos: 

a) Adaptar el límite del ámbito de la Unidad de Ejecución número 1 delimitada en 
el PRI de Massarrojos/PN-1, a la realidad existente al norte de la misma, delimi-
tando la nueva Unidad de Ejecución número 1. 

b) Crear una nueva área destinada a dotación pública de uso múltiple (SQM /SP) 
que permita paliar el déficit dotacional de la pedanía de Massarrojos. 

c) Prever la ubicación del centro de transformación eléctrica necesario para la 
actuación, creando una nueva reserva dotacional SQI*/IS* (infraestructura-
servicio urbano de la red secundaria de dotaciones). 

d) Establecer un "Paso peatonal ajardinado huerto" recayente a la calle Baix de 
Massarrojos, la superficie de este paso peatonal (de destino público) que se en-



 MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR  8 

PN1 DE MASSARROJOS (VALENCIA) 

 CORELL, MERI y MONFORT arquitectos mayo 2022 

CM78 S.L. / MERICEL 2012 S.L. 

cuentra fuera de la nueva Unidad de Ejecución será obtenida y urbanizada con 
cargo a la nueva Unidad de Ejecución. 

e) Incorporar como Bien de Relevancia Local (BRL) la Casa del Barón de Santa 
Bárbara, situada en la Calle de Baix nº 1 de Massarrojos, (Código C2 BRL 
17.06.23), con la categoría de "Espacio Etnológico de interés local" (EEIL). Ex-
pediente 03001 2019 377. 

En el citado expediente consta un informe técnico de la gestora de patrimonio 
Arabell León Muñoz en el que "se propone integrar y conservar el tapial valen-
ciano dentro de la zona ajardinada programada". 

 

Los criterios pormenorizados de la ordenación se establecen en el apartado 4 de esta 
Memoria. 

 

2. INFORMACIÓN URBANÍSTICA. 

2.1. Situación. 

El ámbito de la presente Modificación Puntual del PRI PN1 se señala en el plano de or-
denación O-02. 

El área implicada se encuentra situada al sur del casco urbano de la pedanía de Massa-
rrojos en el término municipal de Valencia. Limita al norte con las traseras de edificacio-
nes recayentes a la calle Santa Bárbara, al sur, con el término municipal de Moncada, 
con el cine y frontón parroquiales y con parcelas rústicas en término municipal de Monca-
da; al este con la calle Benet Bosch y con las traseras de edificaciones recayentes a di-
cha calle y al oeste con la Calle Baix de Massarrojos y traseras de edificaciones recayen-
tes a dicha calle. 

2.2. Topografía. 

Los terrenos son prácticamente llanos. 

2.3. Usos del suelo, edificaciones e infraestructuras existentes. 

Los terrenos se destinan en parte al cultivo de cítricos, subsisten algunos vallados y cons-
trucciones auxiliares de escasa envergadura. Por el sur del ámbito discurre subterránea-
mente un ramal de acequia entubada (diámetro 700 mm) en dirección NE-SO. 

No hay población afectada por las determinaciones de la presente Modificación Puntual 
ya que las pequeñas construcciones afectadas son elementos auxiliares. 
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2.4. Estructura de la propiedad. 

En el Plano I-05 "Estructura de la propiedad", se señala la estructura parcelaria de los 
terrenos que integran la presente Modificación Puntual del PRI PN1 de Massarrojos. 

3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACIÓN. 

Como se ha dicho anteriormente la presente modificación responde a los siguientes obje-
tivos: 

a) Adaptar el límite del ámbito de la Unidad de Ejecución número 1 delimitada en 
el PRI de Massarrojos/PN-1, a la realidad existente al norte de la misma, delimi-
tando la nueva Unidad de Ejecución número 1. 

b) Crear una nueva área destinada a dotación pública de uso múltiple (SQM /SP) 
que permita paliar el déficit dotacional de la pedanía de Massarrojos. 

c) Prever la ubicación del centro de transformación eléctrica necesario para la 
actuación, creando una nueva reserva dotacional SQI*/IS* (infraestructura-
servicio urbano de la red secundaria de dotaciones). 

d) Establecer un "Paso peatonal ajardinado huerto" recayente a la calle Baix de 
Massarrojos, la superficie de este paso peatonal (de destino público) que se en-
cuentra fuera de la nueva Unidad de Ejecución será obtenida y urbanizada con 
cargo a la nueva Unidad de Ejecución. 

e) Incorporar como Bien de Relevancia Local (BRL) la Casa del Barón de Santa 
Bárbara, situada en la Calle de Baix nº 1 de Massarrojos, (Código C2 BRL 
17.06.23), con la categoría de "Espacio Etnológico de interés local" (EEIL). Ex-
pediente 03001 2019 377. 

En el citado expediente consta un informe técnico de la gestora de patrimonio 
Arabell León Muñoz en el que "se propone integrar y conservar el tapial valen-
ciano dentro de la zona ajardinada programada". 

4. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DETALLADA DE LA ORDENACIÓN PROPUES-
TA Y ADECUACIÓN DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR A LA LEGISLACIÓN UR-
BANÍSTICA VIGENTE. 

4.1. Ámbito de la ordenación. Análisis del entorno y condicionantes. 

- Adaptación del límite del ámbito de la Unidad de Ejecución número 1 delimitada 
en el PRI de Massarrojos/PN-1, a la realidad existente. 

El límite de la nueva UE 1 del PRI PN-1 se ha corregido ligeramente en el suroeste de 
dicho ámbito de modo que discurren por el límite de ambos términos municipales, de esta 
manera no queda afectado el edificio, de tres plantas, situado en término de Moncada y 
destinado a cine parroquial ("Salón parroquial de conferencias y proyecciones") pertene-
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ciente a la parroquia de la "Asunción y Santa Bárbara" de Massarrojos. Efectivamente, 
realizado el correspondiente levantamiento topográfico de la zona se ha detectado que si 
se mantuviera la delimitación del ámbito aprobado en el año 2000 (PRI PN-1), en la por-
ción suroeste, habría que derribar el cine parroquial para poder ejecutar el vial perimetral 
sur previsto. 

Por otra parte, la casa de poble situada en la calle de Baix de Massarrojos nº 17 (ref. ca-
tastral 33999-02) tiene un cuerpo de edificación de 1 m de frente por 6 m. de profundidad, 
situado a la derecha de la fachada, en el que se ubica la escalera de acceso a la primera 
planta. Dicha escalera debería ser derribada de mantenerse el ámbito del PRI aprobado 
en 2000 para poder ejecutar el viario, dejando sin acceso la primera planta del edificio. 
Por ello se propone, en la presente Modificación Puntual del Plan, excluir del ámbito de la 
nueva UE 1 dicho acceso, esta exclusión, dada por su escasa entidad, no plantea pro-
blemas para la ejecución del viario. Se modifica la alineación de la vivienda para dejarla 
dentro de ordenación. 

Asimismo, en la parte trasera de esta parcela catastral (ref. catastral 33999-02) existe 
una edificación auxiliar, en PB+1, cuyo derribo no será necesario si se rectifica ligeramen-
te la alineación de la vivienda, como se propone en la presente Modificación Puntual del 
PRI, el ámbito de la UE1 en esa zona, de este modo se reduce también los costes de la 
actuación, evitando derribos innecesarios. 

Además, hay que señalar que el PRI aprobado en 2000 dejaba fuera del ámbito dos por-
ciones de las parcelas catastrales 33999-37 y 33999-31, ambas situadas al norte de la 
actuación. Dichas porciones, que en su conjunto alcanzan 219,92 m2, deben integrarse 
en el ámbito de la UE 1, ya que de no hacerlo quedarían sin acceso desde la vía pública 
y además sin aprovechamiento adjudicable ya que están señaladas como patio de parce-
la no edificable. A este respecto cabe recordar aquí lo dispuesto en el artículo 5.7 de las 
vigentes Normas Urbanísticas del Plan General de Valencia: 

Artículo 5.7.- Agregación obligatoria de parcelas. 

1. Todas las parcelas deberán tener al menos un linde frontal. 

2. Aquellas parcelas cuya agregación a las colindantes sea precisa para permitir que éstas tenga 

linde frontal, no serán edificables en tanto no se produzca dicha agregación. El cumplimiento de 

esta condición se exigirá ponderando las circunstancias de consolidación de la manzana. 

3. Las dimensiones de las parcelas serán tales que en la franja entre cualesquiera líneas que 

intersecten en ángulo recto uno de sus lindes frontales no exista ninguna parcela colindante 

sin salida a vía pública o espacio libre público. Si existiere parcela colindante en dicha si-

tuación la agregación parcelaria será obligatoria. 

4. De conformidad con el artículo 95 de la Ley del Suelo, no serán edificables las parcelas cu-

yas colindantes quedarán no edificables por sí mismas o sin posible agregación con tercera 

no consolidada. Si las parcelas colindantes no edificables fuesen propiedad municipal se estará a 

lo dispuesto en la legislación de Régimen Local sobre venta o permuta a colindantes. 

Como consecuencia de estos necesarios ajustes, el ámbito de la nueva UE1 (que no 
coincide con el de la Modificación Puntual del PRI PN1) ocupa una superficie de 
12.796,71 m2 lo que supone un aumento de 39,37 m2 respecto del ámbito de la UE1 
delimitado en el año 2000 (12.757,34), medido sobre las alineaciones oficiales del Ayun-
tamiento de Valencia. 
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La presente Modificación Puntal establece una única área de reparto, que coincide con el 
ámbito de la nueva Unidad de Ejecución número 1. El ámbito de la AR-1 tiene un 
IEB=0,6132 m2t/m2s (pero un aprovechamiento tipo de 0,5905 m2t/m2s), ligeramente 
superior al IEB, 0,5905 m2/m2, de la UE 1 delimitada en el PRI del 2000. Este ligero in-
cremento sirve para compensar la edificabilidad que se elimina en el ámbito de "La Casa 
del Baró" para destinarlo a SVJ /EL como "paso peatonal ajardinado huerto". 

En efecto, fuera del ámbito de la Nueva UE1 se establece, sobre la parcela catastral 
3399933YJ2739G0001UJ (carrer de Baix 1), un ámbito SVJ/EL ("paso ajardinado huer-
to"). Tal como se indica en la ficha de BRL de la Casa del Baró de Santa Bárbara, corres-
pondiente al código C2 (BRL 17.06.23), categoría: Espacio etnológico de interés local, y 
perteneciente al catálogo de bienes y espacios protegidos de València. En dicha Ficha se 
indica: "La calle nueva a abrir, tendrá un tratamiento acorde con su condición de protec-
ción de BRL-materiales y jardinería-. Asimismo si a lo largo de la ejecución de la UE co-
lindante apareciera algún resto del vallado o instalaciones existentes en el huerto original, 
se procurará incluirlos en la zona verde de la UE rememorando la actividad original que 
allí se realizó". 

Por todo ello, la edificabilidad asignada en la ordenación propuesta ha incorporado 
290,28 m2t adicionales ya que debe compensarse, con este aprovechamiento, al propie-
tario del nuevo SVJ/EL "paso ajardinado huerto" (antes edificable) lindante con la calle de 
Baix de Massarrojos, SVJ/EL que aun encontrándose fuera del ámbito de la UE, su ob-
tención y ejecución se imputan a la misma. De este modo el propietario del "paso ajardi-
nado huerto" obtendrá su compensación por el aprovechamiento que ya tenía, y los pro-
pietarios en el ámbito de la UE mantendrán su aprovechamiento tipo. (0,5905 m2t/m2s). 

La profundidad tipo fijada varía entre los 14 m. y los 14,80 m., frente a los 12 m previstos 
en el PRI de 2000. 

4.2. Descripción y justificación detallada de la ordenación propuesta. 

La ordenación propuesta es muy similar a la ya establecida en el PRI del año 2000 en el 
ámbito de la unidad de ejecución nº 1 de Massarrojos, con las necesarias rectificaciones 
derivadas de las circunstancias antes expuestas. 

Hay que señalar que la línea de término entre ambos municipios estaba incorrectamente 
trazada en el PRI del año 2000, esta deficiencia se subsana en la presente Modificación 
Puntual del Plan. 

Se describen a continuación las variaciones cuya introducción se han considerado nece-
sarias para el correcto desarrollo de la actuación. 

- Ámbito de la Unidad de Ejecución nº 1. 

El ámbito de la UE 1 pasa a tener una superficie de 12.796,71 m2, ligeramente superior a 
los 12.757,34 m2 del planeamiento anterior. 

- Reconfiguración de la planta viaria y de la zona verde pública. 
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La planta viaria se ha adaptado a los nuevos límites de la unidad, manteniéndose la circu-
lación rodada transversal por el sur de la unidad entre las calles de Baix de Massarrojos y 
Benet Bosch, teniendo el resto de los viales el carácter de tránsito peatonal y restringido 
de vehículos (SCV) exclusivamente para residentes, y de emergencia. 

La nueva Unidad de Ejecución ocupa una mayor superficie (apenas un 0,3% superior que 
la del PRI del año 2000 (12.796 m2 frente a 12.757 m2, ver CUADRO RESUMEN DE 
PARÁMETROS URBANÍSTICOS. El suelo dotacional no viario, ve aumentada su superfi-
cie en más del 70% (ver CUADRO RESUMEN). Y la superficie conjunta destinada a zo-
nas verdes y áreas de prioridad peatonal aumenta un 65%. Se ha grafiado, en el plano de 
ordenación O-02, la parte de los viales, que señalados como SCVP, computan como zo-
nas verdes a efectos de estándares. 

Además, como se señala a continuación el estándar dotacional global (EDG) no se ve 
reducido, sino que aumenta en el ámbito de la presente modificación. 

En cuanto a la condición del artículo 5.9.4 c del PRI en la UE, se propone en la presente 
Modificación Puntual, suprimir la exigencia de ubicar un aparcamiento subterráneo debajo 
de la zona verde pública, por razones obvias, entre otras las siguientes. 

- Veintidos años después de aquella previsión de parking subterráneo, ha cambiado 
la percepción de la movilidad en los cascos antiguos de las ciudades, y más en 
aquellos núcleos urbanos tradicionales como el que nos ocupa. Se debe apostar 
por otros criterios de movilidad más sostenibles que no provoquen una afluencia 
desproporcionada de vehículos de tránsito rodado, excepto los de los residentes 
que ya verán reservadas sus plazas de aparcamiento en la propia edificación resi-
dencial. 

- La ubicación de un aparcamiento subterráneo en el subsuelo de una zona verde 
como la proyectada, menoscabaría de forma relevante la calidad ambiental resul-
tante de la misma. 

No obstante, las plazas de aparcamiento previstas en el anterior PRI PN1 de Massarro-
jos, se han reservado, en la presente modificación puntual del Plan, en superficie en el 
vial transversal situado al sur de la actuación, un total de 32 plazas de aparcamiento en 
cordón para automóviles. 

- La edificación residencial. 

Debido a la necesidad de mantener el aprovechamiento tipo de la unidad y el régimen de 
alturas, ha sido necesario establecer una nueva configuración de la edificación residen-
cial, priorizando la calidad ambiental de las viviendas resultantes, que recaerán a la nue-
va plaza ajardinada en Massarrojos, protagonista de la nueva ordenación. Asimismo, las 
viviendas recayentes al sur de la actuación tienen también una relación directa con los 
campos de naranjos del vecino término de Moncada configurando el nuevo alzado de la 
pedanía desde los mismos.  

- Aumento del estándar dotacional global (EDG).  
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El estándar dotacional global, EDG, que se deduce de la ordenación pormenorizada del 
PRI del 2000 en el ámbito de la presente modificación era de 0,7957 m2s dotacional /m2t. 

Con la presente modificación dicho estándar EDG se sitúa en 0,8915 m2s dotacional/m2t 
superándose el hasta ahora vigente. 

- Índice de edificabilidad bruta (IEB).  

Como ya se ha dicho anteriormente, la presente Modificación Puntal establece una única 
área de reparto (AR-1), que coincide con el ámbito de la nueva Unidad de Ejecución nú-
mero 1. El ámbito de la AR-1 tiene un IEB=0,6132 m2t/m2s, ligeramente superior al IEB, 
0,5905 m2/m2, de la UE 1 delimitada en el PRI del 2000 (en base a la medición realizada 
sobre las alineaciones oficiales). Este ligero incremento sirve para compensar la edificabi-
lidad que se elimina en el ámbito de "La Casa del Baró" para destinarlo a SVJ /EL como 
paso peatonal ajardinado. 

- Creación de una nueva área destinada a dotación pública de uso múltiple 
(SQM/SP) que permita paliar el déficit dotacional de la pedanía de Massarrojos. 

Se crea una reserva de suelo de 227,04 m2 para una nueva dotación pública de uso múl-
tiple (SQM) perteneciente a la red secundaria, que permitirá albergar, en una planta, un 
edificio cuyo destino puede ser un centro de día para la tercera edad, un ambulatorio, una 
biblioteca pública, o cualquier otra instalación dotacional. 

- Previsión de suelo específico para la ubicación del centro de transformación eléc-
trica necesario para la actuación, creando una nueva reserva dotacional SQI*/IS* 
(Infraestructura-servicio urbano. Centro de transformación eléctrica. Reserva dotacional 
privada). 

En la presente modificación se prevé una reserva de suelo dotacional de 44 m2 de super-
ficie con destino a centro de transformación eléctrica. Hay que decir que en el PRI del 
2000 no se preveía ninguna ubicación expresa para un nuevo centro de transformación 
eléctrica (que se requerirá dado el tamaño de la nueva UE 1). 

4.3. Resumen de parámetros urbanísticos. 

Ver CUADRO RESUMEN DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS adjunto. 

4.4. Regulación de la edificación y los usos. 

Las edificaciones residenciales en PB+1 y el subsuelo adscrito a ellas se regirán por lo 
dispuesto en el Plan de Reforma Interior de Massarrojos /PN-1 para el ámbito de califica-
ción urbanística UFA-Mas de Massarrojos. 

El dotacional público de uso múltiple SQM/SP se regirá por lo dispuesto por el PGOU de 
Valencia para los SP. 
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Respecto de las condiciones de edificación en el dotacional de uso múltiple SQM hay que 
precisar que prevalece lo dispuesto en el Art. 6.75 NU PGOU (condiciones de carácter 
general): 

Art. 6.75.- Condiciones de carácter general  

Las condiciones de volumen y forma de la edificación serán las que se deduzcan de los pa-
rámetros grafiados en los Planos C. Caso de no señalarse en los Planos C algunos de estos pa-
rámetros (número de plantas, profundidad edificables, etc...), las condiciones de parcela, de volu-
men y forma se adecuarán a las de las edificaciones colindantes de la manzana en la que se inser-
ten.  

Las referencias al Plano C (Estructura Urbana) del PGOU deberán entenderse aquí como 
al plano de O-02 Clasificación del suelo, calificación urbanística y estructura urbana de la 
presente Modificación puntual, en concordancia con lo ya dispuesto en el artículo 4.1 de 
las Normas Urbanísticas del PRI de Massarrojos / PN-1. 

Dicha prevalencia lo es respecto de lo dispuesto en el Art. 6.76.4 NU PGOU (condiciones 
específicas): 

Los Servicios públicos que ocupen parcelas completas limitadas por viales o espacios libres de uso 
público cumplirán las siguientes condiciones:  

a) Se establece un coeficiente de ocupación del 70%.  

b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s.  

c) Número máximo de plantas: 6.  

d) Máxima altura de cornisa: 25,30 metros.  

Estos parámetros se reservaban para aquellos equipamientos públicos sobre los que no 
se señalaba expresamente el régimen de alturas. 

4.5. La red viaria. 

Se contemplan dos tratamientos de la red viaria pública en el ámbito de la presente modi-
ficación puntual: 

a) Vial para el tránsito rodado de vehículos situado al sur del ámbito que discurre 
en dirección SO-NE que comunica las calles de Baix de Massarrojos al oeste y 
Benet Bosch al este. Su anchura promedio es de 13 metros, si bien se produce 
un estrechamiento puntual al oeste del vial que es necesario para no invadir el 
suelo urbano calificado CAS-1 del vecino término municipal de Moncada. 

b) Red viaria de prioridad peatonal, en la que se permitirá el tránsito rodado res-
tringido a residentes y vehículos de emergencia, bordea perimetralmente la zona 
verde central con anchuras que oscilan entre los 6 y los 10 metros. 

4.6. La zona Verde. 

La zona verde pública (SVJ/EL) ocupa una superficie de 2.907 m2, y constituye el motivo 
principal de la urbanización, creándose una plaza ajardinada en torno a la cual se dispo-
ne la edificación residencial. Las dimensiones de la misma (ocupa el 22,72% de la super-
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ficie de la nueva unidad de ejecución número 1), su adecuada orientación y el hecho de 
estar rodeada por edificaciones de baja altura, garantizarán su buen funcionamiento. 

4.7. Incidencia sobre la población afectada. 

No existe población afectada ya que el ámbito del presente PRI es un área vacante den-
tro del suelo urbano de la pedanía de Massarrojos, y las escasas construcciones afecta-
das son elementos auxiliares. 

4.8. Régimen de fuera de ordenación de las edificaciones afectadas. 

En el ámbito de la UE nº 1 tan sólo subsisten algunas construcciones auxiliares de esca-
sa relevancia. Todas ellas se entienden en régimen de fuera de ordenación, debiendo 
derribarse en ejecución del planeamiento. 

5. DESARROLLO Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO. 

5.1. Delimitación de la unidad de ejecución. 

De acuerdo con lo dispuesto en la LOTUP, el Plan de Reforma Interior diferenciará los 
terrenos que han de quedar sujetos al régimen de actuaciones aisladas, de los que se 
someta al régimen de actuaciones integradas. 

En este caso la coherencia de la urbanización proyectada exige que se sometan la totali-
dad de los terrenos del ámbito de la nueva UE 1, redelimitada en la presente modifica-
ción, al régimen de las actuaciones integradas. 

Dicha unidad de ejecución dispone de conexión directa con las redes de infraestructuras 
y servicios del consolidado urbano en el que se inserta, así como con su red viaria. 

5.2. Delimitación del Área de Reparto y cálculo del aprovechamiento tipo. 

Se delimita una única área de reparto (AR-1) cuya superficie ocupa la totalidad del ámbito 
de la nueva Unidad de Ejecución UE 1. 

Para el cálculo del Aprovechamiento Tipo del Área de Reparto que se delimita se han 
aplicado los criterios señalados en la LOTUP. 

El aprovechamiento tipo resultante del AR-1 es el siguiente: 

- Aprovechamiento Tipo del AR-1 (Área de Reparto 1) = 0,5905 m2t/m2s. 

Este aprovechamiento tipo (0,5905) coincide con el ya previsto en el PRI del año 
2000 para la unidad de ejecución número 1 según las mediciones realizadas en 
base a las alineaciones oficiales (ver cuadro resumen de parámetros urbanísti-
cos). 
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La edificabilidad asignada en la ordenación propuesta: 7.846,73 m2t ([0,5905 

m2t/m2s x 12.796,71 m2] + 290,28 m2t = 7.846,73 m2t) ha incorporado 290,28 m2t adicionales 
ya que debe compensarse, con este aprovechamiento, al propietario del "Paso 
peatonal ajardinado huerto" (antes edificable) incluido en el nuevo BRL-EEIL 
"Casa del Baró de Santa Bárbara" recayente a la calle de Baix de Massarrojos, 
paso peatonal ajardinado que aun encontrándose fuera del ámbito de la UE, su 
obtención y ejecución se imputan a la misma. De este modo el propietario del 
paso peatonal ajardinado externo obtendrá su compensación por el aprovecha-
miento que ya tenía, y los propietarios en el ámbito de la UE mantendrán su 
aprovechamiento tipo. 

Así pues, con cargo a la nueva UE 1 se obtendrán los terrenos de este paso peatonal 
ajardinado, que ocupan una superficie de 237,56 m2, para su cesión al Ayuntamiento de 
Valencia. Asimismo con cargo a la nueva UE 1 se urbanizarán dichos terrenos con priori-
dad peatonal, teniendo en cuenta las indicaciones de la Ficha BRL (Código C2 BRL 
17.06.23): 

"La calle nueva a abrir, tendrá un tratamiento acorde con su condición de protec-
ción de BRL-materiales y jardinería-. Asimismo si a lo largo de la ejecución de la 
UE colindante apareciera algún resto del vallado o instalaciones existentes en el 
huerto original, se procurará incluirlos en la zona verde de la UE rememorando la 
actividad original que allí se realizó". 

A los efectos de la valoración de los citados terrenos se tendrá en cuenta el IEB que tenía 
en el planeamiento hasta ahora vigente en esa parcela: 

291,78 m2t [(145'89 m2s x 2 alturas) +(91,67 m2s x 0 alturas)] de edificabilidad 
privada residencial sobre rasante / (145,89 + 91,67) m2 de suelo = 1,2282 
m2t/m2s. 

 

6. CUADRO RESUMEN DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS.  

Ver en documento aparte. 
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ANEXO 1 A LA MEMORIA: EDIFICABILIDADES ATRIBUIBLES SOBRE RASANTE. 
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En el ámbito de la Modificación Puntual 
Planeamiento Anterior. MP PRI PN1-Mas (2000) 
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En el ámbito de la Modificación Puntual 
Planeamiento Propuesto. MP PRI PN1-Mas (2022)  
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En el ámbito de la Unidad de Ejecución 
Planeamiento Anterior. PRI PN1 en UE nº1 (2000)  
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En el ámbito de la Unidad de Ejecución 
Planeamiento Propuesto. PRI PN1 en UE nº1 (2022)  
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ANEXO 2 A LA MEMORIA.  

CASA DEL BARÓ DE SANTA BARBARA. 

Ampliación Nueva Ficha al Catálogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos 
de Valencia del inmueble situado en Carrer de Baix, 1 de Massarrojos, Valencia. 

Ver en documento aparte. 
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ANEXO 3 A LA MEMORIA. 

CRITERIOS Y REGLAS PARA LA PLANIFICACIÓN CON PERSPECTIVA DE GÉNE-
RO. 

La presente modificación incorpora, a continuación, los criterios y reglas para la planifica-
ción con perspectiva de género que se establecen en el Anexo XII de la Ley 1/2019 de la 
Generalitat Valenciana.  

ÍNDICE 

 

INFORME DE IMPACTO DE GÉNERO 
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5. Previsión de los efectos sobre la igualdad de género ....................................... 23 
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1. Descripción general del proyecto normativo 

1.1 Denominación del proyecto o norma  

Modificación puntual en el Plan de Reforma Interior PN1 de Massarrojos (València). 

1.2 Órgano administrativo que lo promueve 

Ayuntamiento de Valencia. 

1.3 Objetivos generales del proyecto 
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Como se ha dicho anteriormente la presente modificación responde a los siguientes 
objetivos: 

a) Adaptar el límite del ámbito de la Unidad de Ejecución número 1 delimitada en el 
PRI de Massarrojos/PN-1, a la realidad existente al norte de la misma, delimitando la 
nueva Unidad de Ejecución número 1. 

b) Crear una nueva área destinada a dotación pública de uso múltiple (SQM /SP) que 
permita paliar el déficit dotacional de la pedanía de Massarrojos. 

c) Prever la ubicación del centro de transformación eléctrica necesario para la actua-
ción, creando una nueva reserva dotacional SQI*/IS* (infraestructura-servicio urbano 
de la red secundaria de dotaciones). 

d) Establecer un "Paso peatonal ajardinado huerto" recayente a la calle Baix de Mas-
sarrojos, la superficie de este paso peatonal (de destino público) que se encuentra fue-
ra de la nueva Unidad de Ejecución será obtenida y urbanizada con cargo a la nueva 
Unidad de Ejecución. 

e) Incorporar como Bien de Relevancia Local (BRL) la Casa del Barón de Santa Bár-
bara, situada en la Calle de Baix nº 1 de Massarrojos, (Código C2 BRL 17.06.23), con 
la categoría de "Espacio Etnológico de interés local" (EEIL). Expediente 03001 2019 
377. 

En el citado expediente consta un informe técnico de la gestora de patrimonio Arabell 
León Muñoz en el que "se propone integrar y conservar el tapial valenciano dentro de 
la zona ajardinada programada". 

1.4 Contexto o ámbito de actuación de la norma 

El plan se redacta al amparo de la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana y 
la legislación vigente en materia de ordenación del territorio y urbanismo, teniendo en 
cuenta, además, el resto de normativa sectorial que afecta a sus determinaciones rela-
tivas al régimen urbanístico del suelo. 

1.5 Objetivos para promover la igualdad de género 

En el Plan no se plantean objetivos específicos para promover la igualdad de género. 
No obstante, no significa esto que no se haya tenido en cuenta o que la modificación 
propuesta no implique aspectos positivos en esta materia. 

En particular, entre las razones que han dado lugar a su elaboración se encuentra la 
de consolidar un equipamiento dotacional y zonas verdes interiores a la ordenación, 
orientando la planificación hacia un modelo pacífico, en contacto con el medio, peato-
nal, de espacios públicos seguros y de calidad que, en definitiva, debe responder me-
jor a las necesidades de todo género de personas.  
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2. Análisis de la pertinencia de género 

Tenidos en cuenta los objetivos del Plan, no se considera pertinente la observación en el 
mismo de consideraciones de género. No obstante, más allá de los aspectos legales o 
formales del caso, en la propuesta de planeamiento que se analiza es posible detectar 
algunos aspectos positivos en el tratamiento de los usos y del espacio público y privado 
relacionados con la materia.  

 

3. Análisis de la situación 

En este momento del proceso, los indicadores públicos que con mayor aproximación 
permitirán caracterizar la población afectada por la modificación y valorar la situación pro-
vienen del padrón (01/01/2018 barrio Massarrojos) y de los estudios obtenidos de la Ofi-
cina de Estadística del ayuntamiento de Valencia, cuyo ámbito territorial mínimo, según 
sea el caso, es el distrito o el barrio. 

La población empadronada en el barrio 17.6. Massarrojos, donde se localiza el ámbito de 
la modificación puntual del PRI PN1, es de 2.349 personas, de las cuales un 52,6% son 
mujeres. Por su parte, la población empadronada menor de 16 años asciende a 504 per-
sonas, de las cuales el 48% son mujeres. 

La edad media de la población es de 40,7 años y la población tiene un índice demográfi-
co de dependencia de 59,0%. 

En cuanto al tamaño medio de la familia, la media de personas por familia en el barrio es 
de 2,87.   

En lo referente al nivel de estudios, el 0,002% de la población mayor de edad no sabe 
leer ni escribir, y de ésta el 100% son mujeres. Respecto a la población que posee una 
titulación inferior al graduado escolar, ésta asciende al 14,7%, de la cual el 64,6% son 
mujeres. En cuanto a la población que únicamente ha alcanzado el graduado escolar, 
representa el 19,48%, de la cual el 53,3% son mujeres. Los niveles de enseñanza supe-
riores recogen al 65,52%, con un 51,3% de mujeres.  

Estos datos permiten deducir que la brecha de estudios de generaciones pasadas se va 
compensando en las nuevas generaciones.  

Finalmente, atendiendo a la procedencia, se ha de hacer notar que, siendo el total de 
población extranjera en Massarrojos de 255 personas, el 53,72% son mujeres. 

 

4. Cumplimiento de la normativa en materia de igualdad 

En materia de informes de impacto de género, la referencia normativa en el ámbito de la 
comunidad valenciana es la ley 9/2003, de 2 de abril, para la igualdad entre mujeres y 
hombres, la cual, en su artículo 4bis establece: 

Artículo 4 bis. Informes de impacto de género 
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Los proyectos normativos incorporarán un informe de impacto por razón de género 
que se elaborará por el departamento o centro directivo que propone el anteproyec-
to de ley o proyecto de norma, plan o programa de acuerdo con las instrucciones y 
directrices que dicte el órgano competente en la materia, y deberá acompañar la 
propuesta desde el inicio del proceso de tramitación. 

Las instrucciones y directrices en materia de igualdad aplicadas al urbanismo se desarro-
llan en el Anexo XII de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenación del Territorio, Urba-
nismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP).  

 

5. Previsión de efectos sobre la igualdad de género 

Se presentan a continuación en formato de tabla, las cuestiones que son de aplicación a 
la planificación con perspectiva de género según anexo XII de la LOTUP (la referencia al 
artículo concreto del anexo se detalla entre paréntesis), indicando específicamente aque-
llas que no se abordan en el plan por no ser objeto del presente instrumento urbanístico.  

Las materias incluidas son: 

 Modelo de ocupación (tabla 1) 

 Red de espacios comunes (tabla 2) 

 Espacios de relación (tabla 3) 

 Equipamientos y comercios (tabla 4) 

 Conectores viarios (Tabla 5) 

 Vivienda (Tabla 6) 

 Normas urbanísticas y ordenanzas (Tabla 7) 

 

Dado que la elaboración de Normas urbanísticas no es objeto del borrador del plan (se 
incluirán en el momento de la formalización del documento urbanístico, no se concretan 
en esta fase, aspectos relativos a condiciones mínimas aplicables a los proyectos de ur-
banización y de obra pública que se desarrollen en el ámbito de la red de espacios co-
munes ni la regulación de actividades remuneradas en la vivienda. El diseño concreto de 
tipologías de vivienda, vestíbulos y otros espacios comunes a considerar con perspectiva 
de género que establece el anexo XII de la LOTUP, será desarrollado en los futuros pro-
yectos de edificación. 

 

 Tabla 1: MODELO DE OCUPACIÓN  SI NO 
No es 
objeto 
del plan 

Observaciones 

Se facilita ciudades compactas con un 
tejido denso definido (3.1.)       

El ámbito de la modificación pun-
tual del PRI PN1 se localiza en 



 MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR  27 

PN1 DE MASSARROJOS (VALENCIA) 

 CORELL, MERI y MONFORT arquitectos mayo 2022 

CM78 S.L. / MERICEL 2012 S.L. 

Se limita el crecimiento disperso (3.1.) 
      

un entorno de ciudad consolida-
da.  

Se propicia la combinación de usos (4.1.)       

Se propicia la combinación de 
usos pormenorizados  

Se evita zonificaciones con usos exclusi-
vos (4.1.)      

Se evita la disposición concentrada de 
viviendas de un mismo perfil familiar y 
económico (4.1.)   

 

 
La configuración de las viviendas 
no se define. 

Se fomenta la distribución equitativa de 
los equipamientos y servicios (4.1.) 

   

Se fomenta la distribución equita-
tiva de los equipamientos y ser-
vicios de proximidad. 

Se contempla la presencia de diferentes 
formas de desplazamiento y transporte 
(4.3.)       

Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Se favorece el transporte público, la movi-
lidad a pie y en bicicleta, sin reducir el 
espacio de peatones (9.1) 

   

Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 
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Tabla 2: RED DE ESPACIOS COMUNES  SI NO 
No es 
objeto 
del plan 

Observaciones 

Se incluye plano de ordenación, con de-
limitación la red de espacios comunes en 
el ámbito y sus  elementos de conexión 
entre los espacios que la constituyen 
(2.3) 

    

El ámbito de planificación es el barrio o 
una unidad morfológica y poblacional de 
características particulares (2.2) 

        

Se permite el acceso a cada espacio desde 
una distancia máxima de diez minutos 
caminando sin dificultad desde cualquier 
punto del barrio (3.2) 

        

Se disponen espacios de estar y de relación 
vinculados a la red de peatones cada 300 
metros (3.2) 

        

Se contempla la ubicación de espacios 
para las actividades comunes. (4.3.) 

       

Es continua (5.3)         

Está jerarquizada (5.3)        

Se crean hitos que facilitan la identificación 
y lectura del espacio, la orientación y la 
apropiación de cada espacio. (5.3) 

        

Se evita la monotonía y la uniformidad de 
los espacios públicos para mejorar la 
diferenciación visual de los mismos. (5.3) 

        

Se facilita la visibilidad de los espacios 
públicos desde los edificios limítrofes. 
(5.3) 

        

Está constituida por jardines (2.1)         

Está constituida por plazas (2.1)         

Está constituida por espacios libres vincu-
lados a la red de peatones (2.1) 
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Está constituida por equipamientos de uso 
diario (2.1) 

        

Está constituida por comercios y servicios 
cotidianos (2.1) 

        

Está constituída por paradas de transporte 
público (2.1) 

        

Está constituida por viales de conexión 
(2.1) 

        

Está constituida por espacios para la ges-
tión de residuos y su reciclaje (2.1) 

        

Está constituida por espacios para los 
animales de compañía  (2.1) 

        

Está constituida por otro elemento de uso 
cotidiano que necesiten ser diseñados 
de forma inclusiva (especificar) (2.1) 

       No se localizan 
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Tabla 3: ESPACIOS DE RELACIÓN  SI NO 
No es 
objeto 
del plan 

Observaciones 

Los espacios públicos están bien señala-
dos. 

Las señales o los hitos incluyen la informa-
ción necesaria para encontrarlos en la red 
de espacios comunes, y relacionarlos con 
los otros espacios de la red y con los puntos 
de emergencia. (5.4.) 

    Se garantizan espacios de recreo y de 
relaciones sociales que permitan la buena 
convivencia intergeneracional (5.6) 

Se proporcionan superficies para realizar 
actividades de relación social, de estar, de 
reunión y de recreo. (6.1.)     

Se garantiza la calidad, seguridad, man-
tenimiento y limpieza de los espacios de 
recreo y de relaciones sociales (5.6.).      

Los espacios de peatones son anchos, 
seguros y libres de conflictos con el trá-
fico de vehículos. (6.1.) 

   

Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

La vegetación, iluminación y mobiliario 
urbano están incluidos en el diseño de los 
espacios de relación, con carácter inclusivo 
y con perspectiva de género (6.1.) 

    Se adoptan medidas de calidad del aire, 
del confort térmico y acústico y de la 
accesibilidad de los itinerarios y de todos 
los espacios públicos. (6.1.) 
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Tabla 4: EQUIPAMIENTOS Y COMER-
CIOS  

SI NO 
No es 
objeto 
del plan 

Observaciones 

Se localizan favoreciendo la proximidad 
entre las actividades diarias (3.1.) 

       

Se procuran los usos dotacionales, de 
equipamientos y servicios en las proxi-
midades de las estaciones de transporte 
público, especialmente en las estaciones 
intermodales. (4.4.) 

        

Se incorpora el criterio de seguridad en la 
localización y el diseño de los edificios 
públicos. (5.7.) 

   Es objeto del plan, la localización 
de los edificios públicos, no su 
diseño 

Se establecen reservas de suelo para la 
edificación de equipamientos y centros 
destinados a la atención de las personas 
que necesiten espacios especializados. 
(7) 

       

Los servicios, equipamientos y comer-
cios ubicados en plantas bajas que 
abran al espacio público no reducen el 
espacio de peatones en más del 50 % de 
la anchura destinada en el vial de peatones 
ni del 30 % de la superficie del espacio pú-
blico de uso de peatones. En superficies 
menores se asegura como mínimo el doble 
paso de peatones con equipaje, silla de 
ruedas o semejante. (6.3.) 
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Tabla 5: CONECTORES VIARIOS  SI NO 
No es 
objeto 
del plan 

Observaciones 

Se facilita las conexiones con los espa-
cios y equipamientos adyacentes al cas-
co urbano, localizados en la periferia (3.1.) 

       

Se fomentan los recorridos a pie y se forta-
lece la red de peatones,  

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

La red de peatones es accesible, dispone 
de bancos para el descanso, la ilumina-
ción y visibilidad es la necesaria y no 
aparecen barreras físicas que condicio-
nen la seguridad (5.1.) 

        

Se fomenta la autonomía de movilidad de 
la infancia  

(caminos escolares) (5.1.) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Se eliminan los puntos conflictivos entre 
los itinerarios de peatones y los viales de 
vehículos y de bicicletas. (5.2.) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Los carriles de bicicletas están físicamen-
te separados de los peatones y del tráfico 
de vehículos a motor. (5.2.) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Los itinerarios de peatones son seguros 
frente a cualquier tipo de incidencia (se evi-
tan los espacios escondidos donde se pue-
dan favorecer las agresiones) (5.7.) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

La red de los espacios comunes llega a 
todas las zonas residenciales, y a los espa-
cios adyacentes en el entorno del casco 
urbano, a las zonas de grandes actividades 
y a los grandes equipamientos, mediante el 
transporte público (5.7.) 

        

Se identifican los sitios inseguros (5.8.)        

Como mínimo, el 75 % de la superficie 
viaria que conforma la red de espacios 
para la vida cotidiana son viales de pea-
tones (6.2.) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 
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El 60 % de la totalidad (de la superficie) de 
viales del barrio o de la unidad de referen-
cia, son peatonales (6.2) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Se favorece el transporte público, la movi-
lidad a pie y en bicicleta, sin reducir el 
espacio de peatones destinado a las ac-
tividades de relación, estar, reunión y 
recreo. (9.1) 

      Propuesta de movilidad, sujeta a 
la conformidad de los servicios 
responsables. 

Se fomenta el transporte público para 
garantizar la seguridad en los itinerarios 
nocturnos (9.3.) 

        

Los itinerarios son seguros, con iluminación 
adecuada y ausencia de barreras físicas y 
visuales para garantizar la seguridad en los 
itinerarios nocturnos (9.3.) 

        

Las paradas de transporte público son 
seguras, accesibles y visibles desde su 
entorno (5.5.) 

        

 

Tabla 6 : VIVIENDA SI NO 
No es 
objeto del 
plan 

Observaciones 

Se impulsa la creación de viviendas que 
faciliten la presencia de la diversidad fami-
liar actual y de la relación entre ellas. 
(4.1.) 

        

Se fomenta la presencia de diferentes ti-
pos de viviendas (8.1.) 

        

Se procura la funcionalidad y la adecua-
ción de las viviendas para los diferentes 
tipos de núcleos familiares que hay en la 
actualidad para  una respuesta diversa y 
multifuncional a la demanda. (8.1.) 
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Tabla 7 : NORMAS URBANÍSTI-
CAS/ORDENANZAS 

 SI  NO 
No es 
objeto del 
plan 

Observaciones 

Fijan las condiciones mínimas aplicables 
a los proyectos de urbanización y de 
obra pública que se desarrollen en el ámbi-
to de la red de espacios comunes (2.3.)          

Regulan la realización de actividades re-
muneradas en la vivienda, estableciendo 
las limitaciones necesarias para garantizar 
la buena convivencia entre los diferentes 
usos permitidos y entre la diversidad veci-
nal. (4.2.)         

Establecen las superficies del espacio 
público que puedan ser ocupadas por 
actividades comerciales y que, en cual-
quier caso, no podrán reducir el espacio de 
peatones en más del 50 % de la anchura 
destinada en el vial de peatones ni del 30 % 
de la superficie del espacio público de uso 
de peatones. En superficies menores habrá 
que asegurar como mínimo el doble paso de 
peatones con equipaje, silla de ruedas o 
semejante. (6.3.)         

Favorecen la flexibilidad en el uso de las 
viviendas de manera que faciliten la diver-
sidad de las nuevas estructuras familiares y 
puedan adaptarse a los ciclos evolutivos y 
vitales de quien los habite.  (8.2.)         

Favorecen la vida reproductiva y perso-
nal, que es la que especialmente se desa-
rrolla en el ámbito del hogar. (8.2.)         

Se añade la obligación de diseñar los ves-
tíbulos y otros elementos comunes me-
diante la perspectiva de género, garantizan-
do la seguridad (con visibilidad desde el 
exterior, eliminación de rincones no visibles, 
iluminación adecuada, pulsador de alarma, 
etc.). (8.3.)         

Se tendrá en cuenta en los diseños de los 
espacios comunes, los distintos vehícu-
los que son de acceso doméstico (bicicle-
tas y otros, carritos de la compra, de criatu-
ras, de personas con movilidad reducida, 
tanto caminadores como sillas, etc.). (8.3.)         
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6. Valoración del impacto de género 

El balance de espacio público destinado a espacios libres peatonales de proximidad es 
positivo, lo que favorece las actividades relacionadas con la vida reproductiva. Además 
se han introducido una serie de elementos positivos, de acuerdo con los parámetros es-
tablecidos en la normativa urbanística vigente, según se ha justificado en las tablas de 
valoración elaboradas a tal efecto. 

Por todo lo expuesto y como conclusión, se considera que el impacto de género de la 
Modificación Puntual del PRI PN1 de Massarrojos es positivo. 

 

7. Propuestas de mejora 

La aplicación de las consideraciones de género a todas las áreas gestionadas por la ad-
ministración municipal se ha ido implantando de forma progresiva, conforme han ido defi-
niéndose los instrumentos técnicos necesarios para ello, adaptados a su casuística singu-
lar. 

En estos momentos, una vez establecidos los protocolos y modelos a utilizar, procede 
aplicar la perspectiva de género y elaborar el informe de impacto de género en todos los 
instrumentos de planeamiento en que se considere que es pertinente. 

 

 

ANEXO 4 A LA MEMORIA. RESOLUCIÓN FAVORABLE EVALUACIÓN AMBIENTAL Y 
TERRITORIAL ESTRATÉGICA. (Junta de Gobierno local 24 de septiembre de 2021) 

Ver en documento aparte. 

 

 

ANEXO 5 A LA MEMORIA. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA  

Ver en documento aparte. 
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B.1. NORMAS URBANÍSTICAS. 

Art. 1.- Documentación de la Modificación Puntual del Plan de Reforma Interior PN1 
de Massarrojos. 

1. Son documentos integrantes de la presente Modificación puntual del Plan de Reforma 
Interior PN-1 Massarrojos los siguientes: 

a) La Memoria informativa y justificativa. 

b) Las presentes Normas Urbanísticas. 

c) Los Planos: 

Planos de Información: 

I-01. Situación ................................................................................. 1/50.000 

I-02. Planeamiento anterior. Calificación urbanística (PRI 
PN1 Massarrojos año 2000) ...................................................... 1/1.000 

I-03. Planeamiento anterior. Régimen Urbanístico (PRI 
PN1 Massarrojos año 2000) ...................................................... 1/1.000 

I-04. Planeamiento anterior. Unidad de ejecución (PRI 
PN1 Massarrojos año 2000) ...................................................... 1/1.000 

I-05. Estructura de la propiedad. Parcelario catastral en   
el ámbito de la nueva UE1 ......................................................... 1/1.000 

I-06. Fotografía aérea……………………….........................................1/1.000 

 

Planos de Ordenación: 

         O-01. Superposición de la ordenación sobre alineaciones oficiales .. 1/1.000 

O-02. Clasificación del suelo, calificación urbanística, estructura urbana y 
afecciones patrimoniales ................................................................    1/1.000 

O-03. Área de reparto ....................................................................... 1/1.000 

 

2. Tendrán eficacia normativa, las presentes Normas Urbanísticas y los Planos de Orde-
nación O-02 y O-03. 
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Art. 2.- Calificación urbanística. 

El Plan de Reforma Interior establece las siguientes zonas de ordenación urbanística: 

- UFA-Mas.- Vivienda unifamiliar de Massarrojos. 

- SCV/RV- Red viaria local. 

- SCVP.- Red viaria prioridad peatonal. 

- SVJ/EL.- Jardines. Espacios Libres Públicos. 

- SQM/SP.- Dotacional múltiple. 

- SQI*/IS*.- Infraestructuras Servicio urbano (Centro de transformación eléctrica). 

Algunas ya establecidas en el PRI Massarrojos / PN-1 aprobado en 2000, salvo el dota-
cional múltiple SQM/SP, el SQI*/IS* y la red viaria de prioridad peatonal SCVP que son 
de nueva creación en el ámbito de la nueva UE 1. 

Art. 3.- Planeamiento vigente. 

En cuanto a las determinaciones de régimen de usos, condiciones de parcela, de volu-
men y forma de las edificaciones, así como de condiciones funcionales se estará a lo 
dispuesto por las Normas Urbanísticas del Plan de Reforma Interior Massarrojos / PN-1 
de Valencia (BOP 23.10.2000 y BOP 04.11.2002 subsanación de errores), para todas las 
zonas de ordenación urbanística. 

Art. 4.- Casa del Barón de Santa Bárbara. 

Se incorpora como Bien de Relevancia Local (BRL) la Casa del Barón de Santa Bárbara, 
situada en la Calle de Baix nº 1 de Massarrojos, (Código C2 BRL 17.06.23), con la cate-
goría de "Espacio Etnológico de interés local" (EEIL). Expediente 03001 2019 377. 

En el citado expediente consta un informe técnico de la gestora de patrimonio Arabell 
León Muñoz en el que "se propone integrar y conservar el tapial valenciano dentro de la 
zona ajardinada programada". 

El edificio dotacional público de nueva planta a ubicar en SQM /SP, lindante con la zona 
verde central SVJ/EL adaptará su construcción de modo que se respete el muro tapial 
situado al oeste del SQM/SP. 
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Art. 5.- Aprovechamiento que corresponde a la administración. 

Con arreglo a lo dispuesto en el artículo 82 1c) del texto refundido de la LOTUP, el apro-
vechamiento que corresponde a la administración es del 5% del aprovechamiento tipo. 

 

Valencia, mayo 2022 

 

Por el Equipo redactor: 

 

  

 

Eduardo E. Merí Llovet Vicente Corell Farinós Joaquín Monfort Salvador 

Arquitectos 

 



Planeamiento ANTERIOR (actualizado 2022) Planeamiento PROPUESTO Planeamiento anterior Planeamiento PROPUESTO (Nuevo)

 Ámbito Modificación Puntual PRI PN1-Mas  (2000)  Ámbito Modificación Puntual PRI PN1-Mas  (2022) PRI PN-1 en UE nº1 (2000)  Nueva UE nº1  (2022)

SCV (Red Viaria) 3.329,69 1.047,49 3.562,83 1.047,49

SCVP (Red Viaria de prioridad peatonal) 0,00 3.113,94 0,00 3.113,94

SVJ (Jardines) 3.563,51 3.144,70 3.630,97 2.907,40

SQM (Dotacional Múltiple) 0,00 227,04 0,00 227,04

SQI* (Centro de Transformación) 0,00 44,01 0,00 44,01

Suelo Dotacional No Viario (SCVP+SVJ+SQM) 3.543,70 6.485,68 3.630,97 6.248,38

Total Suelo Dotacional Público (SCV+SCVP+SVJ+SQM) 6.893,20 7.533,17 7.193,80 7.295,87

BRL-EEIL 0,00 388,64

Superficie suelo residencial (UFA-MAS) 5.759,18 5.538,37 5.563,54 5.456,72

Superficie suelo residencial (NHT-MAS) 1.100,41 219,81

Superficie Total UE nº1 12.757,34 12.796,71

Superficie Total MP PRI PN1 Massarrojos                        13.724,00 13.724,00

Porcentaje de suelo dotacional público (Anx.IV.8 LOTUP) 0,5639 0,5701

Edificabilidad atribuible sobre rasante 8.662,86 8.449,59 7.533,69 7.846,73

IEB Índice de Edificabilidad Bruta 0,5905 0,6132

EDG Estandar Dotacional Global                                          0,7957 0,8915

mayo 2022

CUADRO RESUMEN DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS (Apartado 6 de la Memoria Informativa y Justificativa)

MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR PN1 DE MASSARROJOS (VALENCIA).

ÁMBITO MODIFICACIÓN PUNTUAL (MP) UNIDAD DE EJECUCIÓN (UE)

Según Medición sobre Alineación Oficial

CM78 S.L. / MERICEL 2012 S.L.

 CORELL, MERI y MONFORT arquitectos

Según Medición sobre Alineación Oficial
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