MEMORIA JUSTIFICATIVA CORRESPONDIENTE AL
PLAN ESPECIAL DEL CABANYAL-CANYAMELAR Y
SU ENTORNO URBANO (PEC).

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA

TEXTO DEFINITIVO FEBRERO 2023

N
O% N

o "0-.
\‘%\z W
; E'-..

e
n &y

\ll|\|||l|;II:

(T BTN

~

_,{V_, g/ ‘7-77‘1 _. = T2t o
) “’»“\"\\ : L B S
* \ lm\!\‘l\\l\l!-‘gw

AUMSA
e DE VALENCIA

Actuaciones |[WUrsanas e TWaLEncia
SOCIEDAD ANOMIMA MUNICIPAL

Firmado digitalmente por: FERNANDO
BELENGUER MULA - DNI 243239
Fecha y hora: 20.02.2023 12:34;

REDACTOR DEL PEC



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

iNDICE.

0. ANTECEDENTES GENERALES PREVIOS A LA FORMULACION DEL
DOCUMENTO DEL PEC. ..ot 5
0.1.- Antecedentes del Encargo, Constitucion del Equipo Redactor y

Reconocimiento a las Instituciones y Profesionales, Publicos y Privados, que han
Colaborado en la Formulacion del presente Plan Especial de Proteccion del

Cabanyal-Canyamelar (en adelante PEC). ... 5
0.2.- Antecedentes Administrativos y Juridico-Urbanisticos Aplicados a la
Formulacion del presente Documento Definitivo del PEC. ..........cccovvnnnecennsnnnnnnn, 8
0.3.- Consideraciones Concretas a este Documento de Version Definitiva............ 11
MEMORIA JUSTIFICATIVADEL PEC.......cooieeeceerree e 13

1. CONSIDERACIONES GENERALES PREVIAS. .........ooeeeveeesereresresssressesennans 13
1.1.- Dinamicas Urbanas: ;Procesos Sociales?...........ccummmmnnnnnnsssssssssssssseenens 14
1.2.- Barreras para “vivir bien" en El Cabanyal-Canyamelar...............ccccournrurerennne 16
1.3.- La (Des)articulacion de los Espacios Libres..........coumnmmnmsssmsssnensnsssssssssssnes 20
2. PRINCIPIOS Y CRITERIOS GENERALES QUE PRESIDEN LOS OBJETIVOS
DEL PEGC. ......eeeeeeetrteessssssssssssnsssssssssssssnssssssssssssasssssssssssssssassssssssssssassssssssssassassns 22
2.1.- Consideraciones sobre el Territorio del PEC..............cocoommnnencnsnsssnenesessssnnns 24
2.2.- Consideraciones sobre el Patrimonio del PEC. ...........ccocvninnnnnnnsnnnnnns 28
2.2.1.- ENTENDIMIENTO “AMPLIO” DEL CONCEPTO DE PATRIMONIO. ........... 29

2.2.2. CRITERIOS PARA LA PRODUCCION DEL ESPACIO PARCELADO

RESIDENCIAL. ...ttt ettt ettt ettt ettt e et et e eee et e eeeees 30

2.3.- Consideraciones sobre la Gestion del PEC..........cccoevvererneineerressesssessesssssessenns 33
3. OBUJETIVOS BASICOS DEL PECi.......oovoveeseesresessesssessssesssssssssessessssssssssssssssens 35
3.1.- Objetivo Principal del PEC............coconnmmmnnnsssssesssssssssssssssessssssnnns 35
3.2.- Objetivos Complementarios (“Ideas Fuerza”) del PEC. ..........coounensrreneiserennnns 35
4, DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANA PROPUESTA. ...cvveveeevrrseenn. 37
4.1.- Ordenacion Urbanistica Propuesta por el PEC. Catalogo de Proteccion. ....... 37
R N Y 1= 1 ) =TI = =l 37
4.1.3.-ZONAS VERDES DEL PEC. ... oottt 43
4.1.3.1.- EL PASEO MARITIMO. ... eee s 44

cruaciones [[Reanas oe (Watenaia EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPA



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).

AINSA

Actuaciones | LUreanas pE TVaLENCIA
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPA

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.3.2.- EL PARQUE DE DR. LLUCH. ......coiiiiiiiiriciincsceeeeeis 47
4.1.3.3.- EL PARQUE DE LAREMONTA. ..ottt 52

4.1.3.4.-ZONA VERDE DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 4 “INGENIERO FAUSTO
B O e 54

41.35- ZONA VERDE DEL ENTORNO DE LA ESTACION DE BLASCO

IBANEZ. ......oooooeeeeeeeee e esssas s 55
4.1.3.6.- SISTEMA DE ZONAS VERDES DEL PEC. ........iioorrrrreereereeceeceeecssis 57
4.14.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS DEL PEC. ........vvvveeeeeeeeeeeeeeeecceesesseeneneee 58
4.14.1.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS PREEXISTENTES.........ovvvveeeccrsessrnnenee 58

4.1.4.2.-EQUIPAMIENTOS DE LOS PROGRAMAS DE REGENERACION URBANA.

................................................................................................................................ 58
4.1.4.3.- EQUIPAMIENTOS PROPUESTOS POR EL PEC. .......cocovviiviririirieiennns 58
4.14.4.-L0OS EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES DEL PEC. .......ccoevvriririeinnn 70
4.1.5.-INCREMENTO TOTAL DE SUELO DOTACIONAL (ZV + EQ). ...cvvvvvrreenns 70
4.1.6.- UNIDADES DE EJECUCION DEL PEC........ovooieeereeeeeeereeisseeeeesseseersneneenes 70
4.1.6.1.- Unidad de Ejecucion N° 1. “Doctor Lluch”.................cccooeviiirrnnnne, 70
- Se localiza entre las Calles SigUIENTES: ..........cccvevvvevivcicicecce e, 70
4.1.6.2.- Unidad de Ejecucion N° 2. “Mediterrani”. ..............cccccoeoeiviririinrinnne, 73
4.1.6.3.- Unidad de Ejecucion N° 3. “Remunta”. ..................ccccooeveiiiiiiiiniennne, 77
4.1.6.4.- Unidad de Ejecucion N° 4. “Fausto Elio”. .................cccoeoeviiiiiiiinnne, 79
4.1.6.5.- Unidad de Ejecucion “PIN Entorno Piscinas”. ................cccooovvrinnne. 81
4.1.6.6.- SUDZONA ENP. ..o 83
4.1.7.- PROGRAMAS DE ACTUACION AISLADA DEL PEC.......ccoovvvveeerrrecenenreens 83
4.1.7.1.- Programa de Actuacion Aislada N° 1 “Avenida de los Naranjos”....... 83
4.1.7.2.- Programa de Actuacion Aislada N° 2. “Blasco Ibafiez”. ...................... 85
4.1.7.3.- Programa de Actuacion Aislada N° 3 “Bloque de Portuarios”............ 87

EQUIPO REDACTOR DEL PEC



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.8.- CATALOGO DE PROTECCION........vvvvvvvveeeommssssnsssssssseeessessssssssssssssssssnnns 89

4.2.- Ordenacion de la Movilidad y del Sistema Viario............ccouvnnnnnnnnnensscseseenes 90
4.3. Previsiones de Infraestructuras y Servicios Urbanos. ..........c.coovuinnnnencnniinnns 95
5. MEMORIA DE GESTION DEL SUELO Y ECONOMICA...........coeeveverrrrssirrrrnns 96
5.1.- Marco Juridico Aplicable............coconnnnnnnnn s 96
5.2.- Metodologia Aplicable a la Gestion Juridico-Urbanistica y Econdmica del PEC
Cabanyal-Canyamelar y su Entorno. ... 99

5.2.1.- ESTRATEGIA DE GESTION JURIDICO-URBANISTICA Y ECONOMICA. . 99

5.2.2.- GESTION ECONOMICA DEL PEC.........omrveeemreeeneessneeeeseeessnes s 105
5.3.- Medidas Adicionales para evitar la eventual Gentrificacion. .............ccccceueee. 107
5.4.- Determinaciones Juridico-Urbanisticas Especiales en el BIC........................ 109

5.4.1.- CONSIDERACIONES GENERALES. ... 109

5.4.2.- CONSIDERACIONES RELATIVAS A LOS “EDIFICIOS EN ALTURA"...... 110
5.5.- Procedimientos y Técnicas de Ejecucion Concretas. ..........ccocverercrcrcrerererennns 111

5.5.1.- REGIMEN DE LAS UNIDADES DE EJECUCION. ..........ccoovvverrrrrinrrreennee. 112

5.5.2.- REGIMEN DEL USO HOTELERO LOCALIZADO EN LA SUBZONA ENP.113

5.5.3.- CONSTITUCION DE UN PARQUE PUBLICO ESTABLE DE VIVIENDAS EN

REGIMEN DE ALQUILER SOCIAL. ..o, 113
5.5.4.- REGIMEN DE COMPLEJOS INMOBILIARIOS. ..o, 115
5.5.5.- DOTACION DE APARCAMIENTOS PUBLICOS. ..eooeoeeoeeoeeeeeeeeere, 115

5.6.- Coherencia General, Justificacion y Racionalidad de las Técnicas y
Procedimientos @ APliCar. ........ccouccerrmcncnnnsssssssss s ssssssesesesnns 116
6. PARAMETROS BASICOS RESULTANTES DE LAS PREVISIONES
ESTABLECIDAS EN LA NUEVA ORDENACION DEL PEC........eoeeveeveveeseeseessessessesesees 116
6.1.- INtroduCCIiON GENEIAL ......cevieireirieirieesssrseseesesssresssessnsssssssssssssssssesssnssssssssssssanses 116
6.2.- Parametros Juridico-urbanisticos derivados de la Nueva Ordenacion del PEC
Cabanyal-Canyamelar..........c.cocoomrermnnensssnsnesessss s ssssssesessssssssssesens 117
6.2.1.- PARAMETROS PREEXISTENTES. ....oooeoeeoeoeeeeeeeeeoeeeeeeeeeeeee e 118

6.2.2. PARAMETROS ATRIBUIDOS POR EL PGOU VIGENTE. w..oovevoveeean 118

AINSA

cruaciones [[Reanas oe (Watenaia EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPA



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

6.2.3.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS DERIVADOS DE LA NUEVA
ORDENACION DEL PEC.........coosmeeerervsevoossssseeeesssossssssssesssssssssssssseessssssssssssee 119

6.2.3.1.- CONSIDERACIONES PREVIAS........c.cooiiireiineeeeeseis 119

6.2.3.2.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS TOTALES DERIVADOS DEL
DESARROLLO DE ESTE PEC. ..o 128

6.2.3.3.- CONCLUSIONES DERIVADAS DE LOS NUEVOS PARAMETROS
DERIVADOS DEL PEC. ..ot 130

6.2.3.4.- ESTIMACION ECONOMICA DERIVADA DE LAS DETERMINACIONES
BASICAS RELATIVAS A LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
RESULTANTES DE LAS 4 UNIDADES DE EJECUCION (SIN CONSIDERACION
DEL PIN) Y DE LA SUBZONA ENP. .....cooviiiiirceeceeeeeiens 134

7. VIGENCIA Y PLAZOS PARA LA REVISION DEL PEC. ........ccoovrermereerrrssrseees 136

8. CONCLUSIONES GENERALES A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL

o = O ST 137

8.1. ConcClusion GeNeral. ... 137

8.2. Oficina de Gestion ad hoC. ... 139

9. DISPOSICION DEFINITIVA.......coverserrsssiresssesssssssssssessssssssssssssssssssanssssssssssenns 139
ANEXO |. Determinacion de los Parametros de Edificabilidad Bruta y Suelo Dotacional
Publico previstos por el PGOU 88 y en la Propuesta del PEC..............coooviiiiiiiiiiiin, 140
ANEXO II. Justificacion de la necesidad de Regulacion de las Viviendas
TURISHICAS .ottt e e e e e e e e e 163
ANEXO lIl. Reservas de Equipamiento Docente .............cccvvvvvvvvvivviiiiiiiiiiieeeeee, 189

EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

0. ANTECEDENTES GENERALES
PREVIOS A LA FORMULACION DEL
DOCUMENTO DEL PEC.

0.1.- Antecedentes del Encargo, Constitucion del Equipo Redactor y
Reconocimiento a las Instituciones y Profesionales, Publicos y Privados, que
han Colaborado en la Formulacion del presente Plan Especial de Proteccion

del Cabanyal-Canyamelar (en adelante PEC).

La Junta de Gobierno Local del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia, en sesion
celebrada el dia 8 de septiembre de 2016, acordd encargar a la empresa municipal
AUMSA, las gestiones necesarias, para llevar a cabo la Contratacion de la Asistencia
Técnica para la elaboracion del nuevo Plan Especial de Proteccién del Conjunto Historico
del Cabanyal-Canyamelar. A tal efecto, se adopto6 el 15 de noviembre por el Consejo de
Administracion de AUMSA, el siguiente acuerdo:

“‘Aprobar el Pliego de Condiciones para la adjudicacion de la prestacion de los servicios de
Asistencia Técnica para la elaboracion del nuevo Plan Especial de Plan Especial de
Proteccion del BIC Conjunto Histérico del Cabanyal-Canyamelar.”

Consecuencia del Concurso de tramitacion ordinaria y de procedimiento abierto, se
adjudica y procede la Contratacion en fecha 27/Abril/2017 de la Asistencia Técnica a
la Consultora Proyectos de Actuaciones Urbanas SLP (PAU, S.L.P.) y al equipo
multiprofesional de colaboradores que a continuacién se especifica:

El Equipo del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar (en adelante PEC) esta

formado por los siguientes profesionales:

Actuaciones | Lreanas DE ALENCIA
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A\CTUACIONES

SOCIEDAD

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Por PAU, S.L.P.:

Gerardo Roger Fernandez, Arquitecto y Urbanista (Director del Equipo)

Luis Casado Martin, Arquitecto.

Roberto Zamorano, Informatico y corredactor de la Memoria de Viabilidad Econémica y del
Informe de Sostenibilidad Econdmica.

Juan Molina, Planimetria Informatica.

Laura Salvo, Administrativa-Secretaria de Direccion y composicién documental.

Por EVREN, S.L.P.:
Juan Gumbau, Gedlogo y Abogado.

Enric Cardona, Ingeniero de Caminos.

Por el BUFETE CUATRECASAS, GONCALVES PEREIRA:
Sergio Fernandez Monedero, Abogado, Responsable del Departamento de Derecho

Publico y Consejero de la Oficina de Valencia.

CATALOGO DE PROTECCION:
Victor Algarra, Historiador y Arquedlogo.

Tono Vizcaino, Historiador y Arquedlogo.

COLABORADORES ESPECIALIZADOS (desarrollo en los trabajos de Informacién
urbanistica, Analisis morfolégico y proceso de Participacion publica durante la
primera Fase de redaccion del PEC — Documento de Inicio -):

Luis Francisco Herrero, Arquitecto.

Andrea Ariza, Arquitecta.

Alfonso Fernandez, Arquitecto.

Aitor Varea, Arquitecto.

Queremos agradecer en la elaboracion del presente Documento, la colaboracion de la

Oficina del Plan Cabanyal-Canyamelar y especialmente la de Carlos Vejarano y de su

Lreanas DE fALENCIA

AUMSA

NNNNN MA MUNICIPA
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Gerente: Vicente Gallart, asi como la de los funcionarios del Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento de Valencia, especialmente la Fernando Berenguer y la Directora General:
Florentina Pedrero.

También se agradece la aportacion fotografica realizada por Guillermo Sanchez que ha

sido incluida en las Fichas de Proteccién del Catélogo.

Ultimada la primera etapa de formulacion del PEC constituida por el Documento de
Inicio y Borrador del Plan y tras el desarrollo del proceso de Participacion Publica y
emision del Informe Medioambiental al Documento de Inicio y resto de Informes Sectoriales
al respecto, para la formulacién juridico-urbanistica preliminar y definitiva del PEC,
permanecen como redactores formales del Documento de Version Preliminar asi
como del Documento Definitivo las tres Consultoras sefialadas en primer lugar, junto
a los dos Historiadores-Arqueélogos para la formulacién del Catalogo.
Consecuentemente, en aplicacion del articulo 57 y concordantes de la Ley 5/2014, de 25
de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana
(en adelante LOTUP) y su Reforma 1/2019, asi como la ultima, 7/2021, (en adelante
TRLOTUP/21), se redacta y se presenta este Documento Definitivo de PEC a los
efectos de su consideracion por el Excmo. Ayuntamiento, aprobacién municipal y remision
a la Comision de Patrimonio de la Generalitat Valenciana y tras la evacuacion de su
Informe, proceder a su Aprobacion Provisional y finalmente elevarlo a la Comision
Territorial de Urbanismo de Valencia para que determine, al fin, su Aprobacién
Definitiva.

Por otro lado, el Equipo Redactor quiere hacer especial reconocimiento a los
Servicios Técnicos, Municipales representados por la Directora General de Ordenacién
Urbanistica del Ayuntamiento de Valencia, Florentina Pedrero, el Jefe de Servicio de
Planeamiento, Fernando Belenguer Mula y la jurista Begofia Pla Tormo, asi como al
Equipo Redactor de la Revision de la Ordenacion Pormenorizada del Plan
encabezado por Vicente Gregori, por sus aportaciones en materia de analisis urbanos en
la Ciudad, asi como a los Servicios Técnicos de la Generalitat Valenciana encabezados

por los Directores Generales de Urbanismo, Lluis Ferrando en la primera etapa y

AINSA
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Vicente Garcia Nebot en esta ultima, por sus trascendentes aportaciones en la Ordenacion
del frente litoral metropolitano y en la estructuracién procedimental del PEC,
respectivamente, y también a los responsables de la Oficina del Plan Cabanyal-
Canyamelar S.A., Vicente Gallart y Francisco Ballester y a los servicios de AUMSA
gerenciado por Jose Antonio Martinez con el seguimiento y colaboracion de Daniel
Ruipérez y posteriormente por su nuevo Director, Alberto Aznar Traval, por sus
aportaciones y sugerencias en la formulacion del presente Documento.

Asimismo, el Equipo Redactor quiere reconocer, agradecer y poner en valor la ejemplar
colaboracién llevada a cabo por la mayoria de las tradicionales Asociaciones de
Vecinos del Cabanyal-Canyamelar y Cap de Franca durante el desarrollo del riguroso y
amplio periodo de Participacién Social llevado a cabo a través de numerosas reuniones y
exposiciones publicas y colectivas de contraste social, del que este Documento expone
pormenorizadamente las lineas maestras ejercidas, gracias a la cual ha podido redactarse
un planeamiento que entendemos responde a las demandas vecinales, sin perjuicio,
obviamente, de su conformacién como un instrumento técnico, juridico y econémico

totalmente respetuoso con el marco legal y normativo vigente en materia urbanistica.

Por ultimo, el Equipo Redactor quiere agradecer la confianza que ha depositado en él la
Corporacion municipal de Valencia, representados por los Concejales responsables
de Urbanismo, Vicent Sarrid en primer lugar y Sandra Gémez finalmente, junto a sus

asesores Delegados, Rafael Rubio y Carlos Fernandez.

0.2.- Antecedentes Administrativos y Juridico-Urbanisticos Aplicados a la

Formulacion del presente Documento Definitivo del PEC.

Los antecedentes administrativos relativos a los diversos instrumentos de planeamiento
que han supuesto la base de la formulacion del Documento Definitivo del PEC son los

siguientes:

1. Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia: aprobacién definitiva el
28/diciembre/1988.

AINSA
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2. Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior del Cabanyal-Canyamelar,
PEPRI, (contemplando la Prolongacién de la Avda. de Blasco Ibafiez): formulado en
2001.

3. Orden CUL/3631/2009, del Ministerio de Cultura que suspende el Plan Especial, “por
la que se resuelve el procedimiento por expoliacion del conjunto historico del
Cabanyal’.

4. Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Valencia de 30/julio/2015 por el que se
desiste de la tramitacion del Plan Especial.

5. Acuerdo de 8/julio/2016del Consell de la Generalitat por el que se suspende el Plan
Especial y se aprueban Normas Transitorias.

6. Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, de 8/septiembre/2016,
por el que se encarga a la empresa municipal AUMSA realizar las gestiones oportunas
para contratar una Asistencia Técnica para la elaboracion de nuevo Plan Especial de
Proteccién del Cabanyal-Canyamelar, contratacion realizada el 27/abril/2017 al
Equipo Redactor que suscribe este PEC.

7. Documento de Inicio y Borrador del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su
Entorno, presentacion para la tramitacién a los efectos de su Evaluacién Ambiental
Estratégica, el 21/noviembre/2017.

8. Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, de 27/abril/2018, por la
que se resuelve favorablemente la Evaluacion Ambiental Estratégica del PEC.

9. Documento de Version Preliminar del PEC que se presenta ante el Ayuntamiento en
septiembre de 2018.

10. Aprobacion del Documento de Version Preliminar por el Ayuntamiento Pleno, en
sesion de 31/enero/2019 y sometimiento a Informacion Publica por plazo de 45
dias, publicado en el DOGV de 7/febrero/2019.

11. Tras el estudio y analisis de las Alegaciones correspondientes, se somete, de nuevo,
a un segundo Periodo de Informacién Publica el 4 de junio de 2020, considerando
que alguna de las Alegaciones aceptadas comportaba una modificacion sustancial del

Documento de Versién Preliminar.

Actuaciones | Lreanas DE ALENCIA

AUMSA

EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNI MA MUNICIPA



10
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

En concreto, las Modificaciones consideradas Sustanciales que justificaron el

segundo Periodo de Informacion Publica se pueden sintetizar en las siguientes:

— Las cuatro Unidades de Ejecucion, UE-1, UE-2, UE-3 y UE-4, por causa de la
alteracion de sus parametros basicos.

— La UE PIN “Entorno Piscinas”, aunque solo en lo que afecta a las condiciones de su
Ordenacién Pormenorizada, pues sus parametros originarios del “PAl Piscinas” se
mantienen.

— Las determinaciones juridico-urbanisticas de la Subzona de suelo Urbano
sometido al régimen de las Actuaciones Aisladas localizada en suelos contiguos al “PIN
Entorno Piscinas” que, por ello, se denomina “Entorno Piscinas”, ENP.

— Las determinaciones juridico-urbanisticas correspondientes a los tres Programas
de Actuacion Aislada, PAA-1, PAA-2 y PAA-3.

— Las determinaciones normativas de Usos, Alturas y Condiciones de Proteccion
que afectan al suelo Urbano “consolidado” que resultan modificadas con caracter
sustancial.

— Asimismo, se procede a recalcular las magnitudes globales, tanto las que afectan a
los suelos Dotacionales como a las Edificabilidades en las tres situaciones juridico-
economicas posibles: la situacidn preexistente, las atribuidas por el PGOU vigente y
las resultantes del PEC, asi como se procede también a determinar las nuevas Ratios
Dotacionales que las identifican unitariamente en las tres situaciones sefialadas.

— Adicionalmente, con respecto a la denominada “Via Verde”, aunque en puridad legal
no se pueda considerar una modificacion ni Ordinaria ni Sustancial pues el “Itinerario
Publico” ya se recoge en el PEC como un “sendero peatonal” que discurre N-S sobre
el viejo trazado de FEVE, teniendo en cuenta que ha sido una Alegacion reiterada por
diversos vecinos, se procede a exponer al publico una propuesta de Ordenacion
reforzada con arbolado y vegetacion que se establece para el “Itinerario Verde” que
discurre en direccion Norte-Sur del PEC, basicamente sobre el antiguo trazado del
Ferrocarril al Puerto, itinerario que articula todos los Espacios Libres y Zonas Verdes

de relevancia existentes en el Barrio.
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— Cabe destacar que este “itinerario verde” viene a complementar el “sistema estructural”
de ejes peatonales N-S conformado por el Bulevar San Pedro en el centro del Barrio
y el Paseo Maritimo por el borde litoral.

— Por ultimo, cabe sefalar que tras el Verano se ha hecho entrega por parte de los
Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Valencia a este Equipo de una nueva
Cartografia actualizada del ambito del PEC que sera la utilizada para futuros
planeamientos de ambito municipal. Su incorporacidn en el presente Documento ha
producido, obviamente, ligeras modificaciones con respecto al documento del PEC
(Version Preliminar), lo que ha generado ligeras modificaciones dimensionales que en
ningun momento pueden considerarse relevantes.

12. Ultimado el segundo Periodo de Informacion Publica (de 4/junio/2020) se procedid a la
formulacién del Documento Definitivo del PEC, Documento que fue aprobado por el
Ayuntamiento en enero de 2021 y remitido a la Direccion General de Patrimonio
con la finalidad de formulacién de nuevo Informe con relacion al Catalogo del PEC
en virtud de un acuerdo adoptado en su dia entre la citada Direccion General y el
Ayuntamiento.

13. Remitido el Informe por la Direccién General de Patrimonio en el Verano de 2022,
aunque sus observaciones no se consideran sustanciales, por mayor seguridad
juridica, se volvid a someter todo el Documento a un Tercer Periodo de
Informacién Publica, periodo que terminé el 22/diciembre/2022, procediendo, a
partir de entonces, a la formulacién del presente Documento Definitivo del PEC con el
objeto de obtener su Aprobacion Provisional y remitirse a la Conselleria para su

Aprobacién Definitiva.

0.3.- Consideraciones Concretas a este Documento de Version Definitiva.

El presente Documento Definitivo del PEC se formula tras el sometimiento a los tres

Periodos de Informacion Publica sefialados.
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Por otro lado, es relevante sefialar que todos estos Documentos han sido aprobados por
el Ayuntamiento sin ningin voto en contra de los Grupos Politicos (solo dos

abstenciones).

Por ultimo, procede sefialar las diversas vicisitudes socioeconémicas acaecidas, que
vinieron a demorar extraordinariamente la culminacion definitiva del presente
Documento, entre ellas la aparicion de la pandemia espafiola y mundial por causa del
coronavirus y la correspondiente declaracion del Estado de Alarma a lo largo del 2020, lo
que comportd el confinamiento de todas las actividades administrativas y productivas de

caracter no presencial.

Afortunadamente tras producirse una cierta relajacion en la gravedad de la pandemia, se
pudo reiniciar la formulacién del Documento previo anélisis sosegado de las numerosas
Alegaciones presentadas y tras el contraste preceptivo llevado a cabo conjuntamente
con los responsables de las Administraciones publicas afectadas por las
determinaciones del PEC, en concreto con los genuinos Servicios Técnicos y Juridicos
municipales y, sobre todo, con la Direcciéon General de Patrimonio en la elaboracion

de su Informe, evacuado, finalmente, el Verano de 2022.

En consecuencia, procede a continuacién, exponer con todo detalle el contenido de las
determinaciones basicas y juridico-urbanisticas que estructuran el contenido del
presente Documento Definitivo de PEC y que se expresan en la siguiente Memoria

Justificativa del mismo.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PEC.

1. CONSIDERACIONES GENERALES PREVIAS.

No cabe duda de que el area objeto de intervencion del PEC posee una serie de
circunstancias que necesitan ser abordadas, tanto para que goce de una funcionalidad
plena, como para que, ademas, la Ciudad pueda disfrutar de las potencialidades de un
enclave que posee unas caracteristicas propias y singulares. Sin embargo, para poder
desarrollar un plan urbanistico que consiga incorporar al Barrio y al resto de la Ciudad en
una misma unidad territorial que potencie de manera sinérgica los valores positivos de
ambos tejidos urbanos y que dé respuesta a las propuestas juridico-urbanisticas que este
PEC establece, es necesario conocer un conjunto de factores que van a condicionar, tanto
la lectura del territorio, como la identificacion de quién o quiénes deben darles respuestas

y como deben hacerlo.
Estos factores se resumen en:

la Ciudad de Valencia es una estructura socio-espacial compleja, en la que las
dos dimensiones, el Barrio Cabanyal-Canyamelar y el resto de Ciudad estan

inter-ligadas y que una no puede acometerse sin tener en cuenta la otra.

el Barrio esta sometido a una serie de condiciones de contorno, que mas

adelante se describiran y que tienen caracter tanto endégeno como exdgeno,

las dificultades existentes pueden encontrar su origen tanto en problemas

histéricos no resueltos, como en las nuevas presiones a las que cabe atender,

la actual estructura urbana del Barrio lleva implicitas las reglas de
transformacion futuras, coherentes con su emplazamiento, su poblacion y su valor

patrimonial, y

estas reglas deben asegurar la permanencia de su modelo urbano y resolver

la conexién entre la Playa y el resto de Valéncia.
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1.1.- Dinamicas Urbanas: ;Procesos Sociales?

El Cabanyal-Canyamelar se conforma como un terreno que
escenifica las consecuencias de una larga beligerancia social
entre Administracion y ciudadania y que, en la actualidad, ha
trascendido el conflicto inicial iniciado en 1998 con la aprobacién
del PEPRI. De hecho, a dia de hoy es perfectamente visible que
la prolongacion de la Avenida Blasco Ibafez a través del tejido

del Barrio ha desembocado en dos consecuencias derivadas del

conflicto distintas pero complementarias. Por un lado, una
auténtica “fractura social” que se revela tanto en el choque de demandas vecinales,
como en las acentuadas diferencias entre vecinos con recursos y vecinos en exclusion
social. Por otro y, en consecuencia, el progresivo deterioro de las fuentes de
legitimidad politica llevadas a cabo que, aln con diversas inversiones econdémicas, no
han conseguido resolver, en una logica de justicia social, algunos de los mas graves

problemas que se sefialan a continuacion.

GESTIO
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NOTA. LOS PLANOS INCLUSIVOS DEL AMBITO GENERAL DEL PEC QUE SE
EXPONEN A CONTINUACION (A LOS EFECTOS EXPLICATIVOS) SE DELIMITAN CON
EL PERIMETRO GEOMETRICO ORIGINARIO QUE SE DISPUSO PARA EL
DOCUMENTO DE INICIO Y BORRADOR DE PLAN QUE SE UTILIZARON EN LA
PRIMERA TRAMITACION DEL PEC. POSTERIORMENTE, EN LOS DOCUMENTOS DE
VERSION PRELIMINAR Y DEFINITIVA SE PROCEDIO A REDELIMITAR ESE AMBITO,
DELIMITACION FINAL A LA QUE ESTA MEMORIA SE REMITE EN ARAS DE EVITAR
REITERACIONES Y EVENTUALES CONFUSIONES IMPROPIAS.

En primer lugar, el peso de la poblacion en la cual convergen varios factores de
vulnerabilidad (escasos recursos econémicos, alto porcentaje de poblacién dependiente,
bajos niveles de formacion, desocupacion...) es elevado. Esto supone que un importante
sector de la poblacion se ve mucho mas desprotegido ante las posibles dinamicas a

las que se esta viendo sometido el Barrio.

De hecho, el Barrio sufre presiones que son atribuibles tanto al progresivo proceso de
degradacion al que se vio sometido, como a la reciente fase de valorizacion
especulativa continuada que se ha puesto en marcha ante las expectativas de
intervencion y mejora del Barrio. Asi, cuando se habla de “problemas sociales”, se tiende
a pensar que éstos se reducen a la poblacién que se encuentra en riesgo de exclusién. Sin
embargo, hay que pensar que las dinamicas econdmicas son también procesos sociales
protagonizados por actores especificos con intereses concretos y, en la medida en que
generan externalidades a ciertos agentes, también pueden ser catalogados de problemas,
por lo tanto, de problemas sociales. En otras palabras, pueden existir problemas de
exclusién social o de encarecimiento de la vivienda, pero a pesar de afectar a grupos

sociales distintos, el origen es comun: la presion urbanistica.

En este sentido cabria identificar los siguientes escenarios:
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1.2.- Barreras para “vivir bien" en El Cabanyal-Canyamelar.

Debido a las dinamicas a las que se ha visto sometido el Barrio tras el intento de
ejecucion del PEPRI, la realidad actual se manifiesta en la ausencia de habitantes
que cubran el techo habitacional construido, por no hablar del nimero de solares
y ambitos espaciales vacantes existentes cuya calificacion es Residencial y no
estan urbanizados ni edificados. Varios son los motivos o las dificultades a los que
se enfrentan los posibles habitantes potenciales, que estan ralentizando el proceso de
revitalizacion del Barrio. Es mas, incluso existen dinamicas que pueden suponer una

amenaza para los residentes actuales:

a) por un lado, las dificultades administrativas asociadas a la Rehabilitacion del
patrimonio. El parque edificatorio, sobre todo el situado en el &mbito del PEPRI -
el cual ha estado sometido a un proceso de abandono forzado durante las Ultimas
dos décadas-, necesita considerables actuaciones de mantenimiento y mejora. Sin
embargo, tanto la normativa actual como los tramites burocraticos necesarios para
ello suponen una dificultad para el propietario, puesto que en vez de dinamizar
dicho proceso (facilitar “que haya casas en los solares y gente en las casas”),
impulsan cierta tendencia de paralizacion. Por ejemplo, las excesivas protecciones
basadas en la puesta en valor de las formas y no tanto de la funcionalidad del
patrimonio o la estricta aplicacion de los requisitos basicos de habitabilidad en
parcelas tan reducidas como la derivada del cuarto de barraca (3,20m), suponen,
en muchos casos, una dificultad adicional para adaptar la vivienda a las

necesidades actuales y un aumento del coste de la obra para el propietario.
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PATRIMONI
PATRIMONIO

D Ambit del Pla Especial

Parcel-lacié amb edificis protegits en el planej vigent i el

Parcelacién con edificios protegidos en el planeamiento vigente
Necessitat de manteniment i rehabilitacio puntuals 831
" L ]
A
Protegit en mal estat 03

Total protegits en mal estat o solars 139

Protegits en el Cataleg Estructural

Protegidos en el Catilogo Estructural

Codipla  Protescié Nom
Codigo plase Proteccin  Nombre

b) por otro lado, se manifiestan las dificultades asociadas al acceso a la vivienda.
Es evidente que, en la actualidad y atendiendo a la diversidad de situaciones
socioeconémicas existentes en el Barrio, las formas clasicas de acceso a la
vivienda (compra o alquiler en el mercado privado) son insuficientes para garantizar
el derecho a una vivienda digna, teniendo en cuenta el elevado precio de mercado
que vienen alcanzando. En este sentido, procede implementar otras alternativas
publicas que permitan garantizar el derecho al acceso a la Vivienda y que
puedan suplir las necesidades habitacionales a una gran parte de la poblacion. Asi,
aunque hasta el momento, sin mucho éxito, se han intentado impulsar formulas
diversas como las Cooperativas de Vivienda, la realidad es que procederia llevar
a cabo una gestion activa de refuerzo y potenciacion de un Parque Publico
Estable de Viviendas en Alquiler que sea capaz de resolver el problema del

acceso a la vivienda que presenta la situacion actual.
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c) por ultimo, el imaginario colectivo, asociado sobre todo en la “Zona Cero”, continta
vinculado a la degradacién social, a la aparicién de eventuales fendmenos de
delincuencia y a la falta de calidad de vida.

No obstante, Ultimamente se vienen manifestando otros graves problemas
referentes a un riesgo inminente de “gentrificacion” derivado de las dindmicas
de intervencion especulativa movilizadas por las expectativas ciertas de mejora del
Barrio, asi como de la progresiva demanda de implantacion de Viviendas
Turisticas con los problemas de incremento de precios y pérdida de calidad de
vida que genera a los vecinos contiguos. Es cierto que esta situacion se
manifiesta con mayor relevancia en el frente maritimo donde se produce una

concentracidn de usos de ocio y turismo que generan sensibles molestias.

Todo ello propicia la intervencion de nuevos operadores urbanos, movidos por la
optimizacién preferente de sus beneficios que fomentan el acceso al Barrio de

ciudadanos de mayores rentas (gentrificacion) en detrimento del mantenimiento del
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vecindario actual. Igualmente, la progresiva implantacion de la Vivienda Turistica
viene a agravar la pérdida de la calidad de vida, el incremento de precios y, en

definitiva, el fomento de la expulsion del Barrio de sus vecinos.

POBLACIO Y USOS DE SOL
POBLACION Y USOS DE SUELO

D Ambit del Pla Especial

Vulnerabilitat potencial
(Calcul de punts de concentracid en radkos de racerca de 150 metras)

Vulnerabllidad potencial

M Baia

Media

Por ello, se hace imprescindible la adopcién de dos medidas fundamentales:

1%) la disposicion del ya sefialado Parque Publico Estable de Viviendas
Protegidas en Alquiler que este PEC establece con la finalidad, no solo de
garantizar, en la medida de lo posible el derecho constitucional a la vivienda,
sino también y con andloga trascendencia social, el frenar los procesos de
gentrificacion derivados de la atraccion de los mejores espacios urbanos (como
es el Cabanyal-Canyamelar y su entorno) por los ciudadanos de mayores rentas

(ver siguiente Apartado 5.2.2.de esta Memoria), y

2% la disposicion de una normativa precisa, como es la que se establece en las
Normas Urbanisticas que acompafian a esta Memoria, que venga a regular
razonablemente el progresivo proceso de implantacion de la Vivienda

Turistica que tantos problemas sociales y ambientales viene produciendo en la
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ciudadania valenciana en general y en la vecindad del Cabanyal-Canyamelar en

concreto.

La entrada en vigor de la reciente Ley 15/2018, de 7 de junio, de Turismo, Ocio y
Hospitalidad de la Comunitat Valenciana es un ejemplo del interés de los poderes
publicos por esta nueva realidad urbana. En este sentido y como se ha planteado
coetaneamente en otros ambitos de Valencia y en muchas ciudades que comparten
la misma preocupacion, se plantea en el PEC una regulacion especifica en esta
materia para tratar de conciliar equilibradamente los derechos y obligaciones de
todos los interesados y afectados, vecinos del barrio principalmente, pero también

turistas y operadores del mercado.

1.3.- La (Des)articulacion de los Espacios Libres.

Existe una cierta influencia por parte de las estructuras urbanas que rodean el Barrio.
Por un lado, resulta necesario disponer la manera en que el “ensanche del Este”
llegue hasta el limite Occidental del Barrio, resolviendo tanto la situacion
especifica de la Avenida de Blasco Ibaiiez, como a lo largo del Bulevar de
Serreria. Esta Ultima via, que canaliza el tréfico de Ronda de la Ciudad, ejerce un
importante papel de barrera que hay que abordar para favorecer una mejor conexion

del Barrio con el resto de la Ciudad.

Por otro lado, también resulta necesario tener en cuenta la pertenencia del Barrio a la
realidad territorial del frente maritimo, que se manifiesta tanto en elementos puntuales
(la Darsena) como de caracter mas lineal (la conexion con el resto de Poblados

Maritimos).

Toda esta realidad nos conduce a la formulacién de dos objetivos diferentes que, no

obstante, tienen que ser abordados de forma unitaria:

- la necesidad de prever que la nueva Ordenaciéon Urbana articule las diversas
tramas y conjuntos urbanos presentes en el territorio, y que lo haga de una

manera legible y socialmente comprensible.
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- que la estrategia de movilidad a disponer sea capaz de responder a las
necesidades del Barrio, potenciando la accesibilidad peatonal y de
coexistencia compatibilizandola con la existencia de acotados itinerarios de

trafico rodado, en algunas zonas, de escala metropolitana.

El analisis del interior del Barrio también revela la necesidad de mejorar la “legibilidad”
de su estructura urbana y la funcionalidad de su estrategia de movilidad, mediante dos
elementos clave: primero, la necesidad de conectar el Barrio con la Ciudad y de esta
con el frente maritimo a través de la extension de las travesias existentes
preferentemente con modelos de vialidad de coexistencia, y en segundo lugar,
resolver la desestructuracion existente en la zona que antiguamente ocupaban las
Playas de Vias y que hoy configura el Parque de Dr. Lluch. La actual ejecucion parcial
de este espacio verde, su topografia autonoma de la calle y el vacio urbano
preexistente que lo rodea, no s6lo genera una desarticulacion innecesaria entre el
Ensanche del Barrio y las construcciones edificadas a Levante de la calle Astilleros,

sino que, ademas, dificulta la conexién entre las travesias de ambos tejidos urbanos.

Por otro lado, los espacios libres existentes en el Barrio presentan multiples
carencias en cuanto a la calidad medioambiental. La mayoria de Zonas Verdes son
espacios con un alto porcentaje de pavimento duro y con una presencia de especies
vegetales escasa y poco variada. Consecuentemente, son espacios con baja
biodiversidad, donde no se optimiza el uso de los recursos naturales. Asimismo,
existen multiples barreras fisicas que dificultan el uso del espacio publico por parte

de colectivos con dificultades de movilidad.
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G latama
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Nota.- Las anteriores imagenes pertenecen a los Planos de Informacion en los que se ha
mantenido el Limite del PEC inicial. Dicho Limite se ha modificado en los Planos de Ordenacion
adaptdndose al Perimetro del Puerto.

2. PRINCIPIOS Y CRITERIOS GENERALES QUE PRESIDEN LOS OBJETIVOS
DEL PEC.

El planeamiento tiene la capacidad de constituirse como marco general que permite una
lectura mas inteligente de sus areas de intervencion. Un marco, a partir del cual, diversas
cuestiones existentes sobre el territorio se configuren, efectivamente, como problemas o
como oportunidades, a partir de los cuales puedan formularse en términos urbanisticos vy,
por tanto, sean susceptibles de recibir una solucién administrativa. En otras palabras,
bastantes de los problemas que puedan surgir, como por ejemplo el acceso a la vivienda,
la insercidn sociolaboral, la perspectiva de género, la inclusion de los colectivos

vulnerables, etc..., pueden tener cabida en el propio Plan, pero solo sera posible
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resolverlos en la medida en que este consiga vincular su accion a la de otras herramientas

que ya existan 0 que puedan ser creadas.

Un ejemplo practico de esta situacion es el de la cuestion patrimonial. A lo largo de los
ya 19 afos de impasse urbanistico en el Barrio, el patrimonio ha estado siempre en el
centro del conflicto social. En una primera fase, porque era necesario demostrar que el
Barrio era patrimonio para poder detener, por expoliador, un Plan que incurria en
demasiados costes sociales. En la fase actual, porque una vez que este valor esta
reconocido, hay que realizar un documento normativo que permita que su salvaguarda no

se convierta en un obstaculo para la vitalidad y diversidad del Barrio.
Se establecen, asi, tres retos que debe superar el nuevo Plan Especial de El Cabanyal:

1) por un lado, garantizar la proteccion y valorizacion del patrimonio cultural
existente en el Barrio (objetivo declarado en el Pliego de Condiciones del
Concurso y que el Equipo Redactor considera necesario ampliar).

2) por otro, la necesidad de ponerlo a disposiciéon de un Barrio que desea
mantener una intensa vida propia que se ve amenazada por el empuje de la
gentrificacion, la tematizacion o la banalizacién.

3) finalmente, vincular la proteccion del patrimonio a la proteccion del tejido

social, apostando por mecanismos de gestion basados en la proximidad.

Para cumplir estos objetivos no es necesario recurrir ni a teorias ni a practicas ajenas al
territorio. El Equipo Redactor considera que el contexto socio-econdmico, fisico y
administrativo vigente nos proporciona elementos suficientes para construir el Plan que se
necesita. Esto no se traduce en la obligacion de reproducir o congelar aquello que ya existe
en el area de trabajo, ni tampoco en abordar Unicamente los problemas para los que existe
una solucién tipificada dentro de documentos como este que nos ocupa. Para alcanzar los
objetivos perseguidos es méas viable empezar a articular los recursos existentes de una
manera que no solo sea mas creativa, sino que, ademas, sea coherente con la realidad del
territorio que se pretende transformar, utilizando sus valores positivos como motor, en

vez de entenderlos como obstaculos.
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Hacer esto es tanto como reformular las expectativas vertidas sobre el area de
intervencion, lo que exigira re-definir tres conceptos que constituyen la base del Plan y que,
leidos de la manera adecuada, permiten “ensanchar las costuras” y obtener del PEC mas
de aquello que normalmente se le suele conceder como viable. De manera mas especifica,
se trataran en profundidad las posibilidades que yacen en una correcta lectura del
territorio, del patrimonio y de la gestion. De esta manera se puede materializar aquella
hipotesis previa: que ElI Cabanyal-Canyamelar sea un resultado “formal gerundio”, un
‘resultando”, fruto de la interaccién continua entre la morfologia y sus pobladores, que
vienen perfeccionando una estructura urbana adecuada a sus caracteristicas y a las

condiciones de su emplazamiento.

2.1.- Consideraciones sobre el Territorio del PEC.

Como se ha sefialado repetidamente, en 1988 el PGOU de Valencia dejo el destino del
Barrio de EI Cabanyal-Canyamelar en manos de un planeamiento diferido que debia
escoger entre dos escenarios diferentes: por un lado, la prolongacién de la
Avenida Blasco Ibafiez, entendida como “un proyecto de alcance histérico”, una
operacion que suponia “anteponer (...) los intereses generales de la Ciudad (...) a los
intereses locales de un Barrio concreto” y, por otro, renunciar a la prolongacion de
la Avenida, porque supondria “un coste social que no se puede ocultar” y apostar, en
cambio, por mantener la “integridad” de un Barrio con una “fuerte personalidad” y con
un “valor historico innegable’. En 2.001, los responsables municipales del PEPRI
decidieron optar por la primera de las opciones, que estuvo en vigor hasta diciembre
de 2010, momento en que el Ministerio de Cultura la suspendié por expoliadora del

patrimonio.

Sin embargo, el presente PEC pretende superar las dos posiciones referidas, que
en el fondo se resumen en resolver un sencillo dilema: alcanzar los objetivos
territoriales de la Ciudad o conservar las preexistencias del Barrio. Para dar respuesta

a una realidad que es mucho mas compleja, no sirve tanto el dualismo totalizador que
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suponen tanto la eleccion entre “lo uno o lo otro” como las soluciones intermedias tipo
“ni lo uno ni lo otro”. En vez de eso, el PEC prefiere optar por una tercera posibilidad,
regida por una logica diferente, mas flexible, que suponga el “ala vez y también”. Para
que sea no solo satisfactoria sino, ademas, viable y adecuada a la realidad existente,

esta tercera posibilidad debe cumplir cuatro criterios esenciales:
1° Entender el papel del Barrio a una “escala metropolitana”:

El Pliego de Condiciones del presente Plan establecia, como uno de los objetivos
esenciales del futuro planeamiento, la Ordenacién Pormenorizada del ambito
patrimonial y de su entorno inmediato. Esta exigencia perseguia, por un lado, mejorar
la insercion del ambito tanto en la ciudad a Poniente, como en el entorno de la
Playa a Levante y, por otro, aumentar la conectividad con los Barrios del Distrito
Maritimo, al Norte y al Sur. Debido a su posicion geogréfica, 10 que se persigue es
potenciar El Cabanyal-Canyamelar como el frente maritimo de la Ciudad de Valencia.
Esta ambicidén no comporta la mera construccion de una fachada o un Paseo Maritimo
frente al Barrio. Se trata, mas bien, de utilizar todo el conjunto como un territorio cuyas

reglas propias facilitan una relacién intensa con el Mediterraneo.
2° Incorporar los valores patrimoniales como uno de los motores del Plan:

Para conjugar las aspiraciones territoriales de la Ciudad con la necesidad de evitar el
expolio del patrimonio, es imprescindible otorgar un papel diferente a este ultimo, de
modo que no sea un simple objeto a respetar por el crecimiento urbano sino, mas bien,
un agente activo capaz orientarlo. Para pasar de una posicion pasiva a otra de
naturaleza prospectiva, es Util realizar una lectura critica del Decreto 57/1993 por el
que el Gobierno Valenciano declara Bien de Interés Cultural el “Ensanche de El
Cabanyal’. El documento destaca la: “peculiar trama en reticula derivada de las
alineaciones de las antiguas Barracas, en las que se desarrolla una arquitectura
popular de clara raigambre eclecticista”. Una interpretacion respetuosa y productiva del

documento pasa por comprender que:
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a) lo que el BIC protege no son los objetos (las arquitecturas eclecticistas) ni
el conjunto en que se insertan (los limites geométricos del Ensanche), sino
mas bien un SISTEMA capaz de regenerar espacio fisico y social.

b) los patrones urbanos que subyacen este sistema tienen un papel
estructural que todavia puede ser Util, tanto para conservar el Conjunto
histérico como para estructurar la relacion del Barrio con la Ciudad y con el

Frente Maritimo.

Por esta razon, se plantea como CRITERIO GENERAL para las transformaciones
necesarias que resuelvan los objetivos territoriales requeridos, utilizar los valores
patrimoniales, atendiendo a su valor de uso actual. Una circunstancia que se puede

traducir en un conjunto de principios genéricos de facil aplicacion y adaptacion.
3° Potenciar el papel de las travesias:

Tradicionalmente, el Barrio ha crecido en direccién a Levante a medida que la linea de
Costa iba alejandose como consecuencia de las obras de ampliacién del Puerto. En
todo momento, las sucesivas hileras de Barracas fueron siendo “cosidas” mediante las
travesias, entendidas originariamente como meras servidumbres de acceso a la Playa.
En la actualidad sigue siendo necesario extender el Barrio hacia Levante, una zona
que presenta un caracter mas inconexo debido al papel de barrera que jugaron las
Playas de Vias y que nunca llego a resolver el vacio generado en el entorno del
Parque de Dr. Lluch. Esta extension puede realizarse a partir de la légica de las
travesias, entendidas esta vez como el soporte complementario de la Infraestructura
Verde.

4° Entender la diferencia como un valor util:

Finalmente, es importante mencionar que dificimente se podra otorgar al territorio la
unidad deseada si no se establece una plataforma de entendimiento en la que los
diferentes sustratos temporales contribuyan a crear un conjunto y no una simple suma
de fragmentos. La composicion arquitectonica de El Cabanyal-Canyamelar es testigo

del modo en que el Barrio fue creciendo en “oleadas” sucesivas hacia la Playa y de
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como sobre estos varios estratos se desarrollaron procesos de sustitucion que
respetaron las manzanas, pero que alteraron, en mayor o menor grado, tanto su
edificacion como su parcelario original. Esta heterogeneidad formal no es una
‘contaminacion” de un supuesto ideal del Barrio, sino un rasgo que le otorga tanto
una singular y consolidada unidad compositiva compleja de su imagen urbana,

como constituyente de una especifica diversidad social.

Aunque esta circunstancia se detallara de una manera mas profunda en el apartado
correspondiente al Patrimonio, vale la pena insistir en que es necesario entender los
valores del Barrio a partir de una vision mas transversal. La transformacion de la
morfologia se ha producido dentro de un proceso dilatado en el tiempo y acompasado
al progreso de sus pobladores, de manera que el tejido social y el tejido fisico
mantienen una relacién biunivoca que se manifiesta en la diversidad formal y social
y en el caracteristico modo de vida que generan. Esta afirmacion de las condiciones
materiales de vida y de las posibilidades disponibles choca en la actualidad con las
aspiraciones de una doctrina urbanistica que tiende a confundir orden con
homogeneidad, olvidando que a veces las singularidades consiguen mejorar la

legibilidad y funcionalidad de la estructura urbana.

¢ Un primer ejemplo de esto es el modo en que deban ser interpretados, los
edificios en altura. Desde el punto de vista formal, pueden ser entendido como
una desviacion a la Norma. Sin embargo, desde el punto de vista de la
habitabilidad, pueden entenderse como una forma de residencia que,
actualmente, aloja al 60% de la poblacién. En este sentido, las medianeras
que pueblan el paisaje urbano pueden dejar de leerse como un problema
estético y empezar a ser entendidas como una oportunidad para mejorar la
imagen urbana del Barrio mediante la aplicacién de tratamientos creativos y

adecuados o como soporte para la aplicacion de energias renovables.

¢ Unsegundo ejemplo serian las desalineaciones existentes en las travesias.
La urbanistica moderna ha insistido en que estas situaciones suponen

desviaciones de una Norma que, por basarse en la homogeneizacion, garantiza
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‘el orden urbano”’. Sin embargo, al hacer esto, olvida que son estas
disposiciones las que contribuyen a crear un paisaje que no solo tiene valores
propios, sino que, ademas, presenta singulares ventajas. En una estructura
urbana como la del Cabanyal, estas situaciones contribuyen a generar
escenarios que mejoran la calidad del espacio urbano, asi como a preservar

su propia historia.

2.2.- Consideraciones sobre el Patrimonio del PEC.

Cuando se habla de patrimonio, es habitual admitir la importancia de aquellos conjuntos
de formas que, legadas del pasado, transmiten el modo concreto en que se materializd
la cultura de un momento histérico. En los ultimos tiempos se asiste, ademas, a la
pretension de “poner en valor” el patrimonio “‘inmaterial” de los lugares histéricos. A
diferencia del anterior, este concepto se refiere a practicas o imaginarios colectivos (y
no necesariamente a formas) pero al igual que él, tiende a considerar valores pretéritos
que se constituyen como excepciones a la cotidianeidad vivida por las personas. El
patrimonio se convierte, por tanto, en algo que hay que preservar y proteger pero que

acaba por llevar a tres peligros que se pretenden evitar:

1) por un lado, que la intervencion sobre los tejidos fisicos tienda a
“congelarlos” en un momento temporal especifico, lo que a juicio del Equipo
Redactor retira al patrimonio parte de su valor: la posibilidad de evolucionar,
que es, en el fondo, lo que le permitié llegar hasta nuestros dias y es la prueba
de su utilidad para constituir una infraestructura Util para la vida de las personas.

2) por otro lado, que se entienda el patrimonio como un segmento acotado y finito
de una linea del tiempo méas amplia, que sigue avanzando por su cuenta. Se
olvida, con eso, la posibilidad de que el patrimonio puede no solo
evolucionar sino, ademas, ser guia de su propia evoluciéon y de los

conjuntos en los que se enmarca.
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3) finalmente, que un entendimiento “de baja intensidad” del patrimonio
puede llevar a costes sociales indeseados. En efecto, si se admite que el
patrimonio puede evolucionar y que esta evolucion pueda acompasarse al
signo de los tiempos, es necesario que la intervencién sobre el mismo esté
orientada a tornarlo no en una “pieza de museo”, sino como un bien util y

accesible a sus usuarios.

Asi, sera una premisa esencial que el patrimonio pueda incorporarse, de pleno
derecho, en el circuito de practicas y medios de produccion y consumo
contemporaneos. Sera imprescindible que, en esta incorporacion, adopte un papel de
agente con influencia (y no simplemente un agente pasivo cuya evolucién es dictada
por principios ajenos a la configuracion que le es propia). Y, finalmente, sera
incuestionable que su influencia estara destinada a basar la evolucion del patrimonio
en principios claros como la cultura arquitectonica que le es subyacente, la
habitabilidad que pueden otorgarle las nuevas practicas constructivas, y el bien comun
que se espera de él, en tanto que cohesionador social y no tanto como objeto en

disputa.

2.2.1.- ENTENDIMIENTO “AMPLIO” DEL CONCEPTO DE PATRIMONIO.

Alo largo de su historia, el Barrio de El Cabanyal-Canyamelar ha producido un espacio
fisico y social con caracteristicas propias que debe enmarcarse dentro de una versién
‘extendida o amplia” del concepto de patrimonio. Como ya se argumenté en el apartado
de TERRITORIO, existe una légica de produccién del espacio del Barrio que es
susceptible de ser utilizada hoy en dia y cuyo uso tendria como objetivo no la
‘museificacion” del conjunto, sino mas bien la puesta al servicio de quienes lo habitan
a partir de sus reglas propias. De este modo, al hablar de patrimonio es mejor no hablar
del “patrimonio del Barrio”, sino mas bien del “Barrio en tanto que patrimonio”.
Y de este modo, es mas Util que en vez de referirse a la proteccion del patrimonio, se

hable de una constante regeneracion de patrimonio.
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No es dificil argumentar este extremo recurriendo a la propia definicién de BIC de parte
del Barrio, que reconoce “la peculiar trama en reticula derivada de las alineaciones
de las antiguas Barracas, en las que se desarrolla una arquitectura popular de
clara raigambre eclecticista”. Como ya se ha argumentado, se entiende con ello que
el Barrio, en tanto que patrimonio, no son “un conjunto de algunos de sus objetos” (la
arquitectura eclecticista), ni el conjunto (la trama en la que se inserta, que por otra parte
es mas extensa que la reconocida por el propio BIC) sino el SISTEMA que permitio y
permitira la produccion de un espacio fisico y social reconocible y valioso. Para poner
en funcionamiento este sistema y tornarlo inteligible, las actuaciones en materia de

patrimonio iran guiadas por una serie de principios:

1) en primer lugar, la delimitacion del BIC tendra un objetivo declarado: proteger
el valor de la trama. Quedaré fuera de su objeto, por tanto, proteger o catalogar
exclusivamente sus edificios.

2) en segundo lugar, se intentard que la concepcion interventora en el
patrimonio resida en una dimension que incluya no solo la existente, sino que
pueda extenderse, sin banalizacion, a una vision integradora y holistica de

la misma.

2.2.2. CRITERIOS PARA LA PRODUCCION DEL ESPACIO PARCELADO
RESIDENCIAL.

Alo largo de su desarrollo historico, el Barrio de EI Cabanyal ha construido su parque
edificado sobre la base de tres patrones elementales que han sido subyacentes a
la produccion del espacio urbano del Barrio y que han contribuido a vincular a los

pobladores al medio fisico que habitaban. Estos patrones son:

1) parcelacion menuda y variada, que ha fomentado el caracter popular de la
propiedad, distribuyendo cargas y beneficios y acompasando el tiempo de la

produccion del espacio al progreso socio-econémico de sus habitantes.
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2) relacion intensa de cada vivienda con la calle, potenciada por la poca
presencia de zaguanes y escaleras de vecinos, que ha favorecido un modo de
vivir donde el espacio publico, ademas de ser un eficaz soporte de las
relaciones sociales de sus habitantes, se utiliza como una extension del espacio
doméstico.

3) orientacion y espacio libre en parcela, permitiendo aprovechar los beneficios
del soleamiento y el régimen de brisas marino, mejorando el clima interior de
las viviendas gracias a la doble orientacion y a la existencia de patios,

herederos de los corrales de las antiguas Barracas.

A pesar de la evolucidon desde la Barraca hasta la finca, es facil verificar la
prevalencia de estos “patrones” en el parque edificado actual. El primer patron
puede identificarse con la existencia de parcelas de menos de 225 m?s. El segundo,
con viviendas de menos de 4 alturas. El ultimo, con la existencia de un espacio libre
en parcela mayor al 20% de su superficie. Los resultados mostrados en la figura nos
muestran que no existe algo asi como “la casa de El Cabanyal’ y “la casa en El
Cabanyal”. la mayor parte de las edificaciones bascula entre los dos tipos teoricos

ideales puesto que cumplen uno o0 mas de estos patrones histérico.

Esta situacion justifica que los Documentos Normativos se basen en principios
compartidos por todo el territorio de actuacion. Estos principios se apoyaran en el modo
en que cada configuracién arquitectonica pueda aprovecharse de (y con ello potenciar)
los valores culturales, ambientales, climéaticos y otros del Barrio. De este modo, el
objetivo del Plan en la rehabilitacion de edificios de viviendas sera la intervencion
estratégica en cada una de las propiedades, una estrategia que asentara en tres

pilares:

1) en primer lugar, el reconocimiento de los valores positivos de cada edificio
de viviendas. Incluso en el caso limite, las fincas, contribuyen no solo a su
paisaje urbano, sino a dar una respuesta socio-econdmica a gran parte de la

poblacion (albergan el 60% de los habitantes).
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2) en segundo lugar, mas que de “conservacion del patrimonio” se hablara de
regeneracion del patrimonio. En otras palabras, se analizara de qué manera es
posible que las viviendas rehabilitadas dentro del BIC puedan tender al
tipo de la “vivienda de El Cabanyal”. El aprovechamiento del “capital
patrimonial’ se basara en:

a) el modo en que las viviendas puedan ir progresivamente adoptando
patrones de los que carecen, lo que puede suceder interviniendo en los
patios, produciendo parcelas adecuadas o garantizando el contacto
directo con la calle.

b) el modo en que las viviendas puedan adoptar no solo los patrones, sino los
objetivos que éstos permitian: las soluciones arquitecténicas que facilitan
aprovechar los recursos constructivos y las existencias ambientales
para crear espacios con la mayor calidad posible, mejorando su morfologia.

3) finalmente, tras la aprobacion del PEC seria deseable realizar un estudio
pormenorizado de las viviendas (para ver de qué manera las intervenciones
pueden realizarse sin perjuicio de sus habitantes) y de los grupos poblacionales
(para entender qué tipo de apoyos permitiran facilitar la adopcién de las

medidas perseguidas).

En definitiva, se defiende que los planes que rigen la intervencion en los Conjuntos
Histdricos suelen ser confusos y/o llevar a la inmovilidad. Normalmente suelen basarse
en principios estéticos, lo que conserva las formas del pasado o inspira en ellas las del
futuro. Suelen traducirse en operaciones costosas de las que se huye o que resultan
inabarcables. De hecho, imitar las formas o forzar las soluciones es menos interesante
que reproducir las logicas de produccion que les son subyacentes. Frente a la
tendencia a imponer recetas a base de medidas punitivas, creemos que es mas Util
fomentar la intervencion sobre el medio urbano a través de medidas que incentiven las
buenas practicas. Unos criterios basados en la habitabilidad que pueden manifestarse
de maneras muy diferentes para que cada situacion guarde siempre un principio de

coherencia con el territorio en el que surgen.
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2.3.- Consideraciones sobre la Gestion del PEC.

Como se ha defendido hasta ahora, la actual estructura urbana del Cabanyal-
Canyamelar lleva implicitas las reglas de transformacion futuras coherentes con su
emplazamiento, su poblacién y su valor patrimonial, que aseguren su permanencia y
resuelven la cuestion de la conexion entre la Playa y el resto de Valencia (en
cooperacién con su estructura urbana). Sin embargo, para que estas posibilidades
latentes del territorio tengan impacto en el Plan, es necesario que tanto sus
Documentos Normativos como sus estrategias de gestion acompafien las
oportunidades y necesidades del territorio. En este sentido, el desarrollo del PEC se
realiza teniendo en cuenta dos situaciones a las que otorgamos una elevada

importancia:

1) por un lado, es necesario perseguir que la implementacion del Plan no vaya en
contra de los objetivos que él mismo se propone. Esto implica que se debe
perseguir un territorio que sea arménico en formas y usos desde la propia
naturaleza del articulado de sus documentos.

2) por otro lado, es necesario asumir que la coherencia de las intervenciones es
mas dificil si nace de la incoherencia de la gestion. Asi, este PEC se redacta
“pensando en la gestion de sus previsiones urbanisticas” y considerando
que su desarrollo y ejecucion eficaz necesita la disposicidn de un ente gestor a
manera de una especializada Gerencia Urbanistica “de proximidad” que

sea capaz de implementarlo.

En efecto, el apartado de GESTION se considera imprescindible para conseguir que el
Barrio del Cabanyal-Canyamelar consiga solventar algunos de los peligros que lo
acechan (como por ejemplo la presion urbanistica, que gana unos contornos muy
relevantes por el actual peso que el capital financiero tiene en el sector inmobiliario).
Pero también, para que no se encasille en respuestas institucionalizadas que mas que
dar respuesta a sus problemas, pueden crear ruina social o urbanistica (lo que podria

suceder tanto por reducir el Barrio a sus valores histéricos, penalizando las supuestas
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alteraciones con “fueras de ordenacién”, como por proceder a una “elitizacion” de su

patrimonio, sacrificando su valor de uso). De una manera mas concreta:

a) se procura evitar que se adopten medidas de intervencién que conviertan
el patrimonio en una carga para sus propietarios, congelandolo en el tiempo
0 complicando su manutencion y rehabilitacion.

b) se persigue reconocer y potenciar la habitabilidad, entendiendo que esta
puede residir tanto en las modernas edificaciones no “canonizadas por la
academia” como en la evolucion de aquellas otras que si que lo son.

c) se consiga construir un territorio donde puedan convivir, sin estridencias,
visuales ni administrativas los varios modos de vida que se traducen en

construcciones especificas y derechos y regulaciones concretas.

Estos objetivos pueden alcanzarse, tanto a partir del propio documento del Plan, como
gracias a la articulacion de los recursos existentes, pero y sobre todo, mediante la

implantacion de una légica de atencién de proximidad de caracter flexible.

Por otro lado, procede desarrollar una Gestion Econémica que permita tender al
bien comin y garantizar la prevalencia de los intereses generales. Una de las
ventajas de la definicion del ambito de ejecucion del Plan es la inclusion de espacios
vacantes cuyos desarrollos ex novo (Unidades de Ejecucién) permiten disponer de
aprovechamientos urbanisticos adicionales (plusvalias) para financiar la
obtencion de suelos Dotacionales y equipamientos publicos, asi como acometer
operaciones de Regeneracion y Rehabilitacion urbanas previstas en el PEC.
Ademas de esta circunstancia, es necesario desarrollar una vision estratégica que, en

materia de vivienda permita mantener la moderacion de los precios:

a) porun lado, a través de un Parque Publico Estable de Viviendas en Alquiler,
solucién que es posible gracias al relevante patrimonio municipal de suelo
preexistente, tanto en el &mbito de las Unidades de Ejecucion como en solares
y viviendas y a la aplicacion de las innovaciones instrumentales que ofrece la

nueva legislacion estatal y valenciana, y
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b) por otro lado, a través de la disposicion de programas de financiacién entre el
Estado y la Comunitat como el “Plan Estatal de Viviendas 2018-2021” para

subvencionar la Rehabilitacion del parque de viviendas existente.

Finalmente, tal como ya se ha comentado anteriormente, resulta necesaria la creacion
de una “Oficina de Barrio” (Oficina de Gestion) que permita una vision integral y de

proximidad.

3. OBJETIVOS BASICOS DEL PEC.

Tras lo expuesto en los Apartados anteriores, cabe concluir lo siguiente:

AU

3.1.- Objetivo Principal del PEC.

El objetivo principal que se propone consiste en la regeneracion y mejora urbana de
todo el &mbito incluido en el Plan Especial de Proteccion del Cabanyal-Canyamelar.
Dicho ambito viene delimitado a grandes rasgos, por la Avenida de los Naranjos al
Norte, la calle Francisco Cubells al Sur, la calle de la Serreria al Oeste y el dominio
publico de la Playa al Este.

La superficie total del ambito asciende a 1.433.877,29 m?s (ver Apartado 6.2 de esta
memoria) y la superficie protegida declarada BIC asciende a 284.518,38 m?s.
Adjetivamente se incluyen algunas pequefias zonas externas a la descrita con la

finalidad de facilitar la conexion con su entorno inmediato.

3.2.- Objetivos Complementarios (“Ideas Fuerza”) del PEC.

Los objetivos complementarios a conseguir con el presente PEC son los siguientes:

- UN BARRIO PARA VIVIR: Impulsar el valor de uso del patrimonio.
~ UN BARRIO ECLECTICO EN EDIFICIOS Y PERSONAS: preservar su diversidad

formal y social.
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~ UN BARRIO CON DINAMICAS SOSTENIBLES: fomentar relaciones simbiéticas
entre usos, recursos y pobladores.

~ UN BARRIO QUE SIGA HACIENDOSE A Si MISMO: anclar la evolucion del Barrio
a aquello que lo hace reconocible y valioso.

~ UN BARRIO QUE SEA EL FRENTE MARITIMO DE LA CIUDAD: mejorar su

relacion con la Ciudad y con la Playa.

Que se concreta entre otras en las siguientes acciones:

12, “Recuperar el mar”. -

El origen del Cabafal fue su proximidad y su relacién con el mar. Sin embargo, a lo
largo del tiempo fueron implantandose un conjunto de elementos de todo tipo entre el
Barrio y la Playa que han dificultado su conexion con el mar.

En este documento de PEC, se plantea que el Barrio “recupere el mar”, por lo que se

propone plantear una Ordenacion en la que prime la transversalidad.

22, “Recuperar la poblacion”. -

El Cabafial ha sufrido un proceso de pérdida de poblacién progresiva, agudizado por
el vaciado de la propuesta de prolongacion de la Avenida de Blasco Ibafiez,
actualmente suspendida.

Obviamente, el PEC pretende recuperar la poblacion que ha abandonado el Barrio, por
lo que se propone no solamente la rehabilitacion de las viviendas existentes y la
construccion de solares, sino incrementar de manera acotada el parque de viviendas,
en especial de titularidad publica y a ser posible en régimen de alquiler, por medio del
desarrollo de Unidades de Ejecucion, tal como se expondra y se justificara en el

epigrafe correspondiente.
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32, “Recuperar la calle” y el espacio publico. -

La utilizacién de la calle como una prolongacion de la vivienda, solamente es posible
cuando se dan un conjunto de variables urbanisticas como son tipologias unifamiliares
en parcelaciones reducidas, pero, sobre todo, la configuracion urbana que posibilite el
curso de la calle como de “coexistencia” con preferencia al peatén.

De hecho, la utilizacién de la calle se ha ido perdiendo, bien por la proliferacion de
viviendas plurifamiliares en altura y de los aparcamientos conexos al viario, bien por la
degradacion urbana de determinadas zonas. Por ello, la Regeneracién Urbana que se
propone pretende volver a recuperar una forma de vida, en la cual la calle como parte
fundamental del espacio publico, se convierta en un soporte fisico ambiental y de uso

fundamentalmente vecinal.

4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANA PROPUESTA.
4.1.- Ordenacion Urbanistica Propuesta por el PEC. Catalogo de Proteccion.

A diferencia de un desarrollo pormenorizado de nueva planta, el Plan Especial del
Cabanial es un Plan de Rehabilitacion y Regeneracion urbana.

Ya se ha descrito en los epigrafes anteriores los objetivos y criterios con los que se ha
redactado el presente Documento.

También se ha analizado distintas Alternativas, decantandonos justificadamente por la
que se desarrolla en el presente PEC.

Procede, ahora, describir la ordenacion que se propone para lo cual, en primer lugar,
se describe y justifica el @ambito del PEC, analizando las distintas areas que se incluyen
dentro del ambito, para a continuacion justificar y describir las distintas Unidades de

Ejecucion, asi como los distintos Programas de Actuacion Aislada que se proponen.

4.1.1.- AVBITO DEL PEC.

La propuesta que desarrolla y que constituye el propio Plan Especial de Proteccién,

ha sido la denominada Alternativa 2 en el Documento Inicial Estratégico que formé
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parte de la Solicitud de Inicio del proceso de Evaluacion Ambiental Estratégica,

ya finalizado favorablemente.
A diferencia de las otras dos Alternativas, el ambito de esta Propuesta es mucho mayor

que el correspondiente a las Alternativas 0y 1.

Firmado digitalmente por: MANXW’HERNANDEZ - DNI 24341131R
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En el caso de la Alternativa 1, la delimitacion del ambito del PEPRI suspendido, venia
fijada fundamentalmente por su principal objetivo consistente en la Prolongacién de la
Avenida de Blasco Ibafiez. No solamente incluia el ambito del BIC, sino que
incorporaba una parte al Este para poder alcanzar el Paseo Maritimo y otra al Oeste
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para poder conectar con la Avenida de Blasco Ibafiez y prolongarla. Precisamente
estas areas, junto con la central dentro del ambito del BIC, constituyen lo que hoy se
denomina Zona 0 y donde se concentraron las adquisiciones y expropiaciones
necesarias, que permitieran la Prolongacion.

La denominada Alternativa 0, es decir, la actual situacién de Suspension Parcial del
PEPRI y de la que ya se ha justificado su imposible aplicacién, dispone del mismo
ambito que el PEPRI que suspende en unas partes y regula en otras.

El ambito del PEC es mucho mayor, delimitdndose a grandes rasgos, por la Avenida
de los Naranjos al Norte, la Calle Fernando Cubells y Marcos Sopena al Sur, el dominio
maritimo-terrestre al Este y el Bulevar de Serreria al Oeste. Queda excluido de dicho
ambito la Zona Portuaria, de morfologia triangular, recayente a la calle Marcos Sopena.
Se incluyen también algunos terrenos existentes en la parte exterior de la Avenida de

Serreria y de los Naranjos.
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La finalidad de este nuevo ambito se justifica en la apertura de nuevas posibilidades
para la Ordenacién Urbanistica mucho mayores que si se limitara a los ambitos
restringidos de las otras dos Alternativas.

Con el ambito del PEC, no solamente se pretende una Regeneracion Urbanistica
Patrimonial del Barrio, sino que se satisfacen los Objetivos Basicos que se proponen,
como es la transversalidad necesaria para conectar la trama histérica del Cabanyal-
Canyamelar con la Playay, al mismo tiempo, “coserla” con el resto del tejido urbano
de la Ciudad existente en la parte exterior de Serreria.

Ahora bien, no solamente se consiguen estos objetivos, sino que posibilita una
reconsideracion de los Equipamientos y Dotaciones preexistentes,
mejorandolos, ampliandolos y adecuandolos a la consecucion de una opcién de
mucha mayor calidad patrimonial y urbana.

Se consigue, ademas de lo expuesto, una compactacion del tejido urbano, lo que
permite un crecimiento urbano dentro de los criterios de sostenibilidad y una
adquisicién por parte del Ayuntamiento de los suelos necesarios para satisfacer las
necesidades de Dotaciones y Equipamientos por medio de la aplicacion de los
novedosos instrumentos de gestion juridica-urbanistica que ofrece la reciente
Legislacion Estatal y Valenciana, sin recurrir, apenas, a desembolso monetario
publico alguno.

Por ultimo y en la medida que se prevé una parte de la compactacion en terrenos de
propiedad municipal, se podra facilitar la edificacion de Viviendas de Proteccion
Publica, preferentemente en régimen de Alquiler, que pueda satisfacer la demanda
de rentas medias y bajas evitandose, adicionalmente, procesos indeseables de

gentrificacion.
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Nota.- La anterior imagen pertenece a los Planos de Informacion en los que se ha mantenido el
Limite del PEC inicial. Dicho Limite se ha modificado en los Planos de Ordenacién adaptdndose al Perimetro
del Puerto.

{)

.
AUMSA i

gz DE VALENCIA
Icruaciones [WUrsanas oe Whatkncia

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL

{

EQUIPO REDACTOR DEL PEC



42
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Como ya se ha descrito en el Punto 2. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL
CABANYAL-CANYAMELAR-CAP DE FRANCA de la Memoria Informativa, procede
clasificar las distintas areas dentro del &mbito objeto de ordenacion del PEC en funcién

a su propia historia de la siguiente forma:

Ambits historics i diversitat de paisatges urbans
Ambitos histéricos y diversidad de paisajes urbanos

. 1 Casc Historic: eix fundacional - Casco Histérico: eje fundacional

2 Primer Eixample a Llevant del XIX - Primer Ensache a Levante del XX

3 Segon Eixample a Llevant - Segundo Ensache a Levante

E’EE Eixample a Llevant: espais heredaros de 'antiga platja de vies i barri del Clot
Ensanche a levante: espacios heredaros de la antigua playa de vias y barrio del Cl

oo Eixample a Llevant: entorn d'Eugénia Vifies
Ensanche a levante: entorno de Eugénia Vifies

:ogi Eixample a Llevant: grups d'habitatge public
Ensanche a levante: grupos de vivienda publica

to4f Eixample a Llevant: terciari i serveis vinculats a la platja
Ensanche a levante: terciario y servicios vinculados a la playa

4 Eixample a Ponent - Ensache a Poniente

io5t Eixample a Ponent: area del Llamos(

Ensanche a poniente: area del Llamosi

58 Eixample a Ponent: area industrial

Ensanche a Poniente: area industrial

io7: Eixample a Ponent: area Cabanyal
-
Ensanche a poniente: drea Cabanyal

5 Passeig maritim - Paseo Maritimo

6 Entorn de contacte amb la ciutat i barris adjacents -
Entorno de contacto con la ciudad y barrios adyacentes

588 Entorn de contacte amb el Grau i La Marina
"™ Entorno de contacto con el Grao y La Marina

iogl Entorn de contacte amb Ayora, Blasco Ibdfiez i Beterd
H=H . .
Entorno de contacto con Ayora, Blasco Ibéfiez y Beterd

10! Entorn de contacte amb la Malvarrosa
Hoe]
Entorno de contacto con la Malvarrosa

1.- Casco Histdrico, eje fundacional.

2.- Primer Ensanche a Levante siglo XIX.
3.- Segundo Ensanche a Levante.

4.- Ensanche a Poniente.

5.- Paseo Maritimo.

6.- Entorno de contacto con la ciudad y barrios adyacentes.
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Cada una de las areas se corresponde con un conjunto de tipologias y morfologias
dominantes objeto de Rehabilitacion y Regeneracion, que ya han sido descritas y
analizadas con anterioridad en el presente Documento y que vienen reguladas por
medio de sus correspondientes Normas Urbanisticas de cada una de las areas y
subareas.

Por medio de las regulaciones establecidas se introducen los criterios expuestos para

conseguir los Objetivos que se pretenden.

4.1.3.- ZONAS VERDES DEL PEC.

Las Zonas Verdes del PEC, estan compuestas por un conjunto de reservas distribuidas
en todo el ambito, constituyendo un sistema propio, coherente con los mismos
principios y objetivos del PEC, asi como con el Sistema de Infraestructura Verde de
la Ciudad de Valencia y de su entorno.

En el Anexo del Borrador del Plan Especial que conforma el Documento de la Solicitud
de Inicio correspondiente al proceso de Evaluacion Ambiental denominado:

ANEXO: EL CABANYAL-CANYAMELAR Y LA INFRAESTRUCTURA VERDE
LITORAL, se desarrolla una reflexion y un conjunto de propuestas, que enmarca la
problematica del Cabanyal-Canyamelar en una reflexién de orden territorial, en la que
se trate el conjunto del Frente Litoral de Valencia.

El sistema de Zonas Verdes del PEC se puede clasificar en dos tipos en relacién a su
funcion. Aunque ninguna de ellas puede considerarse formalmente como Parque
Urbano perteneciente al Sistema General de la Ciudad, se observa, sin embargo, que
la funcion que cumple el Paseo Maritimo es muy distinta a la que cumplen el resto de
Zonas Verdes del Barrio. Solamente hace falta observar el Paseo Maritimo cualquier
fin de semana o cualquier dia (0 noche) en época estival, para percibir que la funcién
que realiza es una funcion urbana que trasciende a la del propio Barrio. El “verdadero
Sistema General” del Cabanyal-Canyamelar (aunque no lo sea formalmente) es sin

duda alguna el propio Paseo Maritimo.
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En este sentido es relevante sefialar la funcién de los ejes N-S que discurren
longitudinalmente el Barrio y que complementariamente articulan los Jardines y
Parques existentes y previstos.

Asi, el “itinerario o Via verde” que discurre sobre el antiguo trazado del FV, viene
a complementar los dos auténticos ejes longitudinales, el Bulevar San Pedro que
discurre por el centro del Barrio y el Paseo Maritimo por el borde litoral.

El resto del sistema de Zonas Verdes del PEC esta constituido por un conjunto de
PUB,s (Parques Urbanos de Barrio) que tienen por funcion, la mejora de la calidad
urbana en su entorno inmediato.

Por Ultimo, procede sefialar que no se han computado como Zonas Verdes aquellos
elementos ajardinados conexos al sistema viario (v.gr. Rotondas) cuya superficie fuera
menor de 1.000 m?3s.

Procede analizar los mas relevantes.

4.1.3.1.- EL PASEQ MARITIMO.

El Paseo Maritimo, disefiado por los arquitectos Miguel Colomina y Juan Luis Pifidn,
se desarrollé por medio del Plan Especial del Ordenacion del Paseo Maritimo que se
aprob6 definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Valencia de fecha 13

de noviembre de 1990.

PERSPECTIVA DEL PASEO MARITIMO.

AUNIA
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VIALES Y APARCAMIENTOS.

Si se analiza el Proyecto, se puede apreciar una ortodoxia compositiva y
geometrizante, completamente acorde con los criterios de ordenacion imperantes en
su momento. También se puede apreciar una priorizacion del Transporte Privado, que
se refleja en la gran cantidad de espacio dedicado a viarios y aparcamientos.

Es interesante resaltar la “doble fachada” que se propuso para la ordenacién visual y
morfolégica de los Restaurantes del Paseo de Neptuno que nunca se llegé a
materializar.

Posteriormente, se realizé un ejercicio de ordenacién y mejora morfoldgica, en los afios
noventa, dentro del Plan de Ordenacién y Mejora Urbana del Maritimo (POUM)
realizado por la Generalitat Valenciana, que sirvié no solamente para la optimizacién
visual, sino para la mejora de la calidad de los propios Restaurantes.

Por otra parte, la Obra de Urbanizacién del Paseo Maritimo, se contratd y ejecut6 por
el entonces Ministerio de Obras Publicas (MOP), con una calidad de los materiales
empleados coherente con un Presupuesto muy ajustado. No se entra a valorar las

consideraciones morfolégicas, manifiestamente mejorables.
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En cualquier caso, y sin prejuicio de estas consideraciones criticas, lo que es cierto es
el extraordinario éxito urbano del Paseo Maritimo que se refleja en el uso intensivo
del mismo por parte de la totalidad de los habitantes de la Ciudad de Valencia.

El reconocimiento de este uso intensivo, asi como la barrera que supone el actual
trazado para la conexion del Barrio con el mar, es o que impulsa a proponer desde
el PEC una reconsideracion del Paseo Maritimo con los siguientes criterios:

1.- Calmar el Trafico: Se propone que una parte de la Calle Pavia se convierta en
calle de coexistencia para facilitar el acceso rodado de los residentes.

2.- Reducir y suprimir los aparcamientos de vehiculos en la cota de rasante, para
lo que se propone un aparcamiento subterraneo bajo la calzada (sirva de referencia la
solucién adoptada en el Paseo Maritimo de Gandia).

3.- Prolongacion de los “senderos peatonales” de conexidn del Barrio con el mary
que constituyen uno de los principales objetivos del PEC.

4.- Redisefio del propio Paseo Maritimo: Dado el tiempo transcurrido desde la
construccion del Paseo, se puede observar una cierta obsolescencia del mismo, tanto
de carécter funcional, formal y morfolégico. Se propone desde el PEC, que se redacte
un nuevo proyecto, en el que se introduzcan los criterios expuestos anteriormente y
que se considere la importantisima funcién que ha adquirido su uso para los habitantes
de la Ciudad de Valencia. Se propone que el nuevo Proyecto sea formalmente mucho
mas organico y menos geométrico, mucho mas funcional y sostenible, con una
mayor implantacion de espacios verdes arbolados, que amortigiien el efecto “isla
de calor” y con mucha mayor calidad constructiva y de materiales.

5.- Tratamiento del Paseo de Neptuno: dentro de la parte normativa del PEC, se
establece una flexibilizacién de los usos de los restaurantes. Se establece la posibilidad
de utilizacién de un 50 % de la superficie de la planta baja para uso comercial,
pero recayente al Paseo de Neptuno. Esto significa la posible creacidén de un frente
comercial recayente al Paseo, lo que necesariamente lleva a la necesidad de “vaciar”
de vehiculos aparcados el Propio Paseo. Se propone, por lo tanto, peatonalizar y

ajardinar el viario que transcurre frente a los restaurantes, restringiendo el acceso
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solamente a vehiculos de suministro (con un horario acotado), taxis y vehiculos de
minusvalidos (se propone que se cree una zona de aparcamiento a tal fin).

En el caso de que prolifere la creacion de comercios, el acceso de los restaurantes se
realizara exclusivamente por el Paseo Maritimo, por lo que es razonable revisar su
trazado, a los efectos de facilitar dicho acceso, ya que el actual trazado lo dificulta.
6.- Conexion del Paseo Maritimo con la Marina Real: Tanto la Marina Real, como el
Paseo Maritimo, son dos elementos urbanos de primera magnitud, que juegan un papal
relevante en la calidad urbana de Valencia. Ambas piezas se situan colindantes,
pero disponen de una conexion muy deficiente. Las separa un vial con trafico
rodado, una parada de taxis, un conjunto de ajardinamiento y una valla. Es necesario
reconsiderar esta zona con el objetivo de facilitar la conexion entre ambas. Esta
conexion es imprescindible, y crearia unas sinergias que favorecerian a ambas. Por
ello proponemos que se incluya en el Rediseiio del Paseo Maritimo esta zona con
el objetivo mencionado, lo que redundaria en una importante mejora urbana para la
Ciudad.

4.1.3.2.- EL PARQUE DE DR. LLUCH.

En el planeamiento vigente se incluye una reserva de 25.000 m?s denominada GEL-2,
para una de Zona Verde de la cual solamente han sido ejecutados 17.000 m3s.
Tanto por su naturaleza, su ubicacion, como por su propia ejecucion, esta reserva de
espacio libre de uso publico, ha resultado ser una barrera mas, entre el Barrio del
Cabanyal-Canyamelar y el mar.

A lo largo de su existencia, esta Zona no ha sido utilizada por los habitantes de la
Ciudad como un Sistema Genera (elemento de la Red Primaria en terminologia de la
LOTUP). Tampoco ha tenido un uso intensivo por parte de los pobladores del Barrio.
La elevacion del Parque con la introduccion de elementos de fabrica y su propia
configuracion, no han ayudado a su uso como Sistema Local creando una verdadera

muralla fisica y visual, paralela a la playa.
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Se reproduce a continuacion el texto explicativo del Parque extraido del Catalogo

municipal de Parques y Jardines:

P
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El parque de Cabanyal, también llamado del Dr. Lluch, aunque inicialmente
fue Parc a la Mar, completa la franja de equipamientos, paralela al litoral,
que resuelve el encuentro del Cabanyal con el mar. Se trata de una parcela
delimitada por la calle del Dr. Lluch y por la via del antiguo ferrocarril metro-
politano, conocido como el Trenet, sustituido en la actualidad por el tranvia
con el mismo recorrido.

El parque como tal presentaba situaciones singulares que condicionaron su
disefio: un nivel freatico muy alto con aguas salinizadas, unas vias de trafico
que rodean la parcela, incluso un tren, la necesidad de atravesar el parque
con una via rodada, una forma especial estrechandose sensiblemente hacia el
MNorte y la presencia de algunos ejemplares de palmeras y grupos de palmeras
muy relevantes. Practicamente estas palmaceas eran la Onica preexistencia
resefable. La proximidad del mar, la ausencia de parques en el entorno, el
caracter de borde natural del barrio, etc. fueron otras variables que necesaria-
mente influyeron en la solucion formal y funcional del parque.

En su origen una pasarela-paseo-mirador unia dos zonas diferenciadas mien-
tras las observaba desde un punto de vista privilegiado.

Este es un parque que se mira a sl mismo y a su entorno y al mismo tiempo,
adn a riesgo de perder transversalidad, prima la comunicacion lineal con ejes
como la pasarela (actualmente desaparecida), el paseo, el canal y los itinera-
rios que refuerzan su dimension principal.

En la vegetacion, son las palmaceas, en sus diferentes modalidades, las que
priman en el conjunto del jardin como reinterpretacion de las preexistentes,
que se mantienen, y como garantia de supervivencia dada la situacion del
parque. Todo ello, combinado con especies que generan las zonas de sombra
buscadas, configuran la masa vegetal. Pero hay otros elementos, el agua,
como elemento ladico o contemplativo; la masica, como referencia; la ilumi-
nacion y el mobiliario como reminiscencias marineras, todo ello dialogando
con su entorno inmediato ligado al litoral.

Un parque, gue une, y que con sus elementos ornamentales, blancos, refuer-
7a la horizontalidad y la imagen gue habla del mar. Un parque que dialoga con
su entorno, a caballo entre el medio urbano y el litoral.

Al final, solo es un parque, en el que se escriben historias y en el que nos
reconocemos porgue forma parte de un paisaje que se mueve, que cambia,
pero gue mantiene la esencia de su origen cuando las condiciones eran ofras.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Como puede observarse del propio texto, su concepcidn y desarrollo se confronta con
los principios basicos del PEC.

La parte ejecutada del Parque esta formada por un conjunto de especies arbéreas,
entre las que destacan las chorisias speciosas, palmeras washingtonias robustas,
asi como un conjunto de palmeras datileras que han sobrevivido de la plaga de
picudos rojos.

La parte de fabrica la constituye un conjunto de pavimentos, escalinatas y muros de

bloque de hormigén de escasa calidad y bastante deteriorados.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

La propuesta que se realiza desde el PEC consiste en el mantenimiento de la parte
arbolada con un importante incremento de la Zona Verde y procediendo a, la
introduccién de una cierta edificacion en los espacios vacantes, por medio del
desarrollo de la Unidad de Ejecucion n° 1y que se describe y justifica a continuacion.
El concepto de GEL-2 desaparece como tal, para transformarlo en un conjunto
importante de Zonas Verdes de caracter y uso local.

Para favorecer la transversalidad, que constituye uno de los objetivos principales del
PEC, y de acuerdo con la creacion del conjunto de accesos verdes de conexion del
Barrio con el mar, ademas de la calle Pintor Ferrandis que atraviesa el Parque, se
propone la creacion de un conjunto de senderos que lo permeabilicen.

Para mantener una actividad permanente a lo largo de dichos senderos, ademas de
las edificaciones de viviendas de nueva creacion, se propone utilizar lo establecido en
la Normas Urbanisticas del Plan General vigente, relativo a la posibilidad de incluir en
las Zonas Verdes elementos de caracter recreativo. Se propone, por lo tanto, la
creacion de elementos de caracter Cultural, Asociativo o Recreativo para mantener
una actividad constante a lo largo de dichos senderos, tal como establece los principios
de exclusividad y de urbanismo inclusivo.

En cuanto al tratamiento y mejora de la Zona Verde existente, se incluye dentro
de la Unidad de Ejecucion n® 1 para su reajuste y adaptacion con cargo al
Aprovechamiento atribuido con ese objetivo en funcion del resultado ofrecido por la
Memoria de Viabilidad Economica, con la finalidad de conseguir los recursos
economicos necesarios sin necesidad de extraerlos exclusivamente de las arcas
municipales.

Los criterios que se proponen para la intervencidon y mejora de la Zona Verde actual
consisten en el mantenimiento y potenciacion del arbolado existente, en la
eliminacion en la medida de lo posible de las obras de fabrica y su sustitucién por
taludes ajardinados y vegetados.

En la descripcion y justificacion de la Unidad de Ejecucion n® 1 que se realiza en las

Fichas de las Normas Urbanisticas del PEC, se exponen con mas detalle la nueva
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

configuracion urbana, asi como la nueva relacion de este conjunto de Zonas Verdes
con su entorno residencial inmediato.

Merece la pena destacar la existencia de un ficus elastica de gran porte existente en
las cercanias de la Casa Cuartel de la Guardia Civil. Se propone en la ficha
correspondiente, que en la medida de lo posible, se mantenga cuando se realice un

desarrollo de la actuacion.
4.1.3.3.- EL PARQUE DE LA REMONTA.

El Parque de la Remonta, adquirido por la Ciudad del patrimonio del Ministerio de
Defensa, se sitlia en la Avenida de los Naranjos cercano al cruce con Serreria.

Constituye una de las escasas Zonas Verdes existentes en esta zona del Barrio.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Con una superficie de algo mas de 7.000 m?s posee un arbolado adulto, un vallado a
base de fabrica de ladrillo y cerrajeria y un juego de nifios, asi como un pequefio

campo de baloncesto en su interior.

. M Vik -
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Su estado de conservacion, asi como el resto de los servicios que ofrece, merece una

calificacion por parte de los vecinos de 3 sobre 5 puntos.

‘ﬁ”"y AJUNTAMENT
i DE VALENCIA

AUNMSA

Actuaciones |[Ureanas pe TWatEncia

EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



54
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Dada su escasa dimension, no aparece en el Catalogo de Parques y Jardines
Municipal, aunque su necesidad, por parte de los vecinos, como su funcionalidad es
alta.

Se situa colindante a la Unidad de Ejecucion n°® 3, lo que condiciona el desarrollo
pormenorizado de la misma, tal como se expone en los siguientes puntos de este

epigrafe.

4.1.3.4.- ZONA VERDE DE LA UNIDAD DE EJECUCION N° 4 “INGENIERO
FAUSTO ELIO”

Aligual que en el caso anterior, se describe y justifica esta la Unidad de Ejecucién n°

4 “Ingeniero Fausto Elio” mas adelante.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Sin embargo, procede adelantar, que, aunque la Ordenacién Pormenorizada de esta
UE no se establece como vinculante en el PEC, si va a serlo en lo referente a esta

Zona Verde, tanto en su ubicacion como en su dimension de 1.840,69 m?s.

4.1.3.5.- ZONA VERDE DEL ENTORNO DE LA ESTACION DE BLASCO
IBANEZ

Con la solucion del encuentro de la Avenida de Blasco Ibafiez, con el Bulevar de
Serreria y que constituye formalmente la finalizacién de la Avenida, y sobre la base de
las aportaciones y del esfuerzo realizado desde el los Servicios de Movilidad y Obras
Urbanas del Ayuntamiento, se propone en el PEC una solucién que no solamente
resuelve los problemas funcionales de movilidad del Trafico rodado, sino que se
crea un conjunto de Zonas Verdes, que favorecen el incremento de la calidad
urbana en alto grado en esta Zona.

Con esta solucién, se crea una Rotonda de 1.367 m?s que resuelve el encuentro entre
estos dos grandes ejes urbanos y se realiza una operacion de aproximacion de la
Estacion de Renfe del Cabanal al propio Barrio.

La Estacion de Renfe deja de situarse en una rotonda, con los problemas de
accesibilidad que conlleva, para situarse junto a la trama urbana del Barrio en una
Zona Verde de 12.948,26 m?s (12.753,97 m?s + 194,29 m?s).

Se mantiene el Trafico rodado de la calle posterior de la Estacion calle Joan Mercader,
con la finalidad de crear en ella una amplia Parada de Taxis que satisfagan las

necesidades de la Estacion.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Se organiza un sistema de Zonas Verdes en el que se incluye:

Una Zona Verde de 3.524,43 m?s junto a la calle Manuela Estellés, la Zona Verde que
rodea la Estacién y posee una superficie de 12.948,26 m?s, el Parque de la Calle Marti
Grajales junto al Mercado con una superficie cercana a los 5.000 m?s y |a calle Blasco
Ibafiez, en la que se establecen unas alineaciones que respetan el arbolado adulto de
platanos de sombra existente, con una superficie cercana a los 2.300 m?s.

Merece la pena resaltar que este conjunto de Zonas Verdes y su configuracién urbana,
se constituyen como el remate definitivo de la Avenida de Blasco Ibafiez (la “Puerta
del Barrio”), que tanta atencién y polémica politica, mediatica, social y judicial ha
suscitado. Sorprendentemente, parece que pocos han fijado la atencién que el inicio

de la Avenida se situa en una valla, la de los Viveros.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.3.6.- SISTEMA DE ZONAS VERDES DEL PEC.

En los puntos anteriores, se ha descrito y analizado las Zonas Verdes de mayor
importancia dentro del @mbito del PEC. No obstante, se complementan con un
conjunto de pequenas areas, Plazas y de Senderos verdes.

La totalidad de Senderos de conexion entre el Barrio y el mar se realiza por medio de
Senderos Verdes peatonales, ajardinados y arbolados.

Por otra parte, tal como ya se ha sefialado anteriormente y utilizado el antiguo trazado
de las Vias del Tren de via estrecha en la mayor parte de su trazado, se propone un
Sendero Peatonal a manera de “Via Verde” profusamente arbolada, que
transcurre de Norte a Sur del ambito del PEC, con la pretension de formar parte de
un “gran elemento” articulador de todos los Jardines y Espacios Libres existentes y
que transcurra por el frente litoral. Asimismo, procede resefiar los dos auténticos ejes
peatonales N-S, como son el Bulevar San Pedro que discurre por el Centro del

Barrio y el Paseo Maritimo, por el borde litoral.
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AU

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

En resumen, con las nuevas Zonas Verdes que se proponen en el PEC, supone
afadir una superficie de 64.672,34 m?s, que, con los 136.907,35 m?s ya existentes
(incluidos los 60.908,40 m?s del Paseo Maritimo) se alcanza un total de 201.579,69
m?s, lo que supone un incremento sobre las Zonas Verde preexistentes de un
47,24 %.

4.1.4.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS DEL PEC.

El Sistema de Equipamientos Publicos del PEC esta constituido por los Equipamientos
Preexistentes, por los Equipamientos provenientes de varios Programas de
Regeneracion Urbana como el EDUSI, asi como por los Equipamientos propuestas
en el PEC.

4.1.4.1.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS PREEXISTENTES.

La relacién de Equipamientos Publicos Preexistentes es la reflejada en el

correspondiente plano de Informacion y en la Memoria Informativa.

4.1.4.2.- EQUIPAMIENTOS DE LOS PROGRAMAS DE REGENERACION
URBANA.

La relacién de Equipamientos consecuencia de los Programas de Regeneracion

Urbana que estan vigentes en el area del PEC.

4.1.4.3.- EQUIPAMIENTOS PROPUESTOS POR EL PEC.

Como desarrollo del PEC, procede describir y justificar los principales Equipamientos
que se proponen por el PEC.
a) Equipamiento Eq-R34 (Eq-NU3).

El Eq-R34 se configura con suelos pertenecientes a la Subzona ENP.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Se trata de una reserva para uso de Equipamientos de forma trapezoidal, incluida
dentro de la Subzona ENP, con una superficie de 3.240,48 m?s destinado a Uso
Dotacional Deportivo (piscinas).

El resto de esta Subzona de Ordenacion se destina a la ubicacion de una Parcela para
Uso Terciario-Hotelero a dos parcelas edificables que se vinculan
discontinuamente a la UE2, y ademas, se dispone de una gran Zona de Espacios
Verdes Publicos que se configuran como el inicio del gran conector o “Via Verde”
(Espacios Libres — Peatonal) que transcurre de Sur a Norte dentro del ambito del
PEC.

b) Equipamiento Eq-R18 (EQ-INT2).

Se incluye en la Unidad de Ejecucion n® 3 “Remonta”.

Por medio del desarrollo de la Unidad de Ejecucidn n® 3 “Remonta”, de uso Terciario,
se consigue una reserva para Equipamiento colindate con el Parque de la Remonta
que ya se ha descrito en el punto anterior.

Al igual que el Equipamiento anterior, el uso que se prevé se deja abierto en funcién
a las necesidades que se establezcan de los correspondientes estudios sectoriales.

Posee una forma cuasi rectangular y una superficie de 7.932,24 m?s.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Eq-INT2 I
7.932,24 |

c) Equipamiento Eg-R5 (EQ-INT1).

Se incluye dentro del ambito del Programa de Actuacién Aislada n® 1.

Se trata de un area de forma cuasi trapezoidal, situado en el cruce de la Avenida de

los Naranjos con el Bulevar de Serreria, con una superficie total del ambito de

13.242,15 m?s.
Se propone una ordenacion que posibilite distintos usos. En su parte central se
reserva una Zona Calificada para Equipamiento de 9.776,82 m?s para utilizarlo
los fines de semana como “Mercado Ambulante” (“Rastro”) y el resto de la
semana como Espacio Verde de uso publico. Se reserva en sus extremos dos
pequefias Zonas Verdes de 901,91 m?s y 716,34 m?s junto a dos parcelas de
992,54 m?s y 658,69 m?s que se propone para un uso Terciario relacionado con

la actividad universitaria existente en sus cercanias, tanto de la Universitat de
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Valéncia como de la Universitat Politécnica. En su desarrollo, se mantendra el

arbolado perimetral existente.

Eq-RS
9.776,82

d) Equipamiento Eq-ED1 (EQ-INT4).
Equipamiento incluido en la UE-PIN “Piscinas” que forma parte de un
Equipamiento Educacional preexistente (Colegio Publico de Educacién Especial
Ruiz Jiménez) y cuyo suelo no ha sido obtenido, proceso que se realizara en la
ejecucion de dicha Unidad de Ejecucion.

La superficie de este Equipamiento es de 996,81 m?s.

AUMSA

Actuaciones | LUreanas pE TVaLENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e) Equipamientos publicos para Aparcamiento de Vehiculos.

Se trata de un conjunto de Equipamientos para la construccion de Edificaciones en
altura para Aparcamiento publico de vehiculos para los residentes del Barrio.
En el Punto 6.2.2.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICO DERIVADOS DE LA
ORDENACION, de la presente Memoria Justificativa, se expone la inclusién como
reserva de Equipamiento de seis parcelas para Edificios en Altura, cuatro de ellas que
disponen del suelo ya obtenido por la Administracion y dos aun por obtener mediante
su compensacion, que puede anticiparse, como Parcelas Aisladas vinculadas al
Aprovechamiento Adicional (AA) que se atribuye a las UEs (ver Apartado 5.2.1 de
esta Memoria y el Apartado 4.3 del Articulo 11.2 de las NNUU).

Los Equipamientos previstos son los siguientes:

e-1).- Eq-P5. (Eq-NU2, Equipamiento en suelo, parcialmente obtenido)
Se trata de una parcela de 1.983,08 m?s que conforma una pequefia manzana, de

forma trapezoidal.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Esta Parcela se configura como un “conjunto dotacional” donde, ademas de situar
parte de las plazas de Aparcamientos Publicos de Alquiler Social (dos sétanos),
se desarrollara un Estudio de Detalle con la finalidad de ubicar Viviendas
Dotacionales en las plantas superiores, con la opcion de desarrollar un Complejo
Inmobiliario ubicando Usos Terciarios lucrativos en Planta 1? y Planta Baja, en

un edificio de 5 plantas mas atico (ver Apartado 4.3 del Articulo 1.2 de las NNUU).

La bordean las siguientes calles:
Avenida de los Naranjos.

Calle de la Reina.

Calle del Progreso.

Calle de la Remonta
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e-2).- Eq-P2. (Eq-AIS TEP1). (Equipamiento en suelo a obtener parcialmente).

Se trata de una parcela de forma cuadrangular con una superficie de 1.632,31 m?s
que resulta de la cesion producida en la ejecucion de la UA 2.01 del anterior PEPRI,
en el que se obtuvieron de forma gratuita los suelos con destino a uso publico a cambio
de una reserva de aprovechamiento que se aplicaba a esta parcela.

Se sitla entre las calles siguientes:

Calle Felipe de Gauna.

Calle Sanchez Coello.

Calle Joan Mercader.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e-3).- Eq-P1. (Eq-AIS 1). (Equipamiento en suelo a obtener en régimen de
Complejo Inmobiliario).

La parcela objeto del Equipamiento se situa junto a la Gasolinera existente en al
Bulevar de Serreria disponiendo en la Planta Baja un uso privativo relacionado con
la Estacidn de Servicio, y en las Plantas Altas Aparcamientos Publicos (en Complejo
Inmobiliario).

De forma rectangular y con una superficie 2.160,60 m?s, se delimita por lo siguiente:
Calle Maria Cuber.

Calle Arquitecto Alfaro.

Calle José Belenguer Cuenca.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e-4).- Eq-P4. (Eq-AIS 2). (Equipamiento en suelo a obtener)
La parcela en la que se propone la implantacion del Equipamiento se sitia en la Calle
Vicente Brull 78 y 80.

Posee forma cuadrangular y una superficie de 1.667,90 m?s

Resumen de la reserva de Equipamientos destinados a Aparcamientos Publicos.

Tal como se expone en el epigrafe 6.2.2.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS
DERIVADOS DE LA NUEVA ORDENACION DEL PEC del presente Documento, la
totalidad de la Superficie para Aparcamiento (SP-T) ascienda a 7.442 m?s y
considerando 25 m?t por plaza de aparcamiento con tres plantas de altura, resulta un total

de plazas de aparcamiento de:
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PT= 893 plazas

Todas ellas, para alquilar mediante la aplicacion de una renta social a los

residentes que han visto suprimida la anterior plaza existente en el viario.

f) Equipamientos publicos para Viviendas Dotacionales.

Tal como se establece en el Apartado 2 del ANEXO IV de la LOTUP, se pueden incluir
en la calificacion de Equipamientos publicos, Viviendas o Alojamientos
Dotacionales, siempre en régimen de Alquiler Social (al constituir como suelos de
dominio publico) para mayores de 65 afios, menores de 35 afios o personas

pertenecientes a colectivos vulnerables.
g) Propuestas de Alojamientos Dotacionales.

En el PEC se proponen un conjunto de Viviendas Dotacionales en Equipamientos
Publicos (“Residencial Dotacional” QR, en UEs y en edificios Dotacionales sitos

en la Subzona de Ordenacion ENP).

Asimismo, su ejecucion se puede desarrollar en régimen de Complejo Inmobiliario
destinandose a usos Terciarios la Planta Baja en los edificios de 3 plantas y las Plantas
Baja y Primera en los edificios de 5 plantas, disponiéndose en el resto de plantas los
Alojamientos Dotacionales (ver Fichas de Planeamiento y Gestidn de las UEs en el
documento de Normas Urbanisticas del PEC y el Apartado 4.3 del Articulo 1.2 de las
NNUU), resultando un total de Alojamientos Dotacionales publicos (QR) (incluidos

los 81 del ENP y 65 en Eq-P5) que asciende a:

e 296 Aloj. Dot. en la opcion de la Ejecuciéon en régimen de Complejos
Inmobiliarios.

e 447 Aloj. Dot. en la opcidon de no Ejecucion en régimen de Complejos
Inmobiliarios.

Estos Alojamientos Dotacionales se sitian en los siguientes lugares:

g-1).- Eq-R37 (EQ-INT4):
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Con una superficie de 740,97 m?s, se prevé que se construyan 56 unidades en la
opcion de no ejecutar un Complejo Inmobiliario y 41 ejecutando dicho Complejo,

situdndose en la Unidad de Ejecucion N° 2.

g-2).- Eq-R40-R41 (EQ-INT 7-8):

Con una superficie de 1.450,54 m3s, se prevé que se construyan 168 unidades en la
opcion de no ejecutar un Complejo Inmobiliario y 110 ejecutando dicho Complejo,
situdndose en la Unidad de Ejecucion N° 4.

.. | EqINT7-8 | |
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

g-3).- Eq-R35 y Eq-R36 (EQ-INT 6, 5 y Eq-NU4ab):

Con una superficie de 1.060,74 m?s, se prevé que se construyan 123 unidades en la

opcion de no ejecutar un Complejo Inmobiliario y 80 ejecutando dicho Complejo,

situdndose en la Unidad de Ejecucion PIN y en ENP.

g-4).- Eq-P5. (Eq-NU2, Equipamiento en suelo ya obtenido parcialmente)
Se trata de una parcela de 1.983,08 m?s se prevé que se construyan 100 unidades en

la opcién de no ejecutar un Complejo Inmobiliario y 65 ejecutando dicho Complejo

Consecuentemente, el niumero total de QR en el ambito del PEC asciende a 296 unidades
en la opcién ejecutiva de los Complejos Inmobiliarios, y a 447 unidades en la opcion de

dedicar todas las edificaciones a los QR.
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SOCIEDAD ANGNI

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.4.4.- LOS EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES DEL PEC.

Los equipamientos propuestos por el PEC suponen una nueva superficie adicional a

la preexistente de Equipamientos Total (EQ-T) generada por el PEC de:
EQ-T = 33.971,35 m3s.

Comporta un incremento sobre la reserva de Equipamientos preexistente
(60.585,68 m?s) del + 56,07%.

4.1.5.- INCREMENTO TOTAL DE SUELO DOTACIONAL (ZV + EQ).

De lo expuesto, se deduce que el incremento total de Suelo Dotacional, SD-T, que

genera el PEC asciende a:
SD-T =98.042,13 m?s

Comporta un incremento sobre el suelo Dotacional publico preexistente
(197.493,03 m?s) de + 49,64%, lo que indica la clara mejora que el desarrollo del

PEC supone para la calidad de vida de los vecinos del Barrio.

4.1.6.- UNIDADES DE EJECUCION DEL PEC.

4.1.6.1.- Unidad de Ejecucion N° 1. “Doctor Lluch”.
- Se localiza entre las Calles siguientes:

Avenida de los Naranjos.

Calle Doctor Lluch.

Calle Astilleros y Campo de Futbol.

Calle de les Drassanes.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Sus paradmetros urbanisticos principales son los siguientes:

Superficie Bruta (SB): ........cccovveeienineeieecereire e 33.260,71 m?3s.
Edificabilidad Bruta (EB): ..........ccceccoevevvveevreeecerreneee s 23.963,50 m?t.
indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ........................ 0,7205 m2t/m?s.
Edificabilidad Residencial (ER): ......ccccecvvvveveeeeiecesieeinns 21.430,51m?t.
N2. mAX. VIviendas: ..........cccoonirneiienne e e 214 vivs.
Viviendas Renta Libre (VL): oo 85 vivs.

Viviendas Protegidas (VP) en régimen Alquiler: ....................129 vivs.

Edificabilidad Terciaria: ....cccooviveee e 2.532,99 m?t.
Aprovechamiento Bruto (AB): .........ccccoceevevreccineeennne. 17.354,33 uas.
Aprovechamiento Objetivo (AO): .....ccceveveeevecverereerenns 15.359,36 uas.
Aprovechamiento Tipo (AT): ..ccoooeveeeveeeererceeeee e, 0,90 uas/m3s.
Aprovechamiento PUblico (AP): ...cceeverececeeeeeevene 867,72 uas.

= Aprovechamiento Adicional (AA): ............1.895,23 uas.
= Aprovechamiento Subjetivo (AS): ............ 14.591,39 uas.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

La tipologia de la edificacion es de Bloques exentos de Viviendas Pasantes.
Dos de los Bloques se ubican al Este en la propia calle de Dr. Lluch.

Otros seis se situan configurando la calle de les Drassanes configurandola y colindantes a

la Zona Verde.

Las viviendas se distribuyen en un 60% de Viviendas Protegidas (en régimen de

Alquiler) y el 40% restante de Viviendas de Renta Libre.

Se mantiene la Zona Verde existente del Parque Dr. Lluch y se complementa con la Zona
Verde de nueva ejecucion que se crea entre el conjunto de la edificacion. La Zona Verde
se configura de Norte a Sur, constituyendo un continuo desde el Campo de Futbol, hasta

la Avenida de los Naranjos.

Se propone la creaciéon de un conjunto de senderos, asi como una intervencion de

mejora, que ha sido descrito en el punto 4.1.3.2.- Zona Verde de Dr. Lluch.

Con la Ordenacion que se propone se pretende compaginar la nueva edificacion dedicada
en gran medida a la construccion de Viviendas Protegidas en régimen de Alquiler, con la
existencia de una Zona Verde que ejerza las funciones de Sistema Local (Red Secundaria
en terminologia LOTUP). Todo ello compaginandolo con la necesaria transversalidad que

constituye uno de los objetivos basicos del PEC.

4.1.6.2.- Unidad de Ejecucion N° 2. “Mediterrani”.
- UNIDAD DE EJECUCION DISCONTINUA: UE CON DOS PARCELAS EN LA ENP.

- Enla UE = Se localiza entre las Calles Mediterraneo, Eugenia Vifies, Dr. Lluch,

Prolongacién de Amparo Guillén y Bloque de Portuarios.

- Enla ENP = Se localizan las dos Parcelas en la Calle Montanejos.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Los parametros urbanisticos principales son los siguientes:

e Superficie Bruta (SB): ..........cooeveereereeeeeire e 17.218,26 m3s.

(15.743,83 m?s en UE, mas 777,16 m3s y 697,27 m2s en ENP).

e Edificabilidad Bruta (EB): .........ccccouvvevueeieviie e, 16.761,51 mZt.
¢ indice de Edificabilidad Bruta (IEB)....................... 0,9735 m?t/m?3s.
e Edificabilidad Residencial (ER): ....c.cooveveveeereevveecerennne. 15.276,51 m?t.
® N2 max. Viviendas: ..........ccccooueieeinrnnecercce s 153 vivs.

= Viviendas Renta Libre (VL): ..cocooeveveeecreeereerieeieee, 61 vivs.

= Viviendas Protegidas (VP)en régimen Alquiler....... 92 vivs.

o Edificabilidad Terciaria: ..o eeeeeeee e 1.485,00 m?t.
® Aprovechamiento Bruto (AB): ..........ccccceeeverrerennnen. 12.124,92 uas.
o Aprovechamiento Tipo (AT):...c.ccoeveveeireceseccireeene 0,90 uas/m3s.

® Aprovechamiento Objetivo (AO): ..........ccceuuueeee.... 10.946,27 uas.

® Aprovechamiento PUDBIICO (AP): ..ccvveeeveecirre e, 606,25 uas.
e Aprovechamiento Adicional (AA): .......ccccooevvereevernnenen. 1.119,72 uas.
® Aprovechamiento Subjetivo (AS): .....ccccceevveevecinreeeeenns 10.398,95 uas.

e Alojamientos Dotacionales (QR) (en Complejo Inmobiliario):

AUNSA e
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Debido a la baja altura de esta edificacion, se dedicard a Uso Terciario-Comercial

solamente la Planta Baja.
(740,97 m?t Terc. + 2.074,72 m?t Aloj. Dot.) ... 41 Uds. (50 m?t/Aloj.)

N2. de Plantas (ver Ficha de Planeamiento): .... Il + BC.

Esta Unidad de Ejecucion, se ordena disponiendo dos Bloques pasantes paralelos,

siguiendo el mismo esquema lineal de las edificaciones del Barrio.

Las viviendas se distribuyen en un 60% de Viviendas Protegidas (en régimen de

Alquiler) y el 40% restante de Renta Libre.

Al Este se ubican dos Edificios preexistentes (386 m?t que no han sido computados
en los pardmetros de la Tabla anterior) que se mantienen y se destinan a Viviendas y
se le adicionan dos pequenas Edificaciones destinadas a Alojamientos
Dotacionales que albergaran 41 Unidades en la opcién de ejecutar el Complejo
Inmobiliario y 56 Unidades en caso de no ejecutarlo.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Esta Unidad de Ejecucion es atravesada de Norte a Sur por la Via Verde ubicada
sobre el antiguo trazado Ferroviario que forma parte de la Infraestructura Verde del
PEC.

4.1.6.3.- Unidad de Ejecucion N° 3. “Remunta”.

Localizacion: entre las calles Luis Peixd, Avda. de los Naranjos, Conde Melito y

colindante al Tanatorio y Jardin de la Remonta.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Los parametros urbanisticos son los siguientes:

o Superficie Bruta (SB): .......cccceeveeerrieveereere et 15.124,69 m?3s.

o Edificabilidad Bruta (EB): .........cccccceeeveiinececrceveieenns 13.663,49 mt.
¢ indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ..................... 0,9584 m2t/m?3s.
e Edificabilidad Terciaria: ....ccocovevveveriecceieere e, 13.663,49 m3t.
® Aprovechamiento Bruto (AB): .........ccccoevveeerennene. 12.576,67 uas.

e Aprovechamiento Tipo (AT): .....ccccevvevvcecnrce e 0,88 uas/m?3s.
® Aprovechamiento Objetivo (AO): ....ccoevvevvreveececeenene. 12.576,67 uas.
® Aprovechamiento PUbICO (AP): .cociceeeeeeeeeevieeiens 628,83 uas.
e Aprovechamiento Adicional (AA): ........cccoeeeeveineece e, 0 uas.
® Aprovechamiento Subjetivo (AS): ......cceeeeevvereveeneene. 11.947,83 uas.

® N2 de Plantas (ver Ficha de Planeamiento)

En TER-3 compatible con Residencial Comunitario...................... VI+BC en Parcelaly 2.

La Ordenacion de la Unidad de Ejecucidén N° 3 se configura a base de dos conjuntos
de edificaciones de uso Terciario. El mayor recayente a la Avenida de los Naranjos
y otro de menor dimensidn recayente a Serreria.

Se crea una importante reserva de Equipamiento de 7.932,24 m?s que junto con el
Parque de la Remonta se constituye como la zona Dotacional mas importante de esta

parte del Barrio.

AUMSA
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.6.4.- Unidad de Ejecucion N° 4. “Fausto Elio”.

Se localiza entre las calles Ingeniero Fausto Elio, S. Juan de Dios, Avda. de los

Naranjos y colindante al Hospital S. Juan de Dios.

Sus parametros urbanisticos son los siguientes:

o Superficie Bruta (SB): ....cccevvereererereeereraraeeesseranes 12.831,50 m3s.
o Edificabilidad Bruta (EB): ......cccceouveererrerersesuranennne 13.468,32 m?t.
¢ indice de Edificabilidad Bruta (IEB): .................. 1,06 m?t/m?3s.
e Edificabilidad Residencial (ER): .eeverereernreerereraenenes 5.133,17 m?t.
® N2 max. Viviendas: ........ccvncncinnnncssnene s sanscens 52 vivs.

= Viviendas Renta Libre (VRL): wcceeeererrerrenennenesnnene 18 vivs.

= Viviendas Protegidas (VPO) en régimen Alquiler...34vivs.

o Edificabilidad Terciaria: we.eeeeeesereseerersnseneseesenes 8.335,15 m?t.
® Aprovechamiento Bruto (AB): .......cccceceevrrurcunnnne 11.382,87 uas.
® Aprovechamiento Tipo (AT): .ccccccerverrerernrceesennns 0,85 uas/m?3s.
® Aprovechamiento Objetivo (AO): wceeverversersenns 10.906,78 uas.
® Aprovechamiento PUDBIICO (AP): wvveeeeeerererercnrcencnnnns 623,32 uas.
e Aprovechamiento Adicional (AA): .....cccceeeeeenrisennas 476,09 uas.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

® Aprovechamiento Subjetivo (AS): .cceeeeeerensennes 10.283,46 uas.(*)
e Alojamientos Dotacionales (QR) (en Complejo Inmobiliario):

110 Uds. (50 m?t/Aloj.) en la opcidn de ejecutar el Complejo Inmobiliario y 168

Uds. en caso de no ejecutarlo.

® N2 de Plantas (ver Ficha de Planeamiento): entre Il y V en Parcelas de Terciario
y entre IV y V en Parcelas Residenciales.
(*) Para el caso de la UE-4, se aplica un 5,71% a la obtencidon de

Aprovechamiento Publico.

Se trata de una Unidad de Ejecucién ubicada en el cruce de la Avenida de los Naranjos

con la calle Ingeniero Fausto Elio.

Se propone usos Residencial y Terciario. El uso Residencial, a diferencia del resto
de Unidades de Ejecucion, se propone que un 34,18 % sea de Viviendas de Renta
Libre y un 65,82 % sea de Vivienda Protegida en régimen de alquiler. En el caso
del uso Terciario, se propone como preferente el TER-RCM, ademas del resto de Usos,

como el Hotelero y el Comercial.

Esta mezcla de usos se justifica dada su cercania a las Universidades, especialmente

a la Universidad Politécnica.

La Ordenacién que se propone es indicativa, en funcion del desarrollo pormenorizado
que se proponga. La superficie de la Zona Verde debera de cumplirse, en cualquier

Caso.

AUMSA
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.6.5.- Unidad de Ejecucion “PIN Entorno Piscinas”.

Se recoge en el PEC como planeamiento incorporado (denominandose: PIN “Entorno
Piscinas”) las determinaciones basicas del “PAl Entorno Piscinas”, Programa que
se encuentra aprobado y en avanzado estado de tramitacién administrativa (pendiente
de aprobacién de la Reparcelacion), lo que por prudencia juridico-urbanistica impide
una modificacidn sustancial de sus determinaciones basicas (dispone de Sentencia del
Tribunal Supremo que confirma su calificacion urbanistica y aprovechamiento
atribuido).

El PAlincorporado, formulado por Gestion Directa por la empresa municipal AUMSA,
procedid a la suspension de su tramitacion por causa de la decisién publica de
renunciar a la construccion de la Piscina Olimpica prevista en su momento, asi como
para armonizar su Ordenacion urbanistica con los criterios y nuevas determinaciones

que se establecen en el PEC.

En cualquier caso, se mantienen las determinaciones basicas del PAI originario
como son la delimitaciéon del ambito de la Unidad de Ejecuciédn, la superficie de la
misma, la Edificabilidad Bruta y el Uso Global Residencial, pero se redisefia su

Ordenacion Urbanistica para adecuarla a los criterios de permeabilidad transversal

AUNMS
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Barrio-Playa, asi como al eje vertebrador de Zonas Verdes que recorren de Norte a Sur

el ambito de PEC, con las siguientes caracteristicas:
“PIN Entorno Piscinas”.

Localizacion: entre las calles Eugenia Vifies, Avda. Mediterraneo, Virgen del Sagrario,
Montanejos y Dr. Marcos Sopena.

o Superficie Bruta (SB): .......c.ccocevevevverecrerererenrree e 18.675,52 m?3s.

e Edificabilidad Bruta y Residencial (EB y ER) .........27.385,33 mt.

e N2 Maximo de Viviendas (Libres) ...........cccccooevverenunnee. 274 Vivs.
e Aprovechamiento Objeto y Subjetivo ................... 27.385,33 uas.
®  N2PIAaNtas ...ccccoeueieeerireeee e e 5+ A (PB+IV+A) y 4 (PB+lII)

NOTA. - Se mantienen las edificaciones marcadas en el Plano de Calificacién como

“Tipologia edificacion preexistente”.

e Alojamientos Dotacionales (QR) (en Complejo Inmobiliario):

64 Uds. (50 m?t/Aloj.) en la opcién de ejecutar el Complejo Inmobiliario y 98

Uds. en caso de no ejecutarlo.

NOTA. - Para la determinacion de la Edificabilidad Total se ha considerado que sobre la
superficie de los Espacios Libres privados correspondientes a los Edificios 4, 5, 6 y 7 que
se encuentran situados en el frente de fachada a la Avda. de Eugenia Vifies, se dispongan
Terrazas abiertas en Plantas 12 a 52, por lo que la edificabilidad correspondiente a estas

superficies se computa en un 50%.

Se tratara en las nuevas edificaciones evocar las edificaciones que han desaparecido y

que constituian una de las imagenes mas reconocibles del Barrio.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.6.6.- Subzona ENP.

Aunque en propiedad no se trate de una Unidad de Ejecucién, dada su contigtiidad
con el “PIN Piscinas” resulta razonable exponerla en este Apartado procediendo a
sefialar los Usos que contempla, como son: Hotelero, Equipamiento Dotacional
Multiple, Viviendas-Alojamiento Dotacionales, Zonas Verdes y dos Parcelas de
Vivienda Protegida y Libre (en régimen de Actuacion Discontinta con la UE-2) y

Terciario-Comercial.

En este punto nos remitimos a los articulos 1.40, 1.41, 1.42 de las NNUU del PEC en

aras de evitar reiteraciones impropias.

4.1.7.- PROGRAMAS DE ACTUACION AISLADA DEL PEC.

4.1.7.1.- Programa de Actuacién Aislada N° 1 “Avenida de los Naranjos”.

Se localiza entre la Avda. de los Naranjos y las calles Luis Peix6 y Yafiez de

Almedina.
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Se trata de un area de forma cuasi trapezoidal, situado en el cruce de la Avenida de

los Naranjos con el Bulevar de Serreria, con una superficie de 13.242,15 m?s.

Se propone una Ordenacién que posibilite distintos usos. En su parte central se reserva
una zona de 9.776,82 m?s para utilizarlo los fines de semana como “Mercado
Ambulante” (“Rastro”) y el resto de la semana como Espacio Verde de uso publico.
Se reserva en sus extremos dos pequefias Zonas Verdes junto a dos parcelas que se
proponen para un uso Terciario relacionado con la actividad Universitaria
existente en sus cercanias, tanto de la Universitat de Valéncia como de la Universitat

Politécnica.

Los parametros urbanisticos son los siguientes:

e Superficie Bruta (SB): ......ccccoeveverrereerererereeereeree e 13.242,15 m3s.
¢ indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ............................. 0,66 m?t/m3s.
e Edificabilidad Bruta Terciaria Ter3-RCM (EB): ............ 8.747,33 mt.
® N2 de Plantas: ...ccocovceereeeereere e e 4+A(PB+3+A).
® Aprovechamiento Bruto (AB): .........ccccooevvvvvevvcienennns 8.572,38 uas.

® Incremento de Aprovechamiento sobre el Planeamiento Anterior:

(el 100% AB al estar calificado como Equipamiento............ 8.572,38 uas.

e Aprovechamiento Publico (AP, 5% S/INC.): w.ccoveeeeervecnnnns 428,62 uas.
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e Suelo Dotacional de Cesién (Superior a la Ratio Dotacional PEC s/Inc) para Zona

Verde-Rastrillo Dominical: .....ccoeeeeeeeeevevceveereeeeeeennnnnn.9.776,82 m3s.
El el desarrollo del P.A.A. se mantedra efi arbolado existente en su periferia.
4.1.7.2.- Programa de Actuacion Aislada N° 2. “Blasco Ibariez”.

Se localiza entre las calles Mariano Blas de Lezo, Beniopa, Amparo Ballester y Avda.

Blasco Ibariez.

En el punto 4.1.3.- Zonas Verdes del PEC, se describe y justifica el encuentro de la

Avenida de Blasco Ibanez con el Bulevar de Serreria, resolviendo los problemas de

-
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circulacion rodada que se generan, pero consiguiendo que la Estacién de Renfe de
Blasco Ibafiez quede integrada al Barrio, dentro de un entorno de Zona Verde,

consiguiendo una sustancial mejora de la calidad urbana.

Para el desarrollo y ejecucion de dicho encuentro, es necesario resolver la edificacion
situada en la esquina Norte del encuentro. Se propone para ello, una edificacién de 15
plantas de altura y un atico, similar a las edificaciones existentes el otro lado de la
Avenida de Blasco Ibafiez, se proponga la calle Amparo Ballester hasta el la propia
Avenida. Creando sin embargo una zona verde de 1.367 m?s, tal como se refleja en los

planos.

Sus parametros urbanisticos son los siguientes:

o Superficie Bruta (SB): .......c.ccoceveveievecrrrerererere e 5.155,52 m?3s.
¢ indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ............................. 3,73 m%*t/m?3s.
e Edificabilidad Bruta (EB): .........ccccceveveveecrererereeeee e 19.248,92 mt.
e Edificabilidad Residencial (ER): ......ccceeevrrveerererenenne.....16.906,32 m2t.
o Edificabilidad Terciaria: .....ccoceeeeeeeveereee e e 2.342,60 m?t.
®  N2de Plantas: ..ottt e 15 (+ A).

® Aprovechamiento Bruto (AB): ..........c.cccoevvrveeciereeeenen. 18.703,21 uas.
® Aprovechamiento Residencial (AR): .......cccceeveunee......16.906,32 uas.
® Aprovechamiento Terciario (AT): ...cccceeevevveeeeeeceenenn.. 1.796,89 uas.
®  70NA VEIUE: ettt e ses et e sssenns 1.367 m?s

Se trata de un Programa de Actuacion Aislada, cuyo desarrollo es indispensable para
la ejecucion de una finalizacién urbanisticamente correcta de la Avenida de Blasco
Ibafez, que al recibir un incremento de aprovechamiento sobre el establecido por el
PGOU vigente, debera proceder al proceso de equidistribucion de reparto de cargas y

beneficios en régimen de Actuacion de Dotacion.
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4.1.7.3.- Programa de Actuacién Aislada N° 3 “Bloque de Portuarios”.

Localizacion: C/ Pescadors, C/ Bloque de Portuarios y UE-2 “Mediterrani” (ver Plano
0.03.2).

El edificio de Vivienda Plurifamiliar “Bloque Portuarios”, dispone en la actualidad de
siete plantas de altura y alberga 168 viviendas. Se sitia en “el corazén” del Barrio,

entre el Campo de Futbol y los Campos de Tenis, cercano a la Lonja de Pescadores.

Las viviendas, conocidas en su dia como “Grupo Ruiz Jarabo”, fueron proyectadas por
el arquitecto Antonio Tatay entre 1949y 1952 para trabajadores del Puerto de Valéncia
y se construyeron entre 1952 y 1954. Son el Gltimo recuerdo de un Barrio desaparecido,
el Clot.

PROPUESTA DE ORDENACION.
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Tanto el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia de 1988 como el PEPRI,

sittian al Bloque en la condicién juridico-urbanistica de “fuera de ordenacion”.

Dado su estado de conservacion y situacion social, para la toma de decision sobre
su eventual rehabilitacion o reedificacion y la posibilidad de su inclusion “dentro de

ordenacion’, se han realizado los siguientes Estudios:

- Estudio de Patologias en la edificacién, con posibles propuestas técnicas de

intervencién tanto de Rehabilitacion como de Reedificacion.

- Estudio Juridico sobre la titularidad de las viviendas y valoracion econémica de

las mismas.
- Estudio Econdmico comparativo de las distintas opciones.

Tras la redaccion de los mismos, se ha adoptado la opcion de la Reedificacion

(teniendo en cuenta su viabilidad) con las siguientes caracteristicas:

e Superficie Bruta (SB): .......coooveeiiiii 5..718,10 ms.

o ZonaVerde PUDIICA: .......ovvveeii e 1.747,59 m?s.
VA0 .o 643,44 m3s.
o Edificabilidad Bruta (EB): .........ccccovieiiiiiiiiiieee e, 8.809,58 m?.
o Edificabilidad Residencial (VPO): ... 8.809,58 m2.
o NodePlantas: .......ccccoovvriiiiiiiiiie e, I+ BC (PB + Il + BC).

NOTA.- Se dispondran VPO en todas las plantas con la finalidad de optimizar su numero.
No obstante, se compatibiliza el 40% de las Plantas Bajas de las edificaciones para uso

Terciario, si el Ayuntamiento considera procedente su disposicion.
*Condiciones de Gestion.
— Su desarrollo se realizara por Gestion Directa.

— El realojo de los propietarios afectados por el PAA-3 se procedera a realizar

en los Bloques Residenciales previstos en la Parcela de titularidad municipal
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recayente a las calles Astilleros, Vicent Guillot tio Bolat y Vicent Guillot y

Eugenia Vifies.

4.1.8.- CATALOGO DE PROTECCION.

Junto con los Documentos que componen el PEC, procede la formulaciéon del

Catalogo de Proteccion.

Los Catalogos son documentos urbanisticos relacionados con la conservacién y
proteccidn del patrimonio cultural y arquitectdnico del territorio y las ciudades, que
estan regulados en la actualidad en el &mbito territorial valenciano por las Leyes de la
Generalitat Valenciana, La LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana y la Ley 4/98 del
Patrimonio Cultural Valenciano y modificada por la Ley 52007, de 9 de febrero, en

adelante seran LOTUV y LPCV, respectivamente.

Asimismo, se deberan cumplimentar tanto los criterios como el contenido y formato

establecido en el ANEXO VI Ficha del Catalogo de protecciones.

En cuanto a las determinaciones de la Ley de Patrimonio de la Comunidad Valenciana,

el Articulo 1 del a LPCV define los elementos que forman parte de este.
Procede distinguir en el Catalogo dos categorias:

12, una, meramente informativa, que se concretara en la identificacién precisa y
concreta de elementos catalogados, sefialando su situacion y describiendo los
valores patrimoniales que justifican la catalogacion.

22, otra, normativa, que identificara el entorno de afeccion del bien, si asi procede
conforme a la legislacion sectorial, LPCV, y determinaréa el grado de proteccion

y el régimen de intervenciones autorizados segun dicho grado.

El Catélogo integra los siguientes documentos:

a) Parte sin eficacia normativa:

Actuaciones | Lreanas DE ALENCIA
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Describe el proceso de informacién para elaborarlo, justificando los criterios de

valoracion y de catalogacion seguidos.

b) Parte con eficacia normativa:

c) Normativa de aplicacion, diferenciada para cada grado de proteccion.

d) Fichas de los elementos catalogados, con indicacién de su nivel de
proteccidn, datos identificativos del inmueble, descripcion de sus caracteristicas
constructivas, estado de conservacion y prescripciones para mejorarlo, uso
actual y propuesto especificando su destino publico o privado.

e) Plano o planos de situacion de los inmuebles catalogados o espacios
protegidos, y fotografias de éstos.

Las Fichas se estructuran segun lo establecido en el Anexo de situacion de los

inmuebles catalogados o espacios protegidos, y fotografias de éstos.
Las Fichas se estructuran segun lo establecido en el Anexo VI de la LOTUP.

Obviamente, en el Catalogo del PEC se incluye el BIC del Cabanyal, asi como aquellos

elementos de entidad patrimonial localizados dentro del &mbito del PEC.

Finalmente, dentro de los criterios de elaboracién del Catalogo se pretende conservar
no solamente los elementos patrimoniales edificatorios, sino el conjunto de
caracteristicas variopintas que constituyen la riqueza en la diversidad que el Barrio

posee Y le confieren su especial idiosincrasia y encanto.

Este Apartado se remite al documento de Catalogo que se adjunta a esta Memoria para

su conocimiento detallado.

4.2.- Ordenacidn de la Movilidad y del Sistema Viario.

Las pautas de movilidad en &mbito del PEC son, en gran medida, producto de la
peculiar trama en reticula derivada de las alineaciones de las antiguas Barracas.
Nos encontramos una trama en la que una de las direcciones de Ordenacion (la

paralela a la ribera del mar) prevalece sobre la otra (la que lo une a la Ciudad), lo que
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genera manzanas de hasta 200 metros de largo, con profundidades de apenas 25
metros. Es la consecuencia de una trama derivada de las antiguas alineaciones, de
una dinamica de crecimiento que busca ocupar las tierras ganadas al mar (cada vez
mas lejano) tal como se producen, y de la presencia secular de las Infraestructuras
Ferroviarias con directriz paralela a la linea de Costa que constrifien el grueso del
Barrio.

En esta trama, las calles paralelas al mar estan abiertas al trafico rodado con una
anchura irregular y una disposicion de Aparcamiento en consonancia, mientras que la
mayoria de las transversales, las llamadas Travesias, estan en gran medida
peatonalizadas (con acceso s6lo a vecinos).

En este sentido, las pautas de movilidad actuales se desarrollan en esta linea. En
concreto, las circulaciones peatonales en direccion O-E se ven favorecidas por la
presencia de estas Travesias que interrumpen las manzanas y se constituyen como la
verdadera urdimbre de la trama urbana del Barrio, mientras que la direccion longitudinal
se habilita preferentemente para la circulacién rodada.

De acuerdo a ello, la estrategia de movilidad del PEC pasa por favorecer, ain mas,
las circulaciones peatonales entre los dos flancos de su ambito, para lo cual
establece como base la utilizacion de las Travesias como ejes puramente peatonales
en unos casos, y cuando esto no es posible, como Viarios de Coexistencia en los que
la presencia del trafico rodado sea meramente residual, posibilitando Unicamente el
acceso a la vivienda, a los servicios publicos y a la distribucion de mercancias para las
actividades econémicas, pero en los que las verdaderas protagonistas sean la estancia
y espacio para el peaton.

Y esta estrategia abarca tanto al ambito declarado como BIC, como a los espacios
situados entre éste y la linea de Costa. La Ordenacién propugnada persigue
permeabilizar los grandes espacios Dotacionales situados entre la Avenida del Dr.
Lluch y la calle Eugenia Vifies, para lo cual se han tenido en consideracion la creacion
de varios ltinerarios Peatonales, prolongacion de las Travesias mas relevantes de
Poniente que atravesaran el Parque existente y que deberd ser remodelado

morfoldgicamente para favorecer la implantacion de unos recorridos accesibles que
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faciliten uno de los objetivos basicos del PEC: extender el Barrio hacia Levante y
eliminar las barreras, tanto fisicas como psicolégicas, que tradicionalmente han
supuesto la existencia de los antiguos trazados Ferroviarios y sus Playas de Vias,
Infraestructuras que han separado la Ciudad de su frente maritimo.

Pero la implantacion de este Viario Peatonal, y/o de Coexistencia, no se limita
Unicamente a las Travesias. El PEC prevé la implantaciéon de esta tipologia,
ademas, en las zonas mas castigadas del Barrio en el entorno de la llamada” Zona
Cero”, aprovechando las sinergias que se generan con algunas operaciones derivadas
de los distintos Programas de desarrollo que actuan sobre su ambito (en particular las
EDUSI y su Operacion 5.5). Se trata de generar un espacio publico de convivencia,
en el que se recupere una de las sefias de identidad que hacen diferente al Barrio del
Cabanyal: recuperar la calle como espacio de convivencia y relacion para los
habitantes del Barrio.

El PEC también prevé la implantacién de esta tipologia viaria en algunas de las
calles de directriz longitudinal. Pero en este caso, a los motivos anteriormente
aludidos se une otro no menos importante: generar un Itinerario que permita “coser”
los principales elementos de la Infraestructura Verde del Barrio mediante la
generacion de un recorrido peatonal que facilite la conexion entre los distintos Parques,
Plazas y Espacios Ajardinados. En este sentido se disponen los tres grandes ejes
longitudinales N-S: el “Itinerario-Via Verde” que discurre sobre el antiguo trazado
de FV, y, sobre todo, el Bulevar San Pedro que se localiza en el Centro del Barrio y

el Paseo Maritimo que discurre por el frente litoral.
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Sélo de esta forma procede hablar de una verdadera red, y no de un conjunto de

espacios inconexos sin relacion entre si.
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En este sentido se ha optado, en el flanco O, por el eje formado por las calles
Rosario-Los Angeles-Tramoyeres, que conectan elementos de la Infraestructura
Verde del Barrio tan significativos para la memoria historica del Barrio como son las
Plazas del Rosario, de la Cruz del Cafiamelar, de Lorenzo de la Flor, de la Virgen de
la Vallibana, de los Angeles y el Jardin de la Remonta.

Por el flanco E, el PEC genera ex-novo un Itinerario Peatonal a manera de Via Verde
que discurre por la antigua traza del Ferrocarril a Bétera, y que enlaza la Marina
Real con la Avinguda dels Tarongers, conectando tanto las Zonas Verdes existentes,
como las de nueva creacion en las Unidades de Ejecucidn que se proyectan.

La circulacion general del trafico rodado (tanto la del Transporte Publico como la del
vehiculo privado) se desarrolla prioritariamente a través de los Viales Estructurales,
Troncales y Colectores-distribuidores ya existentes, que en la actualidad cuentan con
capacidad suficiente, y que pueden absorber el incremento de movilidad que supone
el desarrollo del PEC. La apertura de un nuevo Vial, que resulta de la Prolongacién de
la actual calle Astilleros hasta la Avenida dels Tarongers, facilita el acceso a los nuevos

desarrollos previstos entre Dr. Lluch y Eugenia Vifies.

La zona mas préxima al Paseo Maritimo presenta unas pautas de movilidad muy
alejadas de la del resto del ambito del PEC. Aqui lo prevalente es la utilizacion del
Paseo como un verdadero Sistema General (Red Primaria en terminologia de la
LOTUP): el frente maritimo como uno de los elementos destinados a diferenciar la
oferta turistica de la Ciudad (una de las mayores Playas urbanas de Europa) lo que se
traduce en una afluencia de visitantes muy por encima de lo que serian necesario para
los habitantes del Barrio. Por tanto, este es un ambito en el que desarrollar, en la
medida de lo posible, politicas destinadas a promover la movilidad no motorizada,
0 en su de defecto, el Transporte Publico. EI PEC apuesta por esta linea y la

prolongacion de las Travesias hasta el propio Paseo es buena prueba de ello.

Por otro lado, la implantacion de los Viarios de Coexistencia provocara la
eliminacion de plazas de Aparcamiento en viales destinadas mayoritariamente al

uso vecinal. En este sentido, el PEC ha considerado esta circunstancia, y ha definido
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una serie de reservas destinadas a la implantacion de Edificios de Aparcamientos
de titularidad publica (a manera de un Equipamiento del Sistema de Movilidad

Urbana), a construir en el subsuelo y sobre todo en plantas en altura.

Por lo que se refiere a la movilidad en Transporte Publico, como se ha visto en la
Memoria Informativa, el Barrio cuenta con una buena cobertura, tanto de EMT-
Valencia, como de Metrovalencia (Tranvia). La totalidad de su ambito se encuentra
a menos de 500 metros de un acceso a la red de Transporte Publico, y no se
observan carencias relevantes en la actualidad. El Barrio se encuentra comunicado
directamente por Autobus practicamente con casi todos los distritos de la
Ciudad, y en su defecto la comunicacion con el Nucleo Central permite el enlace con
los que no tienen comunicacién directa. Caso similar al de la red de Metro-Valencia,
accesible en su totalidad mediante transbordos en las Estaciones de Maritim-

Serreria y Benimaclet.

Finalmente, quedaria por resolver el problema del “efecto barrera” que, en la
movilidad con el resto de la Ciudad (tanto peatonal como ciclista) ejerce la Avenida de
la Serreria. El PEC incluye en su Ordenacion Pormenorizada la remodelacion de la
Glorieta existente en la interseccion entre las Avenidas de Blasco Ibafiez y Serreria,
en linea con lo establecido en el PGOU vigente. El desplazamiento de esta Glorieta
hacia el O permite generar un nuevo espacio libre y abierto en el que queda
englobada la actual Estacion Ferroviaria del Cabanyal. Surge asi una oportunidad para,
en consonancia con la propuesta realizada por la EDUSI, facilitar las relaciones entre
ambos lados de Serreria, a cuyos efectos deberan disefiarse, en el marco de la
operacion 2.1 de esta Estrategia, las actuaciones que permitan conseguir esa

permeabilidad y conectar la Ciudad con su frente maritimo.

4.3. Previsiones de Infraestructuras y Servicios Urbanos.

En cuanto a las Infraestructuras y Servicios Urbanos que seran necesarios para el

desarrollo del PEC, seran los respectivos Programas, tanto los de Actuacion
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Integrada en Unidades de Ejecucién como los de Actuacion Aislada en las parcelas
ya existentes en la actualidad, los que deberan abordar las necesidades
suplementarias dotacionales y las conexiones con las Redes Generales de
Servicios Municipales en sus ambitos de actuacion, en el marco de los respectivos

Proyectos de Urbanizacion.

MEMORIA DE GESTION DEL SUELO Y ECONOMICA.

Procede, ahora, exponer las variables juridico-econdmicas derivadas de las previsiones

urbanizadoras del PEC que permitan garantizar, razonablemente, la Viabilidad Econémica

de las mismas.

AU
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5.1.- Marco Juridico Aplicable.

Afortunadamente, en la actualidad el nuevo escenario legislativo vigente dispone de un
marco juridico aplicable a la grave situacion presente en el municipio de Valencia vy,
consecuentemente en el Cabanyal-Canyamelar.

Este nuevo marco juridico, tanto en el ambito Estatal como Autondmico, resulta ser:
Marco Estatal: Texto Refundido 7/2015 de la Ley de Suelo y Rehabilitacion (en
adelante TRLS/15).

Marco Autondmico: Ley 5/2014 de Ordenacién Territorial, Urbanismo y Paisaje (en
adelante LOTUP) y el Texto Refundido de la Ley 7/2021 que la reformd, de la
misma, (en adelante TRLOTUP/21).

En dichos textos legales, con un desarrollo mas acorde a la realidad sefialada en
Valencia y el Cabanyal-Canyamelar, se contemplan técnicas y procedimientos ad
hoc cuya correcta y atinada aplicacién permitira ofrecer respuestas adecuadas a
corto, medio y largo plazo a los problemas existentes, respuesta que no se
encontraba presente en el vigente y ya obsoleto PGOU/88 ante la ausencia de una
legislacion adecuada en aquellos momentos.

Asi, en ambos textos legales, Estatal y Autonomico, se establecen dentro de la

instrumentacion de los Planes de Reforma Interior las Actuaciones de
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Regeneraciéon Urbana (arts. 24 TRLS/15, 76 TRLOTUP/21 y, en concreto, las
disposiciones concordantes de su Reforma), instrumentos juridico-urbanisticos que
permiten intervenir de forma integral en ambitos urbanos necesitados de rehabilitacion,
mejora y recuperacion socio-urbanistica en la Ciudad Consolidada, posibilitando la
aplicacion, dentro de su propio ambito espacial, de los novedosos instrumentos
de gestion que ambos marcos legislativos proporcionan y que sintéticamente, son:

1).- Las Actuaciones de Dotacion (arts.7.1.b) TRLS/15 y 76.1 y concordantes
TRLOTUP/21) en Suelo Urbano, que permiten la obtencion de suelos Dotacionales
localizados en Parcelas Aisladas dentro de la Ciudad preexistente (“urbano
consolidado”) mediante su compensaciéon con Aprovechamientos Adicionales (AA)
atribuibles en aquellos suelos que social y urbanisticamente puedan acoger un
incremento sobre el anteriormente otorgado, normalmente en otras Parcelas Aisladas
edificables que por razones de oportunidad (como el Uso Hotelero en la Subzona
ENP), o por razones tipoldgicas o de obsolescencia de su actividad se proceda a

incrementar su edificabilidad previa.

También y alternativamente tal como se regula en el articulo 76.8 TRLOTUP/21,
mediante su vinculaciéon a Unidades de Ejecucion discontinuas en régimen de
Actuaciones Integradas que dispongan de un Aprovechamiento Adicional (AA)
que posibilite la compensacion sefialada, opcion técnica que se adopta en el
desarrollo de este PEC por considerarse mas adecuada a las caracteristicas juridico-
urbanisticas que comportan las disposiciones de Ordenacion y Gestion aplicables al

mismo.

De hecho, al haberse adoptado explicitos criterios de sostenibilidad urbanistica que
este PEC asume al mantener el aprovechamiento urbanistico que el vigente
Planeamiento atribuye a las Parcelas Aisladas edificables, no resulta posible
incrementar generalizadamente el aprovechamiento a los suelos integrados en el
“urbano consolidado por la edificacion” (salvo excepciones singulares como en la
Subzona ENP). En consecuencia, queda habilitado juridicamente el procedimiento

para poder adoptar la alternativa ya sefialada de compensacion, que puede
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ejecutarse anticipadamente, en Unidades de Ejecucion discontinuas que
dispongan de un Aprovechamiento Adicional (Articulo 76.8 TRLOTUP/21).

2).- Las conocidas y ya sefialadas Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano (arts.
7.1.a).2) TRLS/M5y 73.2 TRLOTUP/21 y disposiciones concordantes en esta materia),
Actuaciones Integradas, en este caso discontinuas al adscribirles parcelas
Dotacionales Aisladas exteriores a ellas, a manera de unas “singulares Actuaciones
de Dotacion Integradas”, analogamente a lo sefialado en el apartado anterior, que

contemplan la ordenacidn y gestion conjunta de ambitos espaciales “multi-parcelarios

generadores de un nuevo tejido urbano homogéneo, y

3).- Los Complejos Inmobiliarios articulo 107 y apartado 3 del ANEXO XIlII del
TRLOTUP/21) que comportan la coexistencia en una unica edificaciéon de usos de
dominio publico con usos lucrativos de dominio privado en régimen de propiedad
horizontal que facilitan la obtencidn y, en su caso ejecucion de los usos Dotacionales

en ellos integrados.

Para el correcto y riguroso desarrollo de los tres instrumentos sefialados en los
epigrafes anteriores, resulta procedente aplicar dos nuevos documentos juridico-
economicos que se acompafian a este documento de PEC y que también se ofrecen
en la nueva legislacién urbanistica, como son las Memorias de Viabilidad Econémica
y los Informes de Sostenibilidad Econdmica, formulados con la finalidad de
garantizar las consecuencias econémicas que comportara la ejecucion de las nuevas
actuaciones urbanisticas que se prevén en el PEC, tanto para los propietarios
particulares afectados (con respecto a su viabilidad econdémica), como para la
Administracion actuante (con respecto al coste de mantenimiento de las
Infraestructuras y suelos Dotacionales de dominio publico derivados de las cesiones
procedentes del desarrollo de las Actuaciones), documentos a los que este Apartado

se remite en aras de evitar reiteraciones impropias.

En cualquier caso, estos instrumentos constituyen una solvente “caja de

herramientas” juridico-urbanisticas cuya aplicacion certera y cuidadosa a la
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problematica existente en el Cabanyal-Canyamelar posibilitara la disposicién de una
adecuada respuesta a las demandas sociales actuales (para mayor conocimiento de
estas técnicas, nos remitimos al libro “Modelos de Gestion en Suelo Urbano” editado

por Wolters Kluwer en 2019 y escrito por Gerardo Roger Fernandez Fernandez).

5.2.- Metodologia Aplicable a la Gestién Juridico-Urbanistica y Econémica

del PEC Cabanyal-Canyamelar y su Entorno.

5.2.1.- ESTRATEGIA DE GESTION JURIDICO-URBANISTICA Y ECONOMICA.

La Metodologia estratégica a aplicar en este PEC no puede tener otra finalidad que la
‘restauracion”’, en la medida de lo posible, de la grave situacion correspondiente a la
gestion prevista en el vigente PGOU y en el inasumible PEPRI formulado en su dia
para el Cabanyal (afortunadamente ya superado) mediante la aplicacion practica de las
innovadoras técnicas y procedimientos que la nueva legislacién urbanistica ofrece,
ademas de resultar acordes a la actual demanda social de politicas urbanas
establecidas en las previsiones de este PEC.

El objetivo fundamental, por tanto, de esta Metodologia debe ser la utilizacion
coordinada e intencionada de la innovadora panoplia instrumental que ofrece la
reciente legislacion Estatal y Autonémica para garantizar, en primer lugar, la
ejecucion eficaz de las previsiones establecidas en la Ordenacion Urbana que
este PEC plantea y, en segundo lugar, pero intima e indisolublemente vinculada
a la anterior, la garantia razonable de la financiacion que comporta la ejecucion de
las previsiones urbanizadoras del PEC sin generar sobrecostes impropios que se
resolvieran con cargo a la Hacienda Local municipal, cuando pudieran satisfacerse
mediante la aplicacion de los procesos de equidistribucion propios de las
correctas modalidades de Gestion Urbanistica.

En concreto, este PEC establece como explicita estrategia intencionada que las

plusvalias que se generan en aquellas Actuaciones que por sus caracteristicas
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tipolégicas y locacionales lo permiten, se reinviertan en la financiaciéon de las
previsiones urbanisticas y operacionales que la mejora del espacio publico, de la
rehabilitacion de su patrimonio y, finalmente, de la calidad de vida de sus vecinos se
requieran y demanden.

Téngase en cuenta que el Sistema Urbanistico Espaiiol (en adelante SUE), cuyos
origenes se remontan a la Ley de Ensanche de las Poblaciones de 1.864, apoya toda
su arquitectura legal en el Principio basico de “Reparto de Cargas y Beneficios” a
través del cual la Administracion recibe libre de cargas los suelos Dotacionales
que estructuran el espacio publico de los tejidos urbanos en contraprestacion a la
atribucion de los derechos edificables a los propietarios afectados por la Actuacion
Urbanizadora.

Ademas, debemos considerar la prohibicion a especular con el suelo que el articulo
47 de la Constitucion establece como mandato imperativo a los poderes publicos.
Este “tdndem” conformado por el principio de equidistribucion y la prohibicién a la
especulacion del suelo (singular, por cierto, en nuestro entorno occidental) comporta
que la estructura y tradicional debilidad hacendistica de la Administraciéon espafiola
para obtener de manera onerosa (mediante expropiacion) los suelos afectados al
dominio publico conformadores de los espacios colectivos que generan los nuevos
tejidos urbanos, se ven paliadas mediante la generacion de la ecuacion biunivoca
“cesion publica del suelo Dotacional-atribucion privada del aprovechamiento”,
ecuacién que permite obtener los suelos para los Viarios, Zonas Verdes y
Equipamientos publicos de manera gratuita a cambio de la patrimonializacién privada
de los derechos edificables lucrativos determinados en un umbral de beneficio
razonable (no especulativo), relegando la expropiacion, en puridad, a aquellos
casos en que no sea posible aplicar la compensacioén con aprovechamiento (v.gr.,
para Infraestructuras o Dotaciones localizables en el Suelo No Urbanizable que, por
definicion, es un suelo que no dispone de aprovechamiento urbanistico).

Es decir, se trata de restringir al maximo el gasto publico en operaciones
expropiatorias de suelo mediante la vinculacién juridico-urbanistica a los

aprovechamientos atribuidos por el PEC, tanto para la obtenciéon de los suelos
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Dotacionales previstos en el PEC, como para la financiacion de los Costes de
Ejecucion de las infraestructuras y de las Dotaciones previstas.

En este sentido, este PEC procede a aplicar con todo rigor el Principio basico del
SUE a las Actuaciones en suelo Urbano, disponiendo que la atribucion de
aprovechamiento lucrativo a parcelas edificables concretas debera comportar,
obligatoriamente, las cesiones de suelo Dotacional y asuncién de Costes
correspondientes, suprimiéndose, de una vez por todas, la aplicacion impropia,
‘practicamente fraudulenta”, de la privatizacion de los derechos edificables sin
asumir las cesiones y cargas que se derivan de esos derechos, lo que en ese caso
comportaria tener que proceder a la expropiacion con recursos publicos de aquellos
suelos que debieron obtenerse gratuitamente, es decir, a la espuria
“patrimonializacion del beneficio y la socializacion de la carga”.

En otras palabras y expresado en términos coloquiales, “que las plusvalias
generadas por el Urbanismo asuman los Costes derivados del desarrollo de sus
previsiones”. En otras palabras, “que el Urbanismo pague el Urbanismo”.

Para ello, procedera (ver Articulo 1.2 de la Regulacion de las Unidades de Ejecucion
en el Documento de Normas Urbanisticas del PEC) actuar de acuerdo al siguiente

procedimiento:

5.2.1.1.- Aplicacion de los “tradicionales” instrumentos de gestion:

a). alas Parcelas Aisladas edificables (Actuaciones Aisladas), para las que el PEC,
como aplicacidn del explicito criterio de sostenibilidad ya sefialado, mantiene como
regla general los parametros urbanisticos vigentes en el planeamiento general
actual (ver Documento de Normas Urbanisticas del PEC), por entender que sus
resultados son adecuados al modelo de desarrollo previsto y que, por tanto, no procede
incrementar las previsiones edificatorias en el “urbano consolidado” del Plan vigente
(salvo la singularidad sefialada en la Subzona ENP),

b). alas Actuaciones Integradas (Unidades de Ejecucion), disponiendo en estas
la técnica del Aprovechamiento Tipo para la obtencién y ejecucion de los suelos

Dotacionales “internos” a las UES (los incluidos en la Ordenacion de las UEs), y
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5.2.1.2.- Sin perjuicio de la regulacién prevista en la Zona ENP, la aplicacién de los
“nuevos instrumentos” que la vigente Legislacion Urbanistica (Estatal y
Autonémica) nos ofrece a la gestion de tres UEs y de su entorno mediante la
atribucion a las mismas de acotados incrementos de Aprovechamiento Adicional
(AA), que, por un lado, posibilite que no disminuyan los derivados de la aplicacién
de los parametros que ofrece el PGOU vigente [y, consecuentemente, se asegure
una rentabilidad razonable a los propietarios integrados en las Cuatro UEs (UEs
1, 2, 3 y 4), tal como requiere el requisito basico de garantia de Viabilidad (ver
justificacion expresa en el Documento de Memoria de Viabilidad Econémica que
acompaiia a este PEC Definitivo) y, por otro lado y no menos importante, la generacién
de un Adicional de plusvalias que se establecen con una doble finalidad (ver
Articulo 1.2 de la Regulacion de las Unidades de Ejecucion en el documento de Normas
Urbanisticas del PEC):

a). En primer lugar, para poder obtener de forma gratuita para los Barrios objeto de
este PEC una parte de los suelos Dotacionales destinados a Zonas Verdes y
Espacios Libres, asi como los destinados a Equipamientos publicos (v.gr.,
Edificios de Aparcamientos Publicos) localizados en Parcelas Aisladas mediante su
compensacion, que puede realizarse anticipadamente, bien con el
Aprovechamiento Adicional correspondiente al Uso Hotelero localizado en la
Subzona ENP, o bien al Aprovechamiento Adicional, AA, atribuido a las tres Unidades
de Ejecucion que disponen de Aprovechamiento Adicional (UEs 1, 2 y 4), o bien, en
el caso de la Actuacién Aislada EQ-AIS TEP1 y la VR-AIS TEP1, a parte del
aprovechamiento correspondiente al suelo patrimonial de titularidad municipal

localizado dentro de las Unidades de Ejecucion (ver punto 5.2.2 siguiente).
Dichas vinculaciones se realizan de acuerdo al siguiente procedimiento:

a).1.- a manera de “Actuaciones de Dotacion singulares Integradas” (ver apartado
5.1-2) anterior) constituidas mediante la vinculacion de suelos Dotacionales

Aislados a las tres Unidades de Ejecucion (1, 2 y 4) que disponen de un

Actuaciones | Lreanas DE ALENCIA

SOCIEDAD ANGI

SA

NIMA MUNICIPA

EQUIPO REDACTOR DEL PEC



103
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA FEBRERO 2023).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Aprovechamiento Adicional, AA, (al estar vedado el incremento de aprovechamiento

alas Parcelas Aisladas, tal como se ha explicado en el anterior Apartado 5.1, epigrafes
1)y?2),
a).2.- mediante la aplicacion del régimen de Transferencias de Aprovechamiento

Urbanistico, TAUs, con el Aprovechamiento Hotelero de la Subzona de Ordenacion
ENP,y

a).3.- para el caso de la EQ-AIS TEP1 y la VR-AIS TEP1, mediante compensacion,
que puede anticiparse, de parte del aprovechamiento correspondiente al suelo

patrimonial de titularidad municipal localizado dentro de las Unidades de Ejecucién.

b). En segundo lugar, para disponer de un Adicional de recursos econémicos
complementarios (plusvalias) aplicables a obras de recuperaciéon y mejora de los
espacios publicos preexistentes, incluida las ayudas a la Reurbanizacion,
Regeneracion y Rehabilitacion urbanas, de forma que su financiacion, al menos
en parte, no resulte onerosa para el Ayuntamiento, disposicion legal establecida en
el Articulo 76.8 del TRLOTUP/21).

En este sentido, conviene sefialar que, el procedimiento de adscripcion a las UEs,
sea mediante Compensacion o mediante Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico, TAUs, en ningin momento vulnera ni se contrapone a las
determinaciones juridico-urbanisticas establecidas en la legislacion urbanistica,
tanto la Estatal como la Valenciana, sino, més bien al contrario y tal como se ha
sefialado reiteradamente, se adectia y cumple estrictamente los principios basicos
del Sistema Urbanistico Espaiiol, en concreto el de Reparto de Cargas y Beneficios
y el imperativo constitucional a impedir la especulacion (articulo 47 CE), asi como
desarrolla, en el caso de la atribucion a las tres Unidades de Ejecucion (epigrafe a).1
anterior), un procedimiento conformado a manera de una operativa mixta entre
los correspondientes a las Unidades de Ejecuciéon y a las Actuaciones de
Dotacion, procedimiento que se recoge explicitamente en el tan citado Articulo 76.8
del TRLOTUP/21.
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En cualquier caso, procede sefialar que la capacidad reglamentaria que caracteriza
el planeamiento urbanistico ya habilitaria, suficiente y juridicamente, al
establecimiento de este procedimiento en las Normas Urbanisticas del PEC
(articulos 1.2 y 11.3 de las NNUU).

5.2.1.3.- Consecuentemente, en las determinaciones graficas y normativas aplicables
ala gestion en el suelo del PEC del Cabanyal-Canyamelar se establecen las siguientes
determinaciones:

a). se identifican aquellos suelos localizados en Parcelas Aisladas ya obtenidos
por la Administracion (si bien, al no encontrarse urbanizadas, procedera su ejecucion
publica) y que el PEC destina, por un lado, a 10 Zonas Verdes (ZVNU1, ZVNU2,
ZVNU3, ZVNU4, ZVNU5, ZVNU6, ZVNU7, ZVNU8, ZVNU9, ZVNU10 y ZVNU11
alcanzando una Superficie Total de 34.073,95 m?s) y, por otro, a seis suelos
destinados a Equipamientos (EQ-NU1, EQ-NU2, EQ-NU3, EQ-NU4ab, alcanzando
una Superficie Total de 6.408,64m?s), asi como la parcela de Uso Hotelero (con

aprovechamiento lucrativo) localizada en la Subzona ENP,

b). se identifican los ambitos sometidos a Actuaciones Integradas mediante su
delimitacién como cuatro Unidades de Ejecucién y se mantienen los parametros

basicos del PAI “Entorno Piscinas” (con la denominacién “UE-PIN),

c). se identifican las nuevas Parcelas Aisladas de uso Dotacional que se vinculan
al Uso Hotelero de la Subzona ENP y a dichas Unidades de Ejecucién, o a la
compensacion de parte del aprovechamiento correspondiente al suelo
patrimonial de titularidad municipal localizado dentro de las Unidades de
Ejecucion en el caso de las Actuaciones Aisladas EQ-AIS TEP 1y VR-AIS TEP 1,
con la finalidad de su obtencién para el dominio publico mediante la aplicacion del

Aprovechamiento Adicional (AA) o la compensacion de aprovechamiento.

En concreto, cuatro Actuaciones Aisladas destinadas a Zonas Verdes (ZVAIST,
ZVAIS2, ZVAIS3 y ZVAIS4, alcanzando una superficie Total de 2.185,55 m?s), siete a
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Viario (VR-AIS TEP 1, VR-AIS 1, VR-AIS 2, VR-AIS 3, VRAIS 4, VRAIS 5 y VRAIS 6
con una superficie de 2.247,63 m?s) y cuatro a Equipamientos (EQ-AIS1, EQ-AIS2,
EQAIS3 y EQ-AIS TEP1 alcanzando una superficie Total de 5.821,36 m?s).

d). finalmente, en funcién de las demandas sociales y de razones de oportunidad
urbanistica debidamente justificadas, se identificaran en el momento de desarrollo de
las Unidades de Ejecucion y de la ejecucion del Hotel de la ENP, aquellas
Infraestructuras y Servicios publicos a re-urbanizar o aquellas Actuaciones de
Rehabilitacion o de Regeneracion urbana que pudieran ejecutarse con cargo al
remanente que pudiera mantenerse del porcentaje de plusvalias adicionales
(derivadas del Aprovechamiento Adicional, AA) generados en la parcela edificable
destinada al Uso Hotelero y a las Unidades de Ejecucion, tal como posibilita el articulo
76.8 del TRLOTUP/21.

Obviamente, estas determinaciones se conforman como un objetivo basico y
esencial del PEC del Cabanyal-Canyamelar que pretende hacer compatible,
coherente y realista las previsiones de la Ordenacién Urbanistica prevista con las
técnicas de gestion correspondientes, 1o que permitira garantizar, razonablemente, que
las propuestas del planeamiento se cumplan con la obtencion y desarrollo
“pacifico” de los nuevos Espacios Libres y Dotaciones y de la financiacién, al
menos parcial, de las Actuaciones de Reurbanizaciéon, Rehabilitacion y
Regeneracion de los preexistentes que se requieran para mejorar la calidad de vida
del Barrio y de sus vecinos, todo ello de acuerdo a los obligados principios que
deben presidir el nuevo paradigma del “urbanismo sostenible”, tanto en términos
sociales, como urbanisticos, econdmicos y ambientales que este PEC asume en

todo su contenido.

5.2.2.- GESTION ECONOMICA DEL PEC.

En este sentido y finalmente, con el objetivo de visualizar la trascendencia financiera

que supone la Estrategia Juridico-econdmica adoptada, tal como se analiza
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pormenorizadamente en la Memoria de Viabilidad Econdmica y en el articulo 1.5 del
TITULO I, “Regulacién de las Unidades de Ejecucion” del Documento de Normas
Urbanisticas del PEC, documento al que nos remitimos en aras de obviar reiteraciones
impropias, el valor econdmico que recibe el Ayuntamiento por el
Aprovechamiento Publico, AP, y por el Aprovechamiento Adicional, AA,
derivados del Aprovechamiento Bruto atribuido a las 4 UEs y al Uso Hotelero (Subzona
ENP), asciende a las siguientes cantidades:

A) Valor del Aprov. Publico, AP (2.726,12 uas)................... 1.716.991,06 €.

B) Valor del Aprov. Adicional, AA, y el Hotelero (*19.091,04 uas): ............
................................................................................... 12.024.109,02 €.

* El Aprov. sefialado se compone de 3.491,04 uas provenientes del AA de las tres
Unidades de Ejecucion que disponen de Aprovechamiento Adicional (UE 1,3y 4)y
15.600 uas generadas por el edificio Hotelero ubicado en la Subzona de Ordenacion
ENP (ver articulo 1.39 de las NNUU).

Estos valores econdmicos deberan aplicarse con las siguientes finalidades:

- el AP alapromocion publica de Viviendas Protegidas publicas en Alquiler,
y

— el AA a la obtencion de los suelos Dotacionales Aislados adscritos, asi
como a la financiacion, al menos parcial, del resto de Actuaciones de
Reurbanizacion, Rehabilitacion y Regeneracion urbanas previstas en el

PEC y ya comentadas.

Asimismo, y tal como se menciond con anterioridad (ver epigrafe a).3 del Apartado
5.2.1.2 anterior), la Actuacion Aislada EQ-AIS TEP1 junto a la VR-AIS TEP1, al tratarse
de suelos de titularidad municipal, se gestionaran mediante compensacion de parte del
aprovechamiento urbanistico correspondiente al suelo patrimonial de titularidad

municipal localizado dentro de las Unidades de Ejecucion.

Finalmente, el resultado juridico-econdémico final de la Estrategia adoptada viene a

poner de manifiesto la Viabilidad Econdémica favorable que comportan las
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previsiones urbanizadoras que el PEC contempla, asi como también viene a
determinar el computo de los Aprovechamientos pertenecientes a los titulares de los
suelos incorporados en las Actuaciones Aisladas, computo que, se expresa detallada
y rigurosamente en el Documento de Memoria de Viabilidad Econémica que
acompana a esta Memoria, Documento al que este apartado se remite para un mejor

conocimiento de las consecuencias derivadas de le gestion adoptada.

5.3.- Medidas Adicionales para evitar la eventual Gentrificacion.

Como medida adicional, pero no por ello de menor trascendencia y necesidad socio-
urbanistica, procede adoptar en el PEC del Cabanyal-Canyamelar disposiciones de
intencionada politica social y urbana que eviten y garanticen, en la medida de lo posible
juridicamente, la transformacion poblacional y eventual sustitucion de la vecindad
tradicional del Barrio por otros habitantes de mayor poder adquisitivo (gentrificacion),
al socaire de la revalorizacion que toda actuacién de Regeneracion y Rehabilitacion

Urbana insoslayablemente comporta.
1) El Parque Publico de Viviendas en Alquiler Social.

En este sentido, resulta necesario y procedente calificar los siguientes suelos para

la promocién de Viviendas de Proteccién Publica en régimen de Alquiler:

1.- los ya obtenidos en los procesos de expropiacion derivados del

afortunadamente ya suspendido desarrollo del antiguo PEPRI,

2.- los asi calificados ex novo en aquellos suelos de titularidad publica que se

establecen en el PEC, a saber:

a). suelos que hoy ya son de titularidad patrimonial publica, integrados en
las Unidades de Ejecucion de uso Residencial, y que tras la Reparcelacion
las parcelas ya urbanizadas que le correspondan a la Administracion se
adjudicaran a la misma como titular de esos suelos en la UE calificados para
VPO (el 60% del total de viviendas contempladas en cada UE), y
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b). aquellos oftros suelos derivados del porcentaje publico de
aprovechamiento derivado del principio de participacion publica en las
plusvalias que le corresponde a la Administracion (5% del Aprovechamiento)
en el desarrollo de las UEs (y que en las UEs de uso Residencial ya se
encuentran englobadas en el 60% del total de Viviendas sefialadas en la letra
anterior).

c). los conformados por las “Viviendas-Alojamientos Dotacionales” (QR)
ubicados en suelos de dominio publico que se prevén en las Unidades de
Ejecucidn y que se obtienen por Reparcelacion con destino a los menores de
35, mayores de 65 afios y a los colectivos sociales mas vulnerables, tal
como se establece en el Apartado 2 del ANEXO IV TRLOTUP/21, localizables en

Equipamientos publicos y constituidos eventualmente (a decidir en su momento por el

Ayuntamiento) en régimen de Complejos Inmobiliarios.

La finalidad de esta disposicion publica de Viviendas Sociales es obvia: se trata de
constituir un Parque Publico Estable de Viviendas Protegidas en Alquiler, gestionable
desde la Administracion por gestion Directa o por gestion Mixta con control mayoritario
publico, y destinado fundamentalmente a los habitantes y vecinos del Barrio, con el claro
e intencionado objetivo de “fijar” en los mismos un contingente suficiente de su
poblacién tradicional que impida su eventual transformacion social (Ver Apartado

5.5.2 siguiente).
2) La Acotada Regulacion de las Viviendas Turisticas.

Otra circunstancia que fomenta graves conflictos vecinales, incrementos
especulativos de los precios y, en definitiva, procesos de gentrificacion, resulta ser la

implantacion sobrevenida e intensa de las denominadas Viviendas Turisticas.

Obviamente, este problema exige la adopcidn de medidas restrictivas concretas para evitar

las consecuencias indeseables sefialadas.

En este sentido nos remitimos al ANEXO Il de esta Memoria y a la Seccion Primera del

Capitulo 3 de las NNUU del PEC para su conocimiento detallado
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5.4.- Determinaciones Juridico-Urbanisticas Especiales en el BIC.

5.4.1.- CONSIDERACIONES GENERALES.

La regulacion del BIC del Cabanyal-Canyamelar se sujetara principalmente a las

siguientes Normas:

1. La Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (LOTUP) y su ultima Reforma, la Ley 7/2021 y su Texto
Refundido (TRLOTUP/21).

2. La Ley 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat, de Patrimonio Cultural de

Comunidad Valenciana y sus modificaciones.

3. El Decreto 57/1993, de 3 de mayo, del Gobierno Valenciano, por el que se

declaré Bien de Interés Cultural.
4. El Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia.

9. El resto de normativa general y sectorial que resulte de aplicacion.

Como ya se ha sefialado, los principios rectores de la regulacion especifica que se

quieren recoger en el Plan Especial son:

1. La definicion de un Barrio para vivir.

2. Un Barrio ecléctico en edificios y personas.

3. Un Barrio con una gestion sostenible.

4. Un Barrio que continue haciéndose a si mismo.

5. Un Barrio que sea el frente maritimo de la ciudad.

Atendiendo a estos principios, se pretende implantar una Ordenacion en linea, (y como

no podria ser de otra manera) con la declaracion de Bien de Interés Cultural del area

del Cabanyal por el Decreto 57/1993, de 3 de mayo, del Gobierno Valenciano. Esta

declaracion protege el &rea en si misma por sus caracteristicas y valores intrinsecos

seculares fruto de la auto-organizacion de sus pobladores originarios y que consisten
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en -utilizando las palabras de la declaracion del BIC por la Administracion

autonomica- la creacion de:

“(...) una peculiar trama en reticula derivada de las alineaciones de las antignas Barracas, en las que
/9 )

se desarrolla una arquitectura popular de clara raigambre eclecticista.”

Es por tanto el area en su conjunto, su diversidad, su idiosincrasia, la naturaleza viva
de sus formas arquitectdnicas y estéticas y la creatividad de sus habitantes la que la

distingue por si misma como valiosa y digna proteccion.

Sobre esta base, como una linea de principio general se plantea una regulacién que
en los suelos ya consolidados por la edificacién mantenga y reconozca la parcelacién
y las edificaciones y construcciones preexistentes en todo el &mbito de actuacion en el
marco de las Normas Urbanisticas vigentes, sin que se contemplen en estos suelos
ya consolidados, operaciones de intervencion urbanistica que alteren su identidad y
hagan irreconocible o desdibujen el area, ya sea en todo o siquiera sea en una parte.
Y ello, sin perjuicio de que puedan contemplarse puntuales cambios v. gr. morfolégicos,
estéticos, paisajisticos o de uso en funcién de necesidades concretas Dotacionales o
correctoras de disfunciones funcionales que puedan apreciarse en determinados

edificios y construcciones.

5.4.2.- CONSIDERACIONES RELATIVAS A LOS “EDIFICIOS EN ALTURA".

Especial relevancia tiene el tratamiento de los Edificios en Altura “insertados” en el
ambito del BIC con relacién a la aplicacion del Régimen Transitorio del articulo 206.3
del TRLOTUP/21.

Ciertamente, la presencia de estos edificios construidos fundamentalmente durante la
pasada etapa del desarrollismo (décadas de los 60-70-80 del Siglo XX) con un elevado
numero de plantas y escasa estética, en nada armonizan, sino mas bien al contrario,
‘desentonar” en el escenario singular en el que se ubican, espacio urbano

conformado por el patrimonio edificado tradicional del Cabanyal.
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Asimismo, es relevante considerar que en el conjunto de estas edificaciones “en
altura” reside el 60% aproximado de la poblacién del BIC, lo que pone de
manifiesto, sin mas argumentaciones adicionales, la importancia cuantitativa de este

contingente edificatorio.

Todas estas consideraciones requieren la adopcion de medidas normativas apoyadas
en intencionados criterios de prudencia, en aras de evitar consecuencias sociales y
urbanisticas no deseables. Piénsese en las drasticas y juridicamente indeseables
consecuencias que comportaria su calificacion genérica de todo ese patrimonio
edificado en régimen de “Disconforme con la Ordenacion” y las consecuencias
indirectas que comportaria en términos de minoracion de valoracién econémica e
hipotecaria de los edificios al disponerse en su “horizonte temporal” su eventual
reedificacién adoptando las alturas “normalizadas” de las edificaciones tradicionales
colindantes y, finalmente, una tercera alternativa consistente en un régimen de
“recuperacion hacia la Ordenacion” planteando una normativa especifica que
viniera a validar la regulacion de las condiciones volumétricas y paramétricas

preexistentes.

Por ello y teniendo en cuenta las consideraciones expuestas, se procede a adoptar una

regulacion concreta en las Normas Urbanisticas que se acompafian a esta Memoria.

Para finalizar, la regulacién en el PEC del correspondiente Catalogo se atendra a la
normativa urbanistica y de patrimonio histérico y cultural, remitiéndose este apartado a

lo ya sefialado en el anterior Apartado 4.1 en aras de evitar reticencias impropias.

5.5.- Procedimientos y Técnicas de Ejecucion Concretas.

En virtud de lo expresado anteriormente, se proponen los siguientes procedimientos y
técnicas de innovacion instrumental concretas aplicables a la gestion del suelo del
PEC del Cabanyal-Canyamelar y que, en sintesis, se desagregan en las siguientes

actuaciones:
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55.1.- REGIMEN DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

a).- Tal como ya se ha sefialado se identifican 4 nuevas Unidades de Ejecucién en
el &mbito espacial de intervencién del PEC (denominadas en la legislacion Estatal
“actuaciones de renovacion urbana”) consistentes en la delimitacion de Actuaciones
Integradas de Reparcelacion sistematica (arts. 7.1.a).2) TRLS/5 y 732 y
concordantes TRLOTUP/21), en este caso delimitadas en &mbitos espaciales
discontinuos, Actuaciones susceptibles de asumir acotados incrementos de
aprovechamiento sobre los atribuidos por el PGOU vigente, con los objetivos
urbanisticos, por un lado de crear/completar los tejidos urbanos preexistentes en la
Zona en que se enclavan y disponer de los suelos Dotacionales publicos internos a las
UEs mediante la aplicacién de operaciones de equidistribucién y por otro lado vy
adicionalmente, posibiliten la generacioén de un excedente de plusvalias mediante
la disposicion de un incremento de una nueva categoria de aprovechamiento, el
Aprovechamiento Adicional, AA, complementario del Subjetivo, AS, 'y Publico, AP
que lucidamente el TRLOTUP/21 establece, Aprovechamiento derivado del porcentaje
publico de plusvalias, con la finalidad de la obtencion de los suelos Dotacionales
externos (a excepcion del EQ-AIS TEP1 y la VR-AIS TEP1, segun B)) a las mismas
localizados como Parcelas Aisladas en el Barrio (el ya sefialado ambito discontinuo),
asi como a coadyuvar en la financiacion, al menos parcial de los Costes derivados
de los procesos de Reurbanizacion de Infraestructuras y Servicios Urbanos y de
Actuaciones de Regeneracion o Rehabilitacion urbana que se vinculan
funcionalmente a estas Actuaciones, tal como establece procedentemente el marco

legal vigente y se pormenoriza mas detalladamente en el articulo 76.8 TRLOTUP/21.

Este Aprovechamiento Adicional, AA, se entregara al Ayuntamiento con caracter
fiduciario para su aplicacion a la obtencion de aquellos suelos Dotacionales o de
la ejecucion de aquellas actuaciones de Reurbanizacion o Regeneracion urbanas
bien mediante Compensacion en Aprovechamiento, o bien mediante
Compensacion Econdémica (articulo 82.1-b) del TRLOTUP/21), suelos que se

identificaran por el Ayuntamiento como vinculadas a la Unidad de Ejecucidn concreta
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en el momento de desarrollo de cada Unidad de Ejecucion (a estos efectos, ver la
regulacion juridico-urbanistica de las Unidades de Ejecucion recogida en el Documento
de Normas Urbanisticas que acompafian a esta Memoria Justificativa y, en concreto
a lo establecido en su articulo 1.9, “Estimaciéon Econdémica derivada de las
Determinaciones Basicas relativas a los Aprovechamientos Urbanisticos
resultantes de las Unidades de Ejecucion”, regulacién a la que este Apartado se

remite en aras de evitar reiteraciones impropias).

b).- Asimismo, las EQ-AIS TEP1 y la VR-AISTEP1 compensaran su aprovechamiento
en el momento oportuno en el que se desarrolle una Unidad de Ejecucion si bien en
este caso se llevara a cabo con aprovechamiento de titularidad patrimonial municipal

suficiente para cubrir los derechos atribuidos a dichas Actuaciones Aisladas.

5.5.2.- REGIMEN DEL USO HOTELERO LOCALIZADO EN LA SUBZONA ENP.

El uso Hotelero localizado en suelo de titularidad municipal en la Subzona ENP
permitira vincular su aprovechamiento (articulos 1.40. 1.41 e .42 de las NNUU) al
correspondiente a los suelos Dotacionales aislados mediante la aplicacidn de las

técnicas de las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

5.5.3.- CONSTITUCION DE UN PARQUE PUBLICO ESTABLE DE VIVIENDAS
EN REGIMEN DE ALQUILER SOCIAL.

Tal como se ha sefialado en el apartado 5.3 anterior, el PEC procede a Identificar y
calificar juridicamente de aquellas parcelas edificables destinadas a la promocion
inmobiliaria publica de Viviendas de Proteccion Publica y Viviendas-
Alojamientos Dotacionales (QR) en régimen de Alquiler, localizables bien en
Unidades de Ejecucion o bien en Parcelas Aisladas, a incorporar ambas al Patrimonio

Municipal de Suelo, parcelas que se integraran en un “Parque Publico Estable de
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Viviendas en régimen de Alquiler del Cabanyal”, que tal como ya se ha sefialado

anteriormente, se derivan de:

a)

b)

las reservas de Aprovechamiento Urbanistico Publico, AP, (5% AB)
procedentes de la aplicacién del principio de Participacién Publica en las Plusvalias,
mas las VPO establecidas en el PEC derivadas de la propiedad patrimonial
correspondientes al suelo que el Ayuntamiento (y otras Administraciones
publicas) disponen en el ambito de las Unidades de Ejecucion (incluidas las
ubicadas en la ENP adscritas a la UE.2) contingente de Viviendas Publicas que
alcanza las 256 VPO aprox.

los suelos edificables de uso Residencial obtenidos mediante la aplicacion de los
procesos de expropiacion municipal derivados del antiguo PEPRI, de las cuales
pueden estimarse como incorporables al Parque Publico unas 250 VPO,

las Viviendas Dotacionales (“Residencial Dotacional”, QR), tal como se
establecen en el Apartado 2 del ANEXO IV TRLOTUP/21, y conformadas como
Equipamientos publicos, con la posibilidad de construirse en régimen de Complejo
Inmobiliario (ver Apartado 4.3 del Articulo 11.2 de las NNUU), que pueden estimarse
en 447 Alojamientos Dotacionales (296 Alojamientos si se ejecutan los

Complejos Inmobiliarios).

NOTA.- En este Apartado no se han considerado las 88 Viviendas de titularidad

Publica ubicadas en el PAA-3 “Portuarios” derivadas del traslado de sus propietarios

a la manzana ubicada en la Parcela recayente a las calles Astilleros, Vicent Guillot tio

Bola y Vicent Guillot y Eugenia Vifies.

En consecuencia, se estima un Parque Publico Estable de Viviendas Protegidas en

Alquiler Social que alcanza las 802-953 Viviendas para su gestion publica destinada

a

garantizar el derecho constitucional al uso de una vivienda digna v,

complementariamente, a acomodar a la baja los precios de mercado y a impedir las

actuales tendencias a la gentrificacion.
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No obstante, este Parque Publico de Viviendas se considera minimo, teniendo en
cuenta que el Aprovechamiento Urbanistico correspondiente a la Administracion
Publica por causa de la titularidad patrimonial del suelo integrado en las Unidades de
Ejecucion destinado al régimen de Viviendas de Renta Libre o a otros usos lucrativos
no Residenciales, se procedera a la enajenacion publica de los mismas y el importe
econdmico derivado de ellos se aplicara a la obtencion de suelo para mas VPO como
para la financiacion de la construccion, tanto de las VPO o de Equipamientos publicos,

asi como también a eventuales Obras de Urbanizacidn o Rehabilitacion patrimonial.

5.5.4.- REGIMEN DE COMPLEJOS INMOBILIARIOS.

Aplicacion de la constitucién de Complejos Inmobiliarios en aquellos casos en que la
obtencion de los suelos Dotacionales posibilita la coexistencia del uso de dominio
publico derivado de la Dotacion correspondiente con usos edificables privativos,
socialmente compatibles con aquellos, con la finalidad de facilitar la obtencién de las
Dotaciones que asi lo posibilitaran mediante la aplicacion del proceso de

equidistribucion en el “propio seno” de determinadas parcelas.

En este sentido, en el PEC se prevé la posibilidad de este régimen aplicable a los
Equipamientos para los Edificios de Aparcamientos Publicos (ver Apartado 5.5.5
siguiente) y a las Viviendas Dotacionales, QR, (ver epigrafe e-3 del Apartado 4.1.4.3
y el epigrafe 3) del Apartado 5.1 anterior, asi como, y, sobre todo, el Apartado 4.3
del Articulo 1.2 de las NNUU).

5.5.5.- DOTACION DE APARCAMIENTOS PUBLICOS.

Finalmente, la adopcion de medidas destinadas a la aplicacion del principio de
movilidad sostenible en el Barrio mediante la conversion de una importante superficie
de Viario rodado (un 10 % del total) a “Viarios de Coexistencia®, ha comportado la
disposicion de “contenedores de Aparcamientos Publicos” que vinieran a

“‘absorber” la pérdida de plazas en superficie para los vecinos de la zona. De acuerdo
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a ello se ha procedido a la calificacion de determinados suelos destinados a la
implantacién concreta e intencionada de Edificios de Aparcamientos de titularidad
publica (a manera de un Equipamiento del Sistema de Movilidad Urbana), a construir
en el subsuelo y sobre todo en plantas en altura, edificados como un solo uso o
constituyéndose en régimen de Complejo Inmobiliario con otros usos privativos
socialmente compatibles, tal como se expresa detalladamente en el epigrafe e).3 del
apartado 6.2.2.1 siguiente y el Apartado 4.3 del Articulo 11.2 de las NNUU.

5.6.- Coherencia General, Justificacion y Racionalidad de las Técnicas y

Procedimientos a Aplicar.

La aplicacion racionalizada de los Procedimientos y Técnicas sefialadas en el Apartado
5.1 anterior en la entera gestion a proponer para el PEC del Cabanyal-Canyamelary la
coherencia general de todos los instrumentos a disponer, se justifica en el detallado
desarrollo juridico-urbanistico que se prevé en este Documento, encontrandose
garantizada, mas que razonablemente, su factibilidad técnica y viabilidad econémica
en el trascendental documento de Memoria de Viabilidad Econdmica que se
acompaia a esta Memoria y al que este apartado se remite en aras de evitar

reiteraciones impropias.

. PARAMETROS BASICOS RESULTANTES DE LAS PREVISIONES

ESTABLECIDAS EN LA NUEVA ORDENACION DEL PEC.
6.1.- Introduccion General.

Tal como se ha reiterado ampliamente a lo largo de esta Memoria Justificativa, el
objetivo juridico-urbanistico fundamental y sintéticamente expresado del PEC no
es otro que la mejora del espacio publico y del patrimonio edificado para los
vecinos del Barrio, intervenciones a llevar a cabo en el tejido urbano consolidado
por la edificacion y urbanizacion preexistentes, objetivos que se materializan en
Actuaciones intensivas y continuadas de Rehabilitacién de las edificaciones

existentes, asi como del incremento de Dotaciones publicas, tanto en Zonas Verdes
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como en Equipamientos Sociales que mejoren sustancialmente la calidad de vida de

sus habitantes actuales.

Obviamente, “en paralelo” pero expresamente subordinado al anterior objetivo basico
sefialado, procede intervenir urbanisticamente en “los vacios urbanos”
preexistentes de relevante dimension, identificandose 4 ambitos a desarrollar en
régimen de Unidades de Ejecucion multi-parcelarias (ver Fichas de Planeamiento y
Gestion en las Normas Urbanisticas de este PEC), con la finalidad estratégica de
‘rellenar” esos vacios anticipandose a su utilizacion espontanea y marginal (v. gr.
“terciaria de bajo nivel”) y con el objetivo de obtener un acotado Parque de Viviendas,
no solo integrado por las denominadas “Viviendas-Alojamientos Dotacionales”
(QR), viviendas-alojamiento localizadas en suelo de dominio publico, sino de las
Viviendas Protegidas de uso preferente (como minimo el 60% de Vivienda
Protegida, VPO, y como méaximo el 40% de Vivienda de Renta Libre, VRL), que
posibiliten la creacién de un Parque Publico Estable de Viviendas en Arrendamiento
Social que, por un lado posibilite la contencion de los precios de venta y alquiler
dejados a ‘la mano invisible de Adam Smith” y por otro contribuya a evitar los
indeseables procesos de gentrificacion que ya se estan iniciando, asi como también
propicie la obtencion de importantes paquetes de suelo Dotacional publico (sobre todo
de uso Escolar, Jardines y Equipamientos sociales) que permitan recualificar el espacio

publico y mejorar sustancialmente el actual estandar Dotacional del Barrio.

6.2.- Parametros Juridico-urbanisticos derivados de la Nueva Ordenacion

del PEC Cabanyal-Canyamelar.

Procede sefialar los Parametros Juridico-Urbanisticos en las tres situaciones posibles:
los derivados de la situacion preexistente, los atribuidos por el vigente Plan General y

los resultantes del PEC.

Pasemos a exponerlos.
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6.2.1.- PARAMETROS PREEXISTENTES.

Los parametros juridico-urbanisticos esenciales y materializados en la actualidad
(Edificabilidad extraida del Catastro de 2017 y la Poblacion del Padrén Municipal de
2016) en el ambito del PEC Cabanyal-Canyamelar deducidos de lo expresado en el
Apartado 4 de la Memoria Informativa (y al que este Apartado se remite en aras de
evitar reiteraciones impropias), parametros que a continuacion se transcriben para
su comparacion con los nuevos parametros deducidos de la Ordenacion

establecida por este PEC, resultan ser:

— Superficie del ambito del PEC ......................... 1.433.877,29 m?s (143,3 Has.)
- N°(aprox.)de Viviendas ...................................... 11.609 Viviendas.
~ N°Potencial de Habitantes ..............................o.. 26.700 habs.
- Edificabilidad Residencial Preexistente ...............c....... 989.508 m*R.
= ER s 0,6908 m?tR/m?s.
- Edificabilidad Total ambito PEC ......................... 1.388.944 m?t.
= BB 0,9697 m2t/m?s.
- Total Suelo Dotacional Publico .................cccccooeiiiiiiienin, 197.493,03 m?s.
- Ratio Dotacional Publica / Edif. Existente ................... 13,77 m2sDot/100 m?t.

6.2.2. PARAMETROS ATRIBUIDOS POR EL PGOU VIGENTE.

Datos extraidos del Plan General Vigente (ver ANEXO | adjunto a esta Memoria).

— Edificabilidad Potencial Total .....................ccooviiinnnnn. 1.552.003,42 m*.

— Superficie (Total) Dotacional prevista en el PGOU Vigente.........
............................................................................ 256.455,39 m?sDot.

— Ratio Dotacional Publica / Edif. Potencial ......... 16,52 m*sDot/100 m#.*

(*) El dato anterior incluye la superficie correspondiente al Paseo Maritimo, pues,
aunque forma parte del Dominio Maritimo Terrestre, el destino de su inclusién en los
calculos no es el de cumplimiento de minimos Dotacionales, sino la comparativa de la

Ratio Inicial y Final de la superficie Dotacional con relacién a la edificabilidad, y al
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encontrarse dicha superficie en ambas situaciones (Inicial y Final), no influye en absoluto

en la verificacidon de este dato.

6.2.3.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS DERIVADOS DE LA
NUEVA ORDENACION DEL PEC.,

6.2.3.1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.

Para determinar los nuevos parametros basicos deducidos de la nueva Ordenacion
que se derivan de las previsiones establecidas en el presente PEC, procede partir de

las siguientes consideraciones:

a). La exclusion del ambito del PEC de algunos suelos localizados en los
limites perimetrales contemplados en el Documento de Version Preliminar
presentado para la primera Exposicidn Publica del Plan por encontrarse en
ejecucion en aquellos momentos, ha comportado la redelimitacion del ambito del
PEC pasando de 1.487.339,00 m?s a una Superficie Total definitiva del ambito
de Actuacion de 1.433.877,29 m?s, superficie que es la que se utilizara para la
determinacion de los parametros juridico-urbanisticos correspondientes en el

Documento final del PEC.

b). Para determinar el incremento real de las nuevas viviendas que resulten del
desarrollo del PEC (sobre las preexistentes en 2017), deberé tenerse en cuenta
lo ya comentado en varias ocasiones, que en el suelo consolidado por la edificacién

se mantienen los parametros del PGOU vigente.

Incluso, en la denominada “Zona Cero”, area sometida al drastico proceso de
expropiacién para implantar la prolongacion de la Avda. Blasco Ibafiez
(afortunadamente “abortada”), uno de los objetivos basicos del PEC es recuperar
la trama urbana originaria, por lo que, siendo una zona de intervencion prioritaria,
no incorpora nuevas edificabilidades residenciales sustantivas con relacion a las

anteriormente existentes. De hecho, los 83 solares que la Administracién dispone,
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con una superficie de 10.185 m?s, posibilita la construcciéon aproximada de 250

viviendas, cantidad analoga a la que preexistia antes de la intervencion del PEPRI.

Por todo lo expuesto y sin perjuicio de los procesos de Rehabilitacion y
Regeneracion urbana que se van a realizar, en el “urbano consolidado” no

variara, sustancialmente, el parque residencial preexistente.

En consecuencia, el nimero real de viviendas que el PEC propone como
nuevas, se ubican en las Unidades de Ejecucion generadoras de nuevos

tejidos urbanos.

De acuerdo a ello, el contingente real de nuevas viviendas que propone el PEC se
sintetizan en las previstas en las Unidades de Ejecucion N° 1 (“Dr. Lluch”), N° 2
(“Mediterrani”) y N° 4 (“Ingeniero Fausto Elio”), que alcanzan las 419 vivs., y
la UE-PIN (“Entorno Piscinas”) que alcanza las 274 vivs, lo que supone un
total de 693 viviendas (con 100 m?t/vivda. de media, 69.900 m?tR), de las cuales
438 seran de Renta Libre (al incluir las 274 del PIN Piscinas) y 255 Protegidas,
asi como las destinadas a Alojamientos Dotacionales (QR) que alcanzan un total
de 447 Alojamientos (de 50 m?t/aloj. de media) en el caso de no ejecutar los

Complejos Inmobiliarios, o de 296 Alojamientos en el caso de ejecutarlos.

De acuerdo a ello, el nimero total de nuevas viviendas (sin contar las ya
anteriores del PIN Piscinas) e incluyendo los Alojamientos Dotacionales
ascienden a 715 nuevas viviendas para el caso de no ejecutar los Complejos

Inmobiliarios, y de 866 Alojamientos en el caso de ejecutarlos.
c). Incremento Real de Poblacion Estable.
c).1.- Incremento General de Poblacion.

El incremento General de Poblacion, INC-P, que el PEC propicia en funcion del

nuevo Parque Residencial ofertado, asciende a:

INC-P = (419 vivs. x 2,3 habts. / vivda. + 447 alojs. x 2 habts. / aloj.) = 1.858

habitantes (en el caso de no ejecutar los Complejos Inmobiliarios). En el caso de
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ejecutar los QR en régimen de Complejo Inmobiliario, estos ascenderian a 296 y el
incremento de poblacién alcanzaria los 1.556 habitantes, incremento que se
adicionara a la poblacién total derivada del parque de viviendas actual (11.609
vivdas. preexistentes + 274 vivs. en el PIN Piscinas) cuantificado en 26.700
habitantes, tal como se establece en el Apartado 4.1.2.2 de la Memoria Informativa
y el anterior Epigrafe 6.2.1, lo que comportaria una Poblacién Potencial Total,

PPT, al afo horizonte y en el ambito del PEC de:
PPT = (26.700 + 1.556) habts. = 28.256 habitantes.

, poblacion equivalente aproximadamente a la alcanzada en el Barrio a
mediados de la década de los 70 y que, lamentablemente, ha ido perdiendo

paulatinamente hasta hoy.

c).2.- Incremento a efectos de determinar la Reserva Escolar.

A los efectos de aplicacion del Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el
que se aprueba la Norma Técnica en materia de reservas Dotacionales
Educativas, el incremento real de poblacion estable, INC-P, que el PEC propicia
en funcién del nuevo Parque Residencial ofertado, a los efectos de considerar la
necesidad de incrementar, en su caso, la oferta de Dotaciones Escolares, tal como

corresponde a su consideracion como Servicios Publicos Universalizados.

Sin perjuicio de lo sefialado en el Epigrafe siguiente relativo a los Edificios
Disconformes con la Ordenacion Urbanistica y las trascendentes
consecuencias que comportaria la aplicacion del régimen legal que les es
propio, lo que redundaria en una oferta Escolar claramente excedentaria con
respecto a la “poblacidn horizonte” del PEC, a los efectos de la Justificacion de las
Reservas Escolares establecidas en el Plan nos remitimos al ANEXO Il de esta
Memoria (Reservas de Equipamiento Docente) en aras de evitar reiteraciones

impropias.
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CONSIDERACION FUNDAMENTAL RELATIVA A LOS EDIFICIOS
DISCONFORMES CON LA ORDENACION. - Valga esta Nota como reflexién para
que, en cualquier caso, se considere que todos estos datos poblacionales deben

considerarse estrictamente teoricos.

Debe tenerse en cuenta que la totalidad de edificios que superan las 3 plantas
(7-8 plantas) en el ambito del Cabanyal y que integran el 60% aproximadamente
de la poblacion existente en el Barrio, al encontrarse en régimen de
“Disconformes con la Ordenacién” tal como establece expresamente el vigente
Plan General, en el horizonte del PEC para toda la Ciudad y para el Cabanyal en
concreto, deberian sustituirse por edificios de 3 plantas, lo que implicaria una
disminucion extraordinaria de la poblacion final a residir en el Barrio,
circunstancia que comportaria un relevante incremento de las Ratios
Dotacionales resultantes (y en concreto la Educativa), lo que supondria una
mejoria extraordinaria de las ya mas que satisfactorias Ratios que se obtienen en
este PEC.

Quede puesto de manifiesto, por tanto, la aleatoriedad del calculo de la
poblacidon resultante tras el desarrollo total de las previsiones del PEC (y en este

punto, del PGOU) al horizonte temporal del mismo.

d). Con respecto al incremento de uso Terciario, se considera que la superficie

edificable de este uso propuesta en las 4 UEs y en la Subzona ENP (Uso Hotelero), alcanza

un total de 38.825,58 mtT, superficie que se incrementaria en 7492.31 mT ex novo si se

ejecutaran los Complejos Inmobiliarios en las Alojamientos Dotacionales ubicados en la
UE2, UE-PIN y ENP (de nuevo ver Apartado 4.3 del Articulo I1.2 de las NNUU).

SOCIEDAD ANGNIMA M|

e). Con respecto a las reservas de suelo Dotacional, procede analizarla segun

los dos usos tradicionales de este suelo:
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e).1.- Con respecto a los Espacios Libres, Jardines y Zonas Verdes, computando
tanto las superficies integradas en las 4 UEs obtenibles por reparcelacion
sistematica derivada del desarrollo de los Pais correspondientes, como la

localizada en la PAA-3 (1.746,32 m?s), asi como en las Actuaciones Aisladas
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(que alcanzan una nueva superficie de 2.034,93 m?s) que, tal como ya se ha
sefialado se adscriben a las UEs para obtenerlas con cargo al excedente de
Aprovechamiento Adicional (AA) que disponen, a manera de singulares
Actuaciones de Dotacion y al uso Hotelero de la ENP, asi como las nuevas Zonas
Verdes propuestas por el PEC sobre suelos publicos (que alcanzan una
superficie de 34.076,95 m?s), suponen una nueva superficie adicional a la

preexistente de Zonas Verdes Totales (ZV-T) generada por el PEC de:
Z\V-T = 64.070,78 m?s

, 10 que comporta un incremento sobre las reservas de Zonas Verdes
preexistentes (136.907,35 m?s) del + 46,80%.

- En este apartado resulta relevante sefialar la trascendental transformacion de
Viarios de Circulacion Rodada prexistentes en el ambito del PEC por “Viarios

de Prioridad Peatonal” o “Viarios de Coexistencia”.

Como ya se ha sefialado reiteradamente, uno de los objetivos basicos de la
Ordenacion propuesta por este PEC es la mejora sustancial de la calidad del
espacio publico y, en consecuencia, de la calidad de vida para los vecinos del
Barrio, asi como facilitar y fomentar al méximo posible la transversalidad Barrio-

Playa.

Para ello, se manifiesta como una medida basica la disposicién de “Viarios de
Coexistencia”, sobre todo en direccion al mar, con la finalidad de crear una malla
urbana “tranquila”, de trafico “sosegado y restringido a los residentes” que
propicie la generacion de una trama urbana isétropa y homogénea de “espacios
de relaciéon social” que interconecta peatonalmente los Jardines, Plazas y
Equipamientos previstos en el PEC y de todos ellos con el Paseo Maritimo y la

Playa, lo que enriquecerd muy sustancialmente la vida urbana y vecinal del Barrio.

En este sentido, debe sefalarse que la superficie de viario convencional
transformado en “Viarios de Coexistencia” asciende a 53.232,00 m?s, lo que

comporta un 10,18 % del total del Viario Total existente (522.569,77 m?s) y viene
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a poner de manifiesto la trascendental operaciéon de mejora y regeneracion

urbana que comporta la propuesta adoptada por este PEC.

De hecho, conviene sefialar que, en el TRLOTUP/21 ya se regulan estos “Viarios
de Prioridad Peatonal” como computables en el Sistema de Espacios Libres y
Zonas Verdes. Pues bien, la importante superficie de Viarios de Coexistencia que
el PEC propone (53.232,00 m?s, mas de 5 Has) vendria a incrementar
sustancialmente (en su caso casi a duplicar) la nueva reserva de Zonas Verdes,

ya cuantificada (en 64.070,78 m?s) que este PEC prevé.

e).2.- Con respecto a la superficie de suelo destinado a nuevos Equipamientos
Publicos, computando de manera andloga a las Zonas Verdes, tanto las
superficies integradas en las 4 UEs y en las PAA (en las que se reservan las
superficies de mayor dimension destinadas, v. gr. al uso Escolar o Deportivo, asi
como las destinadas a “Alojamientos Dotacionales” (QR), que alcanzan una
superficie en las UEs y PAAs de 21.741,35 m?s), como las localizadas en suelos
ya obtenidos por la Administracién (6.408,64 m?s), asi como en las Actuaciones
Aisladas que se adscriben a las UEs para su obtencion por reparcelacion y que
alcanzan una superficie de 5.821,36 m3s, suponen una nueva superficie adicional

a la preexistente de Equipamientos Total (EQ-T) generada por el PEC de:
EQ-T = 33.971,35 m?s

, 1o que comporta un incremento sobre la reserva de Equipamientos
preexistente (60.585,68 m?s) del + 56,07 %.

De lo expuesto, se deduce que el incremento total de Suelo Dotacional, SD-T,

que genera el PEC asciende a:
SD-T =98.042,13 m’s

, lo que comporta un incremento sobre el suelo Dotacional publico preexistente
(197.493,03 m?s) del + 49,64 %, lo que indica la clara mejora que el desarrollo del

PEC supone para la calidad de vida de los vecinos del Barrio.
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e).3.- En este punto procede sefalar la “singularidad” manifestada por los Edificios
de Aparcamientos Publicos en Altura, ya computados en el anterior epigrafe
destinado a los Equipamientos, y que se disponen en localizaciones parcelarias
concretas con la finalidad de compensar las plazas de aparcamiento que se

suprimen en los viarios que se transforman en “Calles de Coexistencia”.

En concreto se prevén los siguientes emplazamientos de Aparcamientos Publicos
en 4 parcelas para Edificios en Altura, uno que ya disponen del suelo obtenido
publicamente (EQ-NU2) y dos (EQ-AIST y EQ-AIS2) por obtener (mediante su
adscripcion a las 4 UEs y al aprovechamiento Hotelero ubicado en la Subzona de
Ordenacion ENP) y una (EQ-AIS TEP 1) por compensacion con aprovechamiento

de titularidad patrimonial municipal.

Las Actuaciones Dotacionales Aisladas, sefialadas alcanzan una Superficie para
Aparcamiento Total (SP-T) de:

SP-T =7.443,35 m’s

y su construccion se realizara en régimen de Complejo Inmobiliario
disponiendo en su Sotano, Planta Baja y Primera un uso lucrativo Terciario de
Dominio Privado y en las tres plantas superiores el uso de Dominio Publico de
Aparcamiento, lo que facilitara sustancialmente la financiacion de su edificacion,
alcanzandose un numero de plazas aproximado de (7.443,35 m?s / 25 m?s por

plaza) de:
298 plazas/ planta

, 1o que comporta una disposicion de un numero aproximado de plazas de
Aparcamiento totales (PT) ubicados en tres plantas de los Edificios en altura
de:

PT= 894 plazas
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que podran ampliarse en el caso de no utilizar el instrumento de complejo
inmobiliario, para alquilar mediante la aplicacion de una renta social a los

residentes que “han visto suprimida la anterior plaza existente en el viario, y

f). Finalmente, procede determinar la Edificabilidad Total que se prevé en el
PEC.

Tal como se ha manifestado en los Ultimos parrafos del Apartado 6.2.1 anterior, la
superficie edificable potencial que preve el PGOU, en el ambito del PEC
(1.552.003,42 m?), sin perjuicio de su aplicacién a la determinacion del indice
unitario global de edificabilidad con la finalidad de determinar los justiprecios
expropiatorios de los suelos Dotacionales y la valoracion de aquellos otros que
requiera la gestion juridico-urbanistica del PEC (ver la Memoria de Viabilidad
Econdmica que se acompafia a esta Memoria), se antoja como un techo edificable
de utopica materializacion dentro de la légica de la vigencia de este PEC que se
establece en el Apartado 7 siguiente, por lo que resulta razonable establecer la
Edificabilidad a materializar en los plazos de vigencia del PEC como la suma de la
Edificabilidad preexistente en la actualidad y la correspondiente a las nuevas
previsiones (en UEs y PAAs) que se establecen ex novo en el PEC, corregidas en
las modificaciones introducidas en el Catalogo cultural por la Direccién General de
Patrimonio, disponiéndose, por tanto, una Edificabilidad Total de referencia a

considerar en los plazos previstos en el PEC (EB) de:

EB = 1.617.911,46 m?. (ver Anexo Determinacion de los Parametros de
Edificabilidad Bruta y Suelo Dotacional Publico Previstos por el PGOU/88 y
en la Propuesta del PEC).

6.2.3.2.- PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS TOTALES DERIVADOS
DEL DESARROLLO DE ESTE PEC.

En consecuencia, los nuevos Parametros totales (sumados a los preexistentes)

derivados de la Ordenacion propuesta por el PEC se pueden sintetizar en:
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Superficie (definitiva) del ambito del PEC (ST) ............. 1.433.877,29 m?s.
Edificabilidad Total ambito PEC (EB) .............ccceevrenn 1.619.045,82 m*.*
Edificabilidad Bruta Preexistente (Catastro 2017)............... 1.388.944,00 m3.

Edificabilidad Bruta Pto. Asumido (PIN PISCINAS)................. 27.385,33 m*.

Nueva Edificabilidad Bruta en el PEC (Edif. Total PEC - Edif. Potencial

PSP UP R PPPRTPPP 65.908,04 m?t.
indice de Edificabilidad Bruta (IEB) ..........ccouwesrmmmmeessesnnee 1,129 m?t/m?%s.
Edificabilidad Residencial ..............coooovviiiiiiiiiiiiiicnn, 1.058.731,21 m*R.
Edificabilidad Resid. Preex. (Catastro 2017)....................... 989.508,00 m*R.
Edificabilidad Resid. Pto. Asumido (PIN PISCINAS)............... 27.385,33 m*R.
Nueva Edificabilidad Resid. en el PEC..........cc.ccovvvvviviin, 41.837,88 m4R.
Edificabilidad VPO...........coooiiiiiii e 25.403,02 m*R.
Edificabilidad VRL...........cccooiiiiiiiiieee e 16.434,86 m*R.
indice de Edificabilidad Residencial (IER) ................... 0,7384 m*R | ms.
N° (aprox.) Total de Viviendas en Ambito PEC................ 12.302 Viviendas.
N° de Viviendas Preexistentes (Catastro 2017).................... 11.609 Viviendas.

— Para N° de Viviendas: Ver Articulo Il de las NUU.

N° Maximo de Viviendas Planeamiento Asumido (PIN PISCINAS).......... 274
as.

N° de Viviendas nuevas Totales en el PEC..............cccccviinenna 693 Viviendas.
N° Viviendas de Renta Libre (VRL)..........coovvvvviieniiiiiiiiiiinnn, 437 Viviendas.
Nuevas Viviendas Protegidas (VPO)........ccccoovrrnrrnnncceen . 256 Viviendas.

N° Viviendas-Alojamientos nuevos Dotacionales (QR).............. 296 Viviendas

(opcion de ejecucion de Complejo Inmobiliario).
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N°Viviendas-Alojamientos nuevos Dotacionales (QR)............... 447 Viviendas

(opcion de no ejecucidén de Complejo Inmobiliario).

Densidad Residencial Media (Sin QR) ...........ccovvvviieiiiiiiiiiiien 85,79 vivs/Ha.
N° (aprox.) de Habitantes (inc. QR con Cl).............cccveeiiiininnnen... 28.256 habs.
Superficie Espacios Libres y Zonas Verdes Publicas........... 254.210,13 m3s™**,
Superficie Equipamientos Publicos..............ccccecvvrvercncneenennn. 94.557,03 m?s.
Total Suelo Dotacional Publico (24,47 % s/ ST)..........ccceenuuene 348.767,16 m?s.
Ratio Dotacional Publica ............ccccovvvvviiiinnieennn e, 21,54 m?sDot/100 m?.

Viario Publico (Sin computar el Viario Interno de las 4 UEs ni de la UE-PIN): (32,48
90 ST ST) e 465.772,00 m?s.

Viarios de Coexistencia (11,43% s/ viario publico) ..........c.ceerunen. 53.232,00 m?s.

*(Segun determinaciones del Anexo “Determinacion de los Parametros de
Edificabilidad Bruta y Suelo Dotacional Publico Previstos tanto el PGOU/88

como en la Propuesta del PEC”.

**(Incluido los 53.232 m?s de Viarios de prioridad peatonal).

6.2.3.3.- CONCLUSIONES DERIVADAS DE LOS NUEVOS PARAMETROS
DERIVADOS DEL PEC.

De los parametros expuestos en el Apartado anterior se deduce lo siguiente:

La Densidad Residencial Media no supera las 100 vivs/Ha-por lo que, sin perjuicio

de que nada legal hubiera impedido su superacion, se procede a mantener la cobertura

formal suficiente para haber incrementado la edificabilidad preexistente en lo que

urbanistica y socialmente se ha considerado necesario en virtud de los objetivos

establecidos en el PEC.
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De hecho, los incrementos de Aprovechamiento que se han dispuesto cumplen las
condiciones establecidas en el articulo 36.4 TRLOTUP/21 y, en concreto, las reservas
de suelo Dotacional de suelo determinadas en funcion de los incrementos de
aprovechamiento atribuidos no resultan inferiores, sino todo lo contrario, pues la Ratio
Dotacional obtenida de 21,54 m?sDot. / 100 m? supera en un 30% la Ratio
Dotacional Potencial del PGOU de 16,52 m?s/100 m? y un 53% la ratio Dotacional
Preexistente en el Ambito del PEC (13,77 m?s/100 m2t) lo que viene a expresar, sin
mayores argumentos, la mejora muy sustancial que el PEC ofrece con relacion a

la calidad de vida de los vecinos del ambito de la actuacion.
CUMPLIMENTACION DEL ARTICULO 8 DEL ANEXO IV DEL TRLOTUP/21

Resulta procedente sefialar que la disposicién adicional de la eventual superficie de
Red Primaria de Zonas Verdes que establece el articulo 8 del ANEXO IV del
TRLOTUP/21 para las Modificaciones de Plan, no tiene razén de ser en este PEC.
Téngase en cuenta que el PGOU/88 ya dispone de un excedente de Red Primaria de
Zonas Verdes, tal como se sefiala en el Documento de la Revision Simplificada del
PGOU de diciembre de 2014, en el que se sefiala en el apartado 6.9.3 de su Memoria
(pag. 114) que la Superficie a Considerar para la Red Primaria de Zonas Verdes
asciende a 13.787.486,51 m?s, lo que comporta una Ratio de 16,40 m?s/habit., lo que
supera ampliamente, el minimo establecido en el TRLOTUP/21 (10 m?s/habit.). Por
otro lado, ya el propio PEC preveia como Sistema General de Zonas Verdes algunos
espacios (v. gr. el Parque del Dr. Lluch) que ni cumplian las condiciones dimensionales
establecidas entonces por la Ley del Suelo vigente, Texto Refundido de 1976, para
considerarlos como tales, ni tampoco los cumplirian ahora con la nueva regulacion del
TRLOTUP/21.

Asimismo, la mera constatacion del incremento de Zonas Verdes y Espacios Libres
que proporciona este PEC, sin entrar a considerar su condicién de Ordenacion Primaria
0 Secundaria, incremento que asciende al 49,64% (mas de un tercio) sobre la
preexistente, ya pone de manifiesto la innecesariedad de disponer nuevas reservas de

Zonas Verdes en el &mbito del Cabanyal.
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Por otro lado, el articulo 8.2 del Anexo IV del TRLOTUP/21 establece:

“8.2. Como regla general, la ordenacion modificada tendrd un estdndar dotacional global igual o superior al
de la ordenacion vigente, referidos al dmbito de la modificacion. Cuando la modificacion cambie el uso dominante del
ambito modificado, el estandar dotacional global de referencia serd el del drea urbana homogénea en la que esté
incluido el dmbito de la modificacion.”

También se puede comprobar la cumplimentacién por parte del PEC de dicho precepto:

Como se constata en el Plano 0.07, los Equipamientos nuevos que se incluyen en el

PEC son los siguientes:

EQUIPAMIENTO EN UEs Y EQUIPAMIENTO PROP. SUELO EQUIPAMIENTO A. AISLADAS A
PAAs OBTENIDO OBTENER

EQ-INT1 9.776,82 m?s|EQ-NU1 968,41 m?s|EQ-AIS1 2.160,60 m?s
EQ-INT2 7.932,24 m?s| EQ-NU2 (parcialmente| 1.983,08 m?s|EQ-AIS2 1.668,00 m?s
EQ-INT3 740,97 m?s|EQ-NU3 3.240,48 m?s|EQ-AIS3 361,09 m?s
EQ-INT4 996,81 m?s|EQ-NU4ab 216,67 m?s|EQ-AIS TEP1 (parcialment{ 1.631,67 m?s
EQ-INT5 354,08 m?s| TOTAL 6.408,64 m?s| TOTAL 5.821,36 m?s
EQ-INT6 489,89 m?s

EQ-INT7-8 1.450,54 m?s

TOTAL 21.741,35 m?s

Por otra parte, si se analiza el Plano 0.06, las Zonas Verdes de nueva creacion por el PEC

son las siguientes:

ZONAS VERDES ZONAS VERDES GV SN Uy
ACTUACIONES PROPUESTAS SUELO e
AISLADAS A OBTENER PUBLICO

ZVAIS1 557,19 m?s|ZVNU1 1.367,55 m?s|ZVINT1 1.840,64 m?s
ZVAIS2 | 1.303,18 m?s|ZVNU2 3.524,43 m?s|ZVINT2 4.349,58 m?s
ZVAIS3 194,29 m?s|{ZVNU3 12.753,97 m?s|ZVINT3 1.233,89 m?s

Total 2.034,93 m?s|ZVNU4 597,58 m?s|ZVINT4 1.471,31 m?s
ZVNUS 734,86 m?s|ZVINT5 1.746,32 m?s
ZVNUG6 924,54 m?s|ZVINT6 3.306,47 m?s
ZVNU7 388,13 m?s|ZVINT7 4.539,50 m?s
ZVNUS8 7.627,90 m?s|ZVINT8 469,59 m?s

ZVNU9 2.969,02 m2s|ZVINT9 7.345,02 m?3s
ZVNU10 1.141,76 m?s|ZVINT10 329,45 m3s
ZVNU1] 2.047,21 m?s|ZVINT11 367,48 m?s
Total 34.076,95 m?s|Total 26.999,25 m?s

La superficie total de Dotaciones incrementada asciende a 98.042,13 m?s.
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Por otra parte, las “huellas” de las nuevas edificaciones que se establecen en el PEC y que

estan ubicadas sobre suelos Dotacionales, generan lo siguiente:

UNIDAD DE EJECUCION Ne 1 UNIDAD DE EJECUCION N2 2
EDIFICIO N2 PLANTAS SUPERFICIE EDIFICIO |N2 PLANTAS SUPERF'C'ZE
T T T e I
2 11+BC 920,06 m?s S OR I+BC 240,94 ms
3 I11+BC 619,70 m2s 4 V+A 778,19 m?s
4 I11+BC 655,62 m?s 5 V+A 696,91 m?s
> HI+BC 1.330,05 m’s UNIDAD DE EJECUCION N2 3
6 [11+BC 476,36 m’s EDIFICIO N2 PLANTAS SUPERFICIE
7 11+BC 796,52 m2s R VI+A 1.028,43 m%s
8 11+BC 641,83 m2s | 187,25 m*s
2 VI+A 953,83 m?s
UNIDAD DE EJECUCION N© 4 PAA NOT
EDIFICIO N2 PLANTAS SUPERFICIE 5110 T N2 PLANTAS SUPERFICIE
Total 3.498,80 m?s 1 VA 992,54 m2s
1 11 1.019,37 m2s 2 IV+A 858,69 mzs
I 2.479,43 m?s
2 (QR) 1.450,54 m?s 5
2 s 2000 s CI0 [N° EL/AAK}/L\]S : SUPERFICIE
Total 875,78 m?s =
a Vi 631,32 m?s Total 2.370,47 m3s
v 244,46 m?s 1 X 1.906,35 m?s
Total 845,75 m?s | 464,12 m?s
5 IV+A 218,88 m?3s
PBD+II 96,01 m?s P.A.A. N23
v 530,86 m’s EDIFICIO| N2 PLANTAS | SUPERFICIE
1 111+BC 1.298,23 m?s
2 [11+BC 1.020,08 m?s
BLOQUES
ENP
ASTILLEROS

837,82 m?s |3.213,03 m3s
831,26 m?s | 697,27 m?s
777,67 m3s

De toda la informacion expuesta podemos observar, que la superficie ocupada con nuevas
edificaciones alcanza los 31.734,16 m?s y que la correspondiente a las nuevas Viviendas
Dotacionales es de 2.191,48 m?s. Ademas de las anteriores Superficies, el Planeamiento

asumido conformado por el PIN Piscinas posee las siguientes superficies de huellas:
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UNIDAD DE EJECUCION PIN

EDIFICIO N2 PLANTAS SUPERFICIE
1 v 212,63 m3s

2 v 592,47 m2s
3 v 292,20 m3s
4 V+A 930,00 m?3s
5 V+A 818,70 m?s
6 V+A 958,93 m?s
7 V+A 623,33 m2s
8 QR V+A 354,08 m2s
9 QR V+A 489,89 m?s

Se puede concluir, que tanto con los anteriores datos, asi como la justificacion de la
superficies Dotacionales preexistentes y sus incrementos se cumplimenta lo
establecido en el articulo 8 del ANEXO IV del TRLOTUP/21.

6.2.3.4.- ESTIMACION ECONOMICA DERIVADA DE LAS DETERMINACIONES
BASICAS RELATIVAS A LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
RESULTANTES DE LAS 4 UNIDADES DE EJECUCION (SIN CONSIDERACION
DEL PIN) Y DE LA SUBZONA ENP.

1°). Como resumen sintético de las determinaciones basicas relativas a los
aprovechamientos urbanisticos resultantes de las cuatro UEs y del Uso lucrativo Hotelero
localizado en la ENP, por su relevancia para el desarrollo del PEC y la formulacion de la

Memoria de Viabilidad Econdmica, procede sefialar las cinco ESTIMACIONES siguientes:

PRIMERA. EI Aprovechamiento Bruto (AB) total alcanzado por las cuatro Unidades de

Ejecucion asciende a: 53.438,79 uas.

SEGUNDA. El Aprovechamiento Publico (AP) obtenido en las 4 UEs y cuya finalidad es
la obtencidn de suelo para Vivienda Protegida (VPO) para integrarla en el Parque Publico

de Vivienda en Arrendamiento, asciende a:

2.726,12 Uas (5% de AB para la UE1, UE2 y UE3 y el 5,55% para la UE4),

equivalente a:
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(2.726,12 uas / 0,531889557 uas/m?t) 5.125,35 m*t. de VPO,

Equivalentes, a su vez, a 51 VPO publicas a integrar en el Parque Publico de Viviendas

en Alquiler.

TERCERA. El Aprovechamiento Adicional (AA) obtenido en tres de las 4 UEs, cuya
finalidad es la de financiar la obtencion de suelo para Dotaciones Aisladas en
localizacién exterior a las UEs, reurbanizacion de Infraestructuras preexistentes o

financiacion de operaciones de Rehabilitacion o Regeneracion Urbana, asciende a:
3.491,04 Uas.

CUARTA. El Aprovechamiento correspondiente al Uso Hotelero en ENP a incorporar
al resto de recursos publicos para financiar las Actuaciones Dotacionales Aisladas

localizadas en el interior del Barrio, asciende a:
15.600,00 Uas.

QUINTA. El Aprovechamiento Subjetivo (AS) obtenido de las 4UEs atribuible a los

titulares del suelo de las UEs, asciende a:
47.212,63 Uas (88,35 % de AB).

2°). EI Valor Econémico de los Aprovechamientos que corresponden a la
Administracion (con caracter patrimonial o fiduciario) como son los Aprovechamientos
Publico, Adicional y el Hotelero en ENP anteriores, sobre la base del valor medio de la
Unidad de Aprovechamiento urbanizado, 629,83 €/m?, de la unidad de aprovechamiento

deducida del Estudio de Mercado, ascienden a las siguientes cantidades:
a). Valor estimado del Aprovechamiento Publico, AP:
2.726,12 uas x 629,83 €/ua = 1.716.991,06 €.
b). Valor estimado del Aprovechamiento Adicional, AA:

3.491,04 uas x 629,83 €/ua = 2.198.761,02 €.
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c). Valor estimado del Aprovechamiento correspondiente al Uso Hotelero en
ENP:

15.600 uas x 629,83 €/ua = 9.825.348,00 €.

El Valor Total de los Aprovechamientos publicos mencionados, asciende a:
1.716.991,06 € + 2.198.761,02 € + 9.825.348,00 € = 13.741.100,08 €.

3°). Finalmente, tal como resulta preceptivo, en el momento del desarrollo urbanistico
de cada una de las Unidades de Ejecucion deberan actualizarse los Valores de
Repercusion sobre la base de un Estudio de Mercado actualizado a ese momento, lo
que permitira determinar los auténticos valores economicos de las Actuaciones adecuadas

al momento de la inversion y ejecucion de las mismas.
7. VIGENCIA Y PLAZOS PARA LA REVISION DEL PEC.

Como establece con caracter general el Urbanismo espafiol, la vigencia del planeamiento
es indefinida hasta que razones juridico-urbanisticas, de manera motivada, requieran la
Revisidn, al menos parcial, de las caracteristicas y determinaciones pertenecientes a la

Ordenacién Estructural del modelo definitorio previsto por el planeamiento concreto.

En el caso de este PEC, la vigencia indefinida le es, obviamente, aplicable como

corresponde a cualquier instrumento de planeamiento.

No obstante, teniendo en cuenta la ratio anual normalizada de produccién residencial que,
para el caso del PEC y de su “dimension urbanistica” puede estimarse razonablemente en
la promocidn y ejecucion de 10 viviendas por cada 1.000 habitantes/afio y considerando
los tiempos de gestion normal que conlleva el desarrollo de las Actuaciones Integradas,
desde la aplicacion del principio de prudencia procede establecer un plazo para revisar el
desarrollo del PEC en 15 afios contados a partir de la Aprobaciéon Definitiva y la entrada

en vigor del mismo.
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CONCLUSIONES GENERALES A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PEC.
8.1. Conclusion General.

Como conclusion general de esta Memoria Justificativa, cabe resefiar que el modelo
de desarrollo urbano que se ha adoptado para la formulacién de este PEC cumple
rigurosamente los principios y criterios que presiden los objetivos sociales,

urbanisticos y medioambientales establecidos en el Apartado 2 de esta Memoria.

Asimismo, queda demostrado que los Parametros Juridico-urbanisticos derivados
del acotado incremento de viviendas y de edificabilidad correspondientes a la
Propuesta de Ordenacion del PEC, cumplen estrictamente los estandares y las
determinaciones normativas y legales establecidas en el TRLS/15 y el
TRLOTUP/21 vigentes.

Por otro lado, la factibilidad juridico-urbanistica de la ejecucion de las previsiones
de Urbanizacion, Rehabilitacion y Regeneracion urbanas que se prevén en este
documento de PEC puede afirmarse que se encuentra garantizada razonablemente
mediante la aplicacion de los nuevos Instrumentos de Gestion Juridico-
urbanistica y Econémica disponibles por la nueva legislaciéon urbanistica Estatal y
Autondmica (ver apartados 5.1 y 5.2 de esta Memoria Justificativa) como son la
innovadora utilizacién instrumental de las Unidades de Ejecucion en régimen de
“singulares Actuaciones de Dotacion” (generadores de acotados excedentes de
aprovechamiento), asi como los Complejos Inmobiliarios (con aplicacion especifica
a los Edificios de Aparcamiento Publico y, en su caso, de los “Alojamiento-Residencias

Dotacionales”).

De hecho, la innovadora “caja de herramientas juridico-econdmicas” posibilita,
ademas, atribuir parte de los excedentes de aprovechamiento urbanistico
generados en la gestion a las Actuaciones de Transformacion Urbanistica con la
finalidad de coadyuvar en la financiacion de los Costes derivados de los

procesos de Renovacion infraestructural y de Regeneracion urbana (Apartado
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5.2.1 de la Memoria Justificativa, y del marco legal vigente conformado por el
TRLOTUP/21.

Asimismo, también queda asegurada la Viabilidad Econémica de las previsiones
urbanizadoras y de ejecucion del PEC, aspecto fundamental que no siempre se
acomete con el rigor deseable en los tradicionales instrumentos de planeamiento. En
este caso, el positivo resultado en el desarrollo de otra nueva técnica aportada por la
reciente legislacion urbanistica, la Memoria de Viabilidad Econémica que acomparia

a esta Memoria, lo garantiza detalladamente y con toda precision.

Obviamente, la disposicion en la gestion de los citados instrumentos juridico-
urbanisticos sera complementaria de la aplicacién de los recursos econémicos, si
bien limitados por mor de la actual coyuntura, que corresponda tanto a los privados,
propietarios y empresarios particulares especialmente beneficiados en la proporcion
establecida por la legislacion vigente, asi como de los recursos publicos y ayudas
oficiales vigentes, Autonémicas, Estatales y Europeas, aplicables para el desarrollo

de estos procesos de Rehabilitacion, Recuperacion y Regeneracion urbana y social.

El PEC, como instrumento de planeamiento, se constituye en un elemento necesario
pero no suficiente, para la Regeneracion de todo el Barrio, por ello insistimos tanto,
en la importancia de la Gestion por medio de la potenciacion de un instrumento como

la Oficina del Cabanyal-Canyamelar.

Ademas, como disposiciones complementarias para la intervencion en los posteriores
procesos de edificacion seria deseable que pudieran desarrollarse o ampliarse
determinados aspectos que no son propios de un planeamiento integral y generalista
como es el PEC, tales como son un vademécum constructivo o un estudio
cromatico a tener en cuenta en los futuros proyectos de Rehabilitacién y de
Renovacion urbana, pero que pueden ayudar extraordinariamente la recuperacion de

un espacio patrimonial como es el Cabanyal-Canyamelar.
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8.2. Oficina de Gestion ad hoc.

Finalmente, tal como reiteramos y sefialamos en el apartado anterior, la disposicion
de un Organo de Gestion “de proximidad”, coordinado e integrado en la Estructura
Administrativa municipal existente en el Ayuntamiento, que se responsabilice del
seguimiento y del control juridico-urbanistico del desarrollo del PEC se manifiesta
como o6rgano absolutamente necesario e imprescindible para poder garantizar la

viabilidad, eficacia y la agilidad en el cumplimiento de las previsiones del Plan.

9. DISPOSICION DEFINITIVA.

Hasta aqui la redaccion explicativa y motivada del Documento Definitivo y Juridico-
urbanistico de Memoria Justificativa que forma parte esencial de la documentacion
completa que integra el expediente correspondiente al PEC final, Memoria que
firmamos en representacion del Equipo Redactor y que sometemos al Ayuntamiento
Pleno de Valencia para su consideracion politico-urbanistica y Aprobacion municipal
previa a su Aprobacién Definitiva por la Comision Territorial de Urbanismo en Valencia

de la Generalitat VValenciana.

Valencia, febrero 2023.

Por el Equipo Redactor.

L
—

bt

Gerardo Roger Fernandez Fernandez. Luis Casado Martin.

AUNMS

Actuaciones | LUreanas pE TVaLENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPAL



ANEXO l. DETERMINACION DE LOS
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD BRUTA Y
SUELO DOTACIONAL PUBLICO PREVISTOS

TANTO EL PGOU/88 COMO EN LA PROPUESTA
DEL PEC.




1. DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD BRUTA
POTENCIAL DEL PGOU VIGENTE EN EL AMBITO DEL PEC.

Para la determinacion de la Edificabilidad Bruta Potencial del PGOU vigente se
utilizan los datos extraidos de la Web Municipal de Urbanismo (WMU):
https://aytovalencia.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=d2c2alb4877b
42ba80dace1102003h64

Para el calculo de las Edificabilidades se han aplicado las siguientes determinaciones
normativas en funcion de su zonificacion en el PGOU:

1.1. EN MANZANAS EXTERIORES AL AMBITO APLICABLE A LAS NORMAS
TRANSITORIAS POSTERIORES A LA SUSPENSION DEL PEPRI.

CHP 2.-

Art 6.9.2 Pardmetros de emplazamiento.
La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en
WMU. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior.
La profundidad edificable sera la sefialada en WMU. Caso de no indicarse ésta,
no se podré rebasar los 14 metros. No obstante, en este ultimo caso, las porciones
del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de
resultar menores de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de plantas
asignado por el Plan. El resto del patio de manzana se destinara a espacios libres
de patio de parcela.
No obstante, se admitira en los patios de parcela la construccion de edificaciones
auxiliares, en planta baja, al servicio del mantenimiento y utilizacion del patio,
con las siguientes condiciones:
a) Las edificaciones auxiliares no podréan situarse a menos de 20 metros de
las alineaciones exteriores ni tener una superficie construida mayor de 60
metros cuadrados por parcela.
b) El patio de parcela, en contacto con la edificacién principal, resultante
libre de edificacion no podré tener una superficie menor de 30 metros
cuadrados.
c) La altura de cornisa de la edificacion auxiliar no seréa superior a 4 metros
(consideramos 1 planta).
El nimero de plantas edificables sera la sefialada en WMU
La edificabilidad en m2t sera la que resulte de multiplicar el nimero de plantas edificables
edificable por la ocupacién de la parcela obtenida segun el art 6.9.2

ENS1.-

Art 6.18.2 Parametros de emplazamiento.
La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en
WMU. La edificacion no podréa retranquearse de la alineacion exterior (salvo lo
dispuesto para los aticos).
La profundidad edificable sera la sefialada en WMU. Caso de no indicarse ésta,
no se podré rebasar los 20 metros. No obstante, en este ultimo caso, las porciones
del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de


https://aytovalencia.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=d2c2a1b4877b42ba80dace1102003b64
https://aytovalencia.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=d2c2a1b4877b42ba80dace1102003b64

resultar menores de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de plantas
asignado por el Plan. En el resto del patio de manzana se podra construir en planta
baja.

El nimero de plantas edificables sera la sefialada en WMU

La edificabilidad en m2t sera la que resulte de multiplicar el nimero de plantas edificables

por la ocupacion de la parcela obtenida segun el art 6.18.2

A esta edificabilidad se le afadira la de los aticos segun el Art 6.19.5 a)
Se autoriza la construccion de aticos excepto en edificios de mas de ocho plantas
(incluida la baja). Los aticos quedaran retirados 4,00 metros, como minimo
respecto de los planos de fachada, coincidentes con la alineacion exterior, del
edificio recayentes a vial o espacio libre publicos. La altura de cornisa maxima
del atico sera de 3,20 metros sobre la del edificio (1 planta).

EDA.-

Art 6.24.2 Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en WMU.
La altura edificable sera la sefialada en WMU.

La edificabilidad en m2t sera la que resulte de multiplicar la altura edificable por la
ocupacion de la parcela obtenida segun el art 6.24.2.

La manzana catastral n°® 02 en el Canyamelar, segun el plano guia (05 _PGOU_guia
manzanas.pdf), comprende un EDA al que segin la WMU se le asignan 5.100 m2 de
techo (ver en carpeta Ficha EDA, la ficha “CM _02.pdf”).

TER 2b.-

La Edificabilidad Neta es la que resulta de multiplicar los m?s por el coeficiente de
edificabilidad indicado en el Art.6.47: 1,40 m?t/m?s

TER 3.-

La Edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo de plantas
segun WMU (Art. 6.48).

TERS.-

La edificabilidad Neta es la que resulta de multiplicar los m?s por el coeficiente de
edificabilidad indicado en el Art.6.50: 3 m?t/m?s.

Nota: La Manzana Catastral n°® 03 en el Canyamelar, segin el Plano Guia
(05_PGOU_Guia manzanas.pdf), comprende un EDA, un TER5A, TER5B y TERSC.
Cada una de estas categorias de TER define una Edificabilidad total Terciaria de la
manzana diferente. Ver Fichas descargadas de Informe de Circunstancias Urbanisticas:

e CM_03 TER5A_GASOLINERA
e CM_03 TER5B
e CM_03 TER5C

En la Edificabilidad calculada en la Tabla de Excel se ha puesto la consolidada
actualmente.



TER 5A-antiguo TER 5
La Edificabilidad Neta es la que resulta de multiplicar los m?s por el coeficiente de
edificabilidad indicado en WMU: 1 m?/m?s,

PDR
Red Primaria Dotacional Residencial. Dentro de la carpeta “Fichas PDR”, ver la Ficha:
“Parcela dotacional Dr. Lluch con Tarongers.pdf .

1.2. EN_MANZANAS INTERIORES AL AMBITO DEL PEPRI CABANYAL-
CANYAMELAR.

En este ambito, y dentro de los limites del encargo, es decir, a Poniente de Dr Lluch, se
distinguen las siguientes Zonas:

1. Ambito del planeamiento diferido M-4 Cabanyal-Canyamelar delimitado en el
Plan General de Ordenacion Urbana de 1988 (PG88).

2. Zonas incluidas en los &mbitos de Actuacién 1.01, 1.02, 1.11, 1.12, 3.01y 4.01
delimitados en el PEPRI.

3. Zona incluida en el ambito de Actuacion 5.03 delimitado en el PEPRI.

1.2.1. Ambito del planeamiento diferido M-4 Cabanyal-Canyamelar delimitado en el
Plan General de Ordenacion Urbana de 1988 (PG88.

Se distinguen dos situaciones:
ENS1.-

(s6lo para la manzana entre las Calles Francesc Baldomar, Ernesto Anastasio, Maria
Cuber y Vicente Gallart):

Segun el Art. 2.16.2, se tomaran como alineaciones y rasantes las fisicamente existentes
y como altura de cornisa y profundidad edificable se considerara la media del paramento
consolidado de Manzana o Bloque en el que habra de encontrarse enclavado el solar.
Como esto es dificil de cuantificar, se estard a lo que indica el Art 6.18.2 Parametros de
emplazamiento.

La Ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el Art.
2.16.2. La profundidad edificable sera de 20 metros. No obstante, en este ultimo caso, las
porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren
de resultar menores de 8 metros se consideraran edificables con el numero de plantas
asignado por el Plan. En el resto del patio de manzana se podra construir en Planta Baja.
El nimero de plantas edificables sera la sefialada en el Art. 2.16.2: 3 plantas.

La edificabilidad en m2t sera la que resulte de multiplicar el nimero de plantas edificables
por la Ocupacién de la parcela obtenida segun el art 6.18.2.

CHP 2.-

(para el resto de las manzanas del ambito, excluyendo siempre las superficies destinadas
a Dotaciones).

En todas ellas, segun el Art. 6.10 bis de las Normas Transitorias de Urgencia, el nimero
maximo de plantas admisible sera de tres.




En ninguna de ellas el Plan General fija alineaciones interiores; por lo tanto, para hallar
la Edificabilidad se estara al Art 6.9.2 Parametros de emplazamiento.
La edificacion no podréa retranquearse de la alineacion exterior.
La profundidad edificable no podré rebasar los 14 metros. No obstante, en este ultimo
caso, las porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas
hubieren de resultar menores de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de
plantas asignado por el Plan. El resto del patio de manzana se destinara a espacios libres
de patio de parcela.
No obstante, se admitird en los patios de parcela la construccion de edificaciones
auxiliares, en planta baja, al servicio del mantenimiento y utilizacion del patio, con las
siguientes condiciones:
a) Las edificaciones auxiliares no podran situarse a menos de 20 metros de las
alineaciones exteriores ni tener una superficie construida mayor de 60 metros
cuadrados por parcela.
b) El patio de parcela, en contacto con la edificacion principal, resultante libre de
edificacion no podra tener una superficie menor de 30 metros cuadrados.
c) La altura de cornisa de la edificacion auxiliar no sera superior a 4 metros
(consideramos 1 planta).
El nimero de plantas edificables sera 3 plantas
La edificabilidad en m2t seré la que resulte de multiplicar el nimero de plantas edificables
por la ocupacion de la parcela obtenida segun el art 6.9.2.

1.2.2. Zonas incluidas en los ambitos de actuacion 1.01, 1.02, 1.11, 1.12, 3.01 y 4.01
delimitados en el PEPRI.

e Esta ocupado por un futuro Equipamiento Educativo-cultural con 8.962,37 m? de
suelo segln el plano de informaciéon de la web de urbanismo (no computa para el
calculo de la edificabilidad residencial+terciaria).

e Estd ocupado por el Jardin de la Remonta perteneciente al Sistema Local de
Espacios Libres, con una superficie de 7.007,20 m? de suelo segun el plano de
informacién de la web de Urbanismo (no computa para el céalculo de la
Edificabilidad Residencial+Terciaria).

e 1.11,1.12,3.01. Estas Unidades de Ejecucion, realinean la calle Pintor Ferrandis,
entre Nicolau de Monsoriu y Escalante; afectaran a la Edificabilidad de las
manzanas implicadas segun lo especificado en el punto 1 de este apartado para la
calificacion CHP2.

e 4.01. Esta Unidad de Ejecucion segun el plano de informacion de la web de
Urbanismo tiene 1.914,84 m? de suelo destinado a Sistema Local de Espacios
Libres (no computa para el célculo de la Edificabilidad Residencial+Terciaria) y
9x1.529,93 = 13796,37 m?t edificables segln las normas de la calificacion EDA

1.2.3. Zona incluida en el &mbito de actuacién 5.03 delimitado en el PEPRI.

Completa por el lado Norte la manzana entre calles San Pedro, Mediterraneo, Marino
Sirera y Columbretes, descrita en el ambito exterior de la suspendida Homologacion
Modificativa del PEPRI Cabanyal-Canyamelar. Para el célculo de su Edificabilidad se
estara a lo especificado en el punto 1 de este apartado para la calificacion CHP2.



1.3. EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE CALLE SERRERIA Y EL TRAZADO
DEL TRANVIA.

A continuacion, se muestra una imagen que incorpora una numeracion de las Manzanas
relativa al analisis realizado:

Edificabilidad Serreria - Tranvia en PGOU = 285.311 m2s + 383.360 m?s + 597.085,29
m2s = 1.265.756,29 m?2s

Se adjuntan al final las Tablas correspondientes a los Ambitos del Cabanyal, Canyamelar
y Cap de Franca con las Edificabilidades Potenciales por Manzana.

1.4. EN MANZANAS LOCALIZADAS EN EL MARGEN NORTE Y OESTE Y
ENTRE EL TRAZADO DEL TRANVIA Y EL PASEQO MARITIMO.

Se han diferenciado las Edificabilidades Potenciales de los Suelos sin desarrollar,
ubicados al final de la Avenida Blasco Ibafiez y en la interseccion entre la Avenida de los
Naranjos y la Calle Luis Peix0, determinando segin el PGOU Vigente las siguientes
Edificabilidades:

N AN7ana orno P
Descripcion Manzana Sup total techo potencial (m?t)
Edif. Prevista junto Est. Cabafial 13.769,82
Edif. Prevista frente G.V. Carmen 4.753,55
Edif. Prevista junto Tanatorio 18.832,65
Edif. Prevista Ing. Fausto Elio 20.493,03
Total 57.849,05

Ademas de las anteriores Edificabilidades se ha procedido a obtener las pertenecientes al
ambito comprendido entre el trazado del Tranvia y el Paseo Maritimo.

Dicho ambito se caracteriza por la Ordenacion proveniente del Plan Especial del Paseo
Maritimo, que se asume en este PEC, las Edificaciones que conforman el Barrio Virgen
del Castillo, las EDAs colindantes a éste y el PAI del Entorno Piscinas. Configurandose
la numeracion de las Manzanas tal como se muestra en la siguiente imagen:
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Edificabilidad Tranvia — Playa en PGOU = 228.398,08 m2s

Se adjunta al final la Tabla correspondiente a este Ambito con las Edificabilidades
Potenciales por Manzana.

1.5. COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD POTENCIAL ATRIBUIDA POR EL
PGOU/88.

De los anteriores andlisis expuestos se concluye que la Edificabilidad Potencial en el
PGOU Vigente resulta ser 1.552.003,42 mzt.

2. DETERMINACION DE LA SUPERFICIE DEL SUELO
DOTACIONAL PUBLICO ESTABLECIDO EN EL PGOU/8S.

Para obtener la superficie del Suelo Dotacional Publico establecido en el PGOU vigente,
se ha procedido al analisis del SIG del Ayuntamiento de Valencia en el &mbito espacial
del PEC, de acuerdo a las siguientes consideraciones:

1°) No se han computado, por no ser procedente, los suelos calificados como Zonas
Verdes localizadas en las medianas vegetales integradas en la Red Viariay trazado
de Tranvia.

2°) Analogamente al criterio aplicado en el PEC, no se ha computado las Rotondas
de superficie inferior a 1.000,00 m?s.

3% Obviamente, no se han computado los denominados Equipamiento Privados
(Colegios Concertados, Iglesias, etc...).
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SUELOS DOTACIONALES CONSIDERADOS.

Tras el andlisis riguroso sobre la Cartografia disponible en el PGOU vigente y cuyo
computo se adjunta a este Anexo, se obtiene que la superficie Dotacional total
localizada en el &mbito del PEC asciende a:

SD = 256.455,39 mZs.

3. DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD POTENCIAL DE
LA PROPUESTA DEL PEC.

Para la determinacion de la Edificabilidad Potencial relativa al PEC propuesto,
corresponde utilizar los mismos parametros gque en la determinacion de la Edificabilidad
Potencial atribuida por el PGOU vigente sustituyendo, Gnicamente, aquellos suelos en los
que se ha implementado un nuevo Planeamiento o se les haya cambiado una Ordenanza
que modifique su Edificabilidad.

En este caso, se ha procedido a obtener las Edificabilidades Potenciales por Manzana,
subdividiendo el PEC de la misma forma que en el analisis del PGOU vigente.

3.1. EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE CALLE SERRERIA Y EL TRAZADO
DEL TRANVIA.

Debido a la alta consolidacion de este &mbito, se ha mantenido la misma numeracion de
Manzana que en la determinacion de la Edificabilidad del PGOU Vigente (ver imagen
punto 1.3 anterior).

Se adjuntan al final las Tablas correspondientes a los ambitos del Cabanyal, Canyamelar
y Cap de Franca con las Edificabilidades Potenciales por Manzana.



Edificabilidad Serreria - Tranvia en PEC = 283.841,03 m2s + 366.346,34 m2s +
+598.450,68 m2s = 1.248.638,05 m2s

3.2. EN MANZANAS LOCALIZADAS EN EL MARGEN NORTE Y OESTE Y
ENTRE EL TRAZADO DEL TRANVIA Y EL PASEQO MARITIMO.

Se han incorporado las Edificabilidades Potenciales de los Suelos sin desarrollar en la
interseccion entre la Avenida de los Naranjos y la Calle Luis Peixd, asi como las
Edificabilidades correspondientes a las UEs y PAAs, obteniéndose las siguientes
Edificabilidades:

Manzanas Entorno y nuevo Planeamiento en el PEC
Descripcion Manzana Sup total techo potencial {m?t)

Edif. Prevista junto Est. Cabafial (PAA2) 19.248,92
Edif. Prevista frente G.V. Carmen 4.753,55
Edif. Prevista junto Tanatorio 18.832,65
Edif. Prevista Ing. Fausto Elio (UE4)+Edificio Colindante 20.089,48
Edif. Prevista Doctor Lluch (UE1) 23.963,50
Edif. Prevista colindante a Portuarios (UE2) 16.761,51
Edif. Prevista Parque Remunta (UE3) 13.663,49
Edif. Prevista junto a G. V. Carmen (PAA1) 8.747,33
Edif. Prevista en Portuarios (PAA3) 8.809,58
Edif. Hotel ENP 12.000,00
Tota 146.870,01

Ademas de las anteriores Edificabilidades se ha procedido a obtener las pertenecientes al
ambito comprendido entre el trazado del Tranvia y el Paseo Maritimo.

Dicho ambito se caracteriza por la Ordenacion proveniente del Plan Especial del Paseo
Maritimo, que se asume en sus determinaciones esenciales en este PEC, las Edificaciones
que conforman el Barrio Virgen del Castillo, las EDAs colindantes a éste y el PAI del
Entorno Piscinas. A diferencia de las Edificabilidades provenientes del PEC, se
mantienen las prexistencias en la calle Mediterraneo y su interseccion con la Calle
Eugenia Vifies.

La numeracion de las Manzanas se muestra en la siguiente imagen:
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Edificabilidad Tranvia — Playa en PEC = 258.820,39 m2s



Se adjunta al final la tabla correspondiente a este Ambito con las Edificabilidades
Potenciales por Manzana.

3.3. MODIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD POTENCIAL ATRIBUIDA POR
EL PEC DERIVADA DE LA APLICACION DEL ESTUDIO DE LAS
ALTURAS DE REFERENCIA Y DE LAS MODIFICACIONES
INTRODUCIDAS POR LA DIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO EN
EL CATALOGO CULTURAL.

Debido a la modificacion de altura edificatoria derivada de la aplicacién del Estudio de
Alturas de Referencia incluido en la documentacion correspondiente que fue sometida a
la segunda exposicion pablica del PEC, asi como a instancias de la Direccion General de
Patrimonio sobre ciertas edificaciones del Catalogo Cultural, que fue sometida en la
tercera exposicion publica, se recalcula la edificabilidad en las edificaciones afectadas
que originalmente se calculd segun lo establecido en las Normas Transitorias.

Cabe considerar que se han visto afectadas 62 Manzanas que en su mayoria pasan de tener
un indice de Edificabilidad entre 2,5-3 m2t/m2s a un indice de Edificabilidad de 2 m2t/mas.
No obstante, en aplicacion del Articulo 1.13 de las NNUU del PEC, cabe considerar la
edificabilidad permitida bajo cubierta como habitable. Por lo que la edificabilidad a
considerar se reduce Unicamente en aproximadamente un 20% de la edificabilidad Bajo
Cubierta en la mayoria de los casos analizados.

Tras el andlisis de los aspectos antes mencionados, se determina una reduccién de
36.416,99 m2t sobre lo estimado en aplicacion de las Normas Transitorias.

Por otro lado, la Memoria de Viabilidad Econémica no se ve afectad por esta reduccion,
ya que analiza la Unidades de Ejecucion y los Programas de Actuacion Aislada, quedando
fuera éstos de las modificaciones introducidas por la Direccién General de Patrimonio.
Ademas, el Informe de Sostenibilidad Econémica tampoco se ve afectado por la
reduccion estimada ya que sus computos se derivan del nimero de habitantes, vinculado
al nimero de Viviendas que no varia ya que la reduccion de la edificabilidad se produce
en cada una de ellas sin afectar su nimero sino solamente su dimension.

3.4. COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD POTENCIAL ATRIBUIDA POR EL
PEC.

De los anteriores andlisis expuestos se concluye que la Edificabilidad Potencial en la
propuesta del PEC resulta ser 1.617.911,46 mzt.



TABLAS DE EDIFICABILIDADES EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE
CALLE SERRERIA Y EL TRAZADO DEL TRANVIA EN EL PGOU VIGENTE.



PGOU Manzanas Cap de Franga

N2 Manzana Sup total techo potencial (m2t)
1 7.760,00
2 6.929,00
3 4.851,00
4 5.538,00
5 3.783,00
6 6.243,00
7 5.591,00
8 (parte de laizq) 3.272,00
8 (parte de la dcha) 3.288,00
9 5.194,00
10 7.802,00
11 5.155,00
12 4.909,00
13 5.116,00
14 6.121,00
15 (dentro laiglesia) 2.715,00
16 4.435,00
17 3.791,00
18,1 3.411,00
18,2 4.689,00
19 3.341,00
20 5.306,00
21 5.023,00
22 1.552,00
23 15.221,00
24,1 8.365,00
24,2+25 8.227,00
26 1.828,00
27 3.405,00
28 12.335,00
29 5.417,00
30 5.435,00
31 2.388,00
32 9.216,00
33 5.601,00
34 5.396,00
35 2.417,00
36 8.050,00
37 5.294,00
38 5.496,00
39 2.366,00
40 4.118,00
41 4.631,00
42 1.830,00
43 3.231,00
a4 0,00
45 4.844,00
46 1.734,00
a7 5.372,00
48 4.363,00
49 2.340,00
50 14.471,00
51 11.871,00
52 4.234,00
Total Cap de Franca 285.311,00




N2 Manzana Sup total techo potencial (m2t)
1 22.067,00
2 21.717,00
3 2.269,00
4 2.038,00
5 5.523,00
6 6.231,00
7 10.680,00
8 8.611,00
9 4.517,00

10 2.073,00
11 5.439,00
12 4.970,00
13 7.868,00
14 10.487,00
15 3.719,00
16 2.188,00
17 5.371,00
18 6.216,00
19 8.780,00
20 11.174,00
21 7.405,00
22 4.896,00
23 4.033,00
24 4.420,00
25 3.274,00
26 6.851,00
27 7.077,00
28 4.675,00
29 4.270,00
30 7.548,00
31 4.729,00
32 3.499,00
33 5.747,00
34 7.658,00
35 9.842,00
36 1.489,00
37 3.851,00
38 2.680,00
39 2.948,00
40 5.570,00
41 5.755,00
42 2.548,00
43 2.440,00
44 4.777,00
45 2.537,00
46 2.304,00
a7 5.073,00
48 5.758,00
49 1.674,00
50 1.611,00
51 4.530,00
52 2.647,00
53 2.313,00
54 4.249,00
55 4.742,00
56 2.222,00
57 2.067,00
58 4.887,00
59 2.439,00
60 2.327,00
61 4.237,00
62 5.526,00
63 2.012,00
64 2.416,00
65 4.887,00
66 2.854,00
67 3.111,00
68 5.114,00
69 4.889,00
70 2.371,00
71 2.262,00
72 4.642,00
73 2.754,00
74 3.019,00
75 4.402,00
76 5.436,00
77 2.128,00
Total Cabanyal 383.360,00




PGOU Manzanas Canyamelar

N2 Manzana| Sup total techo potencial (m?t)
1 47.200,95
2 4.970,48
3 (parte edificio viv) 22.053,45
3 (parte gasolinera) 3.596,98
4 1.965,64
5 10.290,96
6 14.714,39
7 30.847,38
8 14.380,09
9 12.137,00
10 20.026,04
11 8.035,12
12 10.815,46
13 25.135,74
14 31.810,11
15 11.632,10
16 7.380,23
17 (dentro el colegio) 8.871,38
18 (dentro la iglesia) 13.724,22
19 360,78
20 2.937,19
21+22 4.285,20
23 5.572,43
24 4.271,48
25 5.390,08
26 6.025,36
27 9.819,40
28 7.195,92
29 5.939,09
30| 3.591,10
31 2.988,17
32 4.842,05
33 3.012,68
34 6.046,93
35 6.106,73
36| 5.109,69
37 4.633,23
38| 5.326,36
39 4.176,38
40 5.533,22
41 5.334,20
42 4.150,89
43 3.173,46
44 5.107,73
45 3.578,35
46| 5.062,64
47 5.365,57
48 3.979,33
49 4.013,64
50 5.816,54
51 4.009,72
52 5.758,70
53 5.649,88
54 6.165,55
55 4.296,97
56 7.514,55
57 4.555,79
58 8.785,11
59 7.619,45
60 10.449,78
61 13.398,73
62 7.015,54
63 14.301,66
64/ 10.230,17
65 8.895,89
66| 18.049,61
67 12.054,64
Total Canyamelar 597.085,29




TABLA DE EDIFICABILIDADES EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE EL
TRAZADO DEL TRANVIA Y EL PASEO MARITIMO EN EL PGOU VIGENTE.



PGOU Manzanas Entre Vias tranvia y Paseo Maritimo

N2 Manzana Sup total techo potencial (m2t)
78 0,00
79 0,00
80 0,00
81 11.025,00
82 3.518,00
83 0,00
84 10.079,00
85 5.064,00
86 1.542,70
87 3.077,05
88 16.980,00
89 4.499,00
90 1.535,75
91 1.537,35
92 1.542,75
93 1.542,05
94 1.566,65
95 27.385,33
96 17.504,00
97 15.687,91
98 9.395,98
99 6.416,35
100 0,00
101 0,00
102 0,00
103 0,00
104 0,00
105 0,00
106 0,00
107 0,00
108 0,00
109 6.210,00
110 8.730,29
111 3.595,74
112 0,00
113 0,00
114 4.048,00
115 0,00
116 0,00
117 4.241,49
118 6.511,56
119 5.886,31
120 5.844,00
121 0,00
122 11.003,80
123 0,00
124 0,00
125 9.236,96
126 0,00
127 3.332,00
128 4.078,76
129 4.078,74
130 3.609,18
131 3.496,74
132 2.783,00
133 1.812,64

Total Vias-Playa 228.398,08




TABLA DE SUPERFICIES DEL SUELO DOTACIONAL PUBLICO
ESTABLECIDO EN EL PGOU/88.



ID SIG USOS SIG SUPERFICIES (m?2s)

7 AES 197,19

8 AES 566,13

9 EL 1.691,95
11 EL 1.865,25
16 EL 555,78
37 EL 2.195,75
55 JL 1.068,43
65 EL 13.701,00
74 PJL 2.289,06
91 SDM 850,22
93 SP 369,16
98 EL 45,71
104 SP 543,45
113 EL 962,58
125 RV 1.617,57
126 GEL 3.460,67
132 PID 1.015,58
139 EL 979,67
154 SP 3.638,13
183 PJL 2.795,32
184 PRD 21.049,18
193 EC 1.027,53
195 EL 1.709,64
211 AES 386,36
229 EC 1.505,73
234 EL 252,64
240 PDR 872,62
243 PID 1.371,22
269 EL 485,80
288 GEL 8.917,72
290 EL 11.215,78
320 EL 2.046,76
334 GEL 10.704,33
352 SP 2.706,49
354 AES 4.974,79
364 EL 2.651,91
368 GEL 10.768,08
373 GSP 17.417,03
374 PJL 791,27
379 AES 4.741,13
384 EC 253,89
389 EL 1.404,09
412 EL 501,29
441 PJL 1.724,74
1442 EL 3.859,98
449 EC 501,17
450 EL 392,06
455 GEL 2.688,01
456 PID 2.574,33
464 GFS 642,81
470 JL 39,03
477 GFS 367,77
479 SP 440,75
480 GFS 405,65
486 SP 2.111,45
491 GFS 209,77
521 GFS 729,36
527 AES 197,13
534 AES 251,65
539 AES 566,71
547 EL 1.747,45
553 EL 1.856,98
554 GLT 17.354,72
555 EC 7.292,79
556 EL 5.019,92
557 EL 10.714,84
590 SP 3.569,20
598 GEL 17.475,68
612 EC 4.229,21
637 EL 2.131,56
640 EL 3.227,22
742 EL 7.007,20
758 EC 8.962,37

Total Superficie Dotacional 256.455,39




TABLAS DE EDIFICABILIDADES EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE
CALLE SERRERIA Y EL TRAZADO DEL TRANVIA EN LA PROPUESTA DEL
PEC.



Manzanas Cap de Franca en el PEC

N2 Manzana Sup total techo potencial (m2t)
1 7.760,00
2 6.929,00
3 4.851,00
4 5.538,00
5 3.783,00
6 6.243,00
7 5.591,00
8 (parte de laizq) 3.272,00
8 (parte de la dcha) 3.288,00
9 5.194,00
10 7.586,78
11 5.155,00
12 4.909,00
13 5.116,00
14 6.121,00
15 (dentro laiglesia) 2.715,00
16 4.435,00
17 3.791,00
18,1 3.411,00
18,2 4.689,00
19 3.341,00
20 5.306,00
21 5.023,00
22 1.552,00
23 15.221,00
24,1 8.365,00
24,2+25 8.227,00
26 1.376,35
27 3.405,00
28 12.335,00
29 5.417,00
30 5.435,00
31 2.388,00
32 9.216,00
33 5.601,00
34 5.396,00
35 2.417,00
36 8.050,00
37 5.294,00
38 5.496,00
39 2.366,00
40 4.118,00
41 4.631,00
42 1.830,00
43 3.231,00
a4 0,00
45 4.844,00
46 1.734,00
a7 5.372,00
48 4.363,00
49 2.340,00
50 14.471,00
51 11.067,90
52 4.234,00
Total 283.841,03




Manzanas Cabanyal en el PEC

N2 Manzana|Sup total manzana m2s Sup total techo potencial (m2t)
1|4227,00 22.067,00
2|5446,00 21.717,00
3[2483,00 2.269,00
4(679,00 2.038,00
5/2191,00 3.730,26
6/2539,00 6.231,00
7(5210,00 10.680,00
8[5337,00 8.611,00
9(2023,00 4.517,00

10|691,00 2.073,00
11|2147,00 1.626,00
12|2203,00 4.970,00
13|3339,00 7.868,00
14(4944,00 8.236,94
15|2062,00 3.220,40
16|729,00 2.188,00
17|2322,00 1.944,00
18|3098,00 4.092,84
19|4761,00 8.780,00
20{4181,00 11.174,00
21{3033,00 7.405,00
22(1207,00 4.896,00
23|1812,00 4.033,00
24{1555,00 4.420,00
25(1246,00 3.274,00
26(2489,00 6.851,00
27(2940,00 7.077,00
28(1321,00 4.675,00
29(1687,00 4.270,00
30{4159,00 7.548,00
31|2521,00 4.729,00
32(1897,00 3.499,00
33(2623,00 4.974,19
34(3154,00 7.658,00
35(1675,00 9.842,00
36[578,00 1.489,00
37{1786,00 3.851,00
38(1034,00 2.680,00
39(1009,00 2.948,00
40|1984,00 4.619,62
41]2109,00 5.755,00
42]953,00 2.548,00
43)874,00 2.440,00
44|2200,00 4.777,00
45|1123,00 2.537,00
46|/1107,00 2.304,00
47|1974,00 5.073,00
48|2113,00 5.305,20
49|933,00 1.674,00
50(676,00 1.611,00
51(1757,00 4.530,00
52|970,00 2.647,00
53(1049,00 2.313,00
54(1889,00 4.249,00
55(1942,00 4.742,00
56(790,00 2.222,00
57(763,00 2.067,00
58(1958,00 4.887,00
59|928,00 2.439,00
60{1008,00 2.327,00
61(1861,00 4.237,00
62(1878,00 5.526,00
63(790,00 2.012,00
64|887,00 2.416,00
65(1958,00 4.887,00
66(1028,00 2.854,00
67(1161,00 3.111,00
68(2191,00 4.656,32
69(2162,00 4.413,56
70(917,00 2.371,00
71{1031,00 2.262,00
72{2010,00 4.642,00
73[997,00 2.754,00
74(1122,00 3.019,00
75(2032,00 4.402,00
76(1812,00 5.436,00
77(757,00 2.128,00
Total Cabanyal 366.346,34




Manzanas Canyamelar en el PEC

N2 Manzana|Sup total techo potencial (m?t)
1 47.200,95
2 4.970,48
3 (parte edificio viv) 22.053,45
3 (parte gasolinera) 3.596,98
4 1.965,64
5 10.290,96
6 14.714,39
7 30.847,38
8 14.380,09
9 12.137,00
10 20.026,04
11 8.035,12
12 10.815,46
13 25.135,74
14 31.810,11
15 11.632,10
16 7.380,23
17 (dentro el colegio) 8.871,38
18 (dentro laiglesia) 13.724,22
19 1.726,17
20 2.937,19
21+22 4.285,20
23 5.572,43
24 4.271,48
25 5.390,08
26 6.025,36
27 9.819,40
28 7.195,92
29 5.939,09
30 3.591,10
31 2.988,17
32 4.842,05
33 3.012,68
34 6.046,93
35 6.106,73
36 5.109,69
37 4.633,23
38 5.326,36
39 4.176,38
40 5.533,22
41 5.334,20
42 4.150,89
43 3.173,46
a4 5.107,73
45 3.578,35
46 5.062,64
47 5.365,57
48 3.979,33
49 4.013,64
50 5.816,54
51 4.009,72
52 5.758,70
53 5.649,88
54 6.165,55
55 4.296,97
56 7.514,55
57 4.555,79
58 8.785,11
59 7.619,45
60 10.449,78
61 13.398,73
62 7.015,54
63 14.301,66
64 10.230,17
65 8.895,89
66 18.049,61
67 12.054,64
Total Canyamelar 598.450,68




TABLA DE EDIFICABILIDADES EN MANZANAS LOCALIZADAS ENTRE EL
TRAZADO DEL TRANVIA Y EL PASEO MARITIMO EN EL PEC.



Manzanas Entre Vias tranvia y Playa en el PEC

N2 Manzana Sup total techo potencial (m?t)
78 0,00
79 0,00
80 0,00
81 11.025,00
82 3.518,00
83 0,00
84 10.079,00
85 5.064,00
86 1.542,70
87 3.077,05
88 16.980,00
89 4.499,00
90 1.535,75
91 1.537,35
92 1.542,75
93 1.542,05
94 1.566,65
95 27.385,33
96 17.504,00
97 15.687,91
98 9.395,98
99 6.416,35
100 0,00
101 0,00
102 0,00
103 0,00 Edif. Incl. En PAA3
104 0,00
105 0,00 Edif. Incl. En UE2
106 0,00
107 0,00
108 6.372,69
109 6.210,00
110 8.730,29
111 3.595,74
112 0,00
113 0,00
114 4.048,00
115 0,00 Edif. Incl. En UE2
116 0,00
117 4.241,49
118 6.511,56
119 5.886,31
120 5.844,00
121 5.707,08
122 11.003,80
123 0,00
124 6.342,54
125 9.236,96
126 0,00
127 3.332,00
128 4.078,76
129 4.078,74
130 3.609,18
131 3.496,74
132 2.783,00
133 1.812,64
ENP 12.000,00

Total 258.820,39




ANEXO II. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD
DE REGULACION DE LAS VIVIENDAS
TURISTICAS.
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1.- INTRODUCCION.

Se elabora el presente Documento con el propdsito de analizar las implicaciones que
pueda tener la implantaciéon de las denominadas viviendas turisticas, en el ambito del Plan
Especial del Cabanyal-Canyamelar y las consecuencias que puedan tener sobre la convivencia,
la sostenibilidad, el comercio, la economia, el precio de las viviendas y la gentrificacién del

barrio.

Su finalidad consiste, como consecuencia de dicho analisis si es necesario incluir en el
PEC una regulacién especifica para el tratamiento de esta problemdtica y ,en su caso, definir y

justificar dicha regulacion.
2.- SOSTENIBILIDAD URBANA.

La sostenibilidad urbana, como el propio concepto nos deja entrever, hace referencia al
desarrollo de modelos urbanisticos que permitan mantener, e incluso incrementar, el bienestar
de la poblaciéon de las ciudades manteniendo un nivel minimo de degradacion del entorno que

garantice los recursos futuros.

Su inicio surge en el Informe Brundtland que originariamente se llamé "Nuestro Futuro

Comun" elaborado en 1987 para las Naciones Unidas.

Desde entonces se ha ido implantando y desarrollando este concepto en el ambito del

urbanismo proponiendo el concepto de Ciudad Compacta.

La Ciudad Compacta genera un modelo de ciudad mas sostenible, ambientalmente mas
equilibrada, lo que significa construir una ciudad mds habitable. La salud ambiental se convierte
en el mejor indicador de la habitabilidad de las ciudades compactas. Una ciudad con menos
polucion, con una movilidad mas eficiente, con mas calidad en sus espacios publicos, con menor
consumo energético y mas integrada en su entorno territorial es, a la vez, una ciudad mas
acogedora. Por ello, hablar de sostenibilidad urbana es hablar de convivencia y de confort;

ademas de contribuir a la salvaguardia del medio ambiente a escala global.

Conviene matizar que las posibilidades de compactacion de la ciudad no son las mismas
en la Europa del norte, donde las densidades son mucho menores, que en el sur donde nuestras
ciudades poseen unas densidades mucho mas altas. Intuitivamente podemos ver que ciudades
extensivas como Londres, poseen mucho mayor recorrido de compactacidon que otras como

Barcelona o Lyon.
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3.- LA SUPERACION DEL “ZONING”.

Entre las innovaciones creadas en el Movimiento Moderno que tuvo lugar

|ll

principalmente en Europa en los afios 20 del Siglo XX, destacaba la concepcidn del “zoning”.

Con la aplicacion de dicho concepto en el ambito del urbanismo, se pretendia
racionalizar el conglomerado existente en las ciudades, en donde convivian los usos
residenciales con los industriales de primera generacidn, con las implicaciones negativas que

ello suponia principalmente para la salud.

Sin embargo, con el paso del tiempo y con un desarrollo industrial mds limpio, se
observé que la separacion radical de usos llevaba a un modelo de ciudad mucho mas

empobrecido.

Se vuelven los ojos hacia un modelo mucho mas complejo y variopinto, en donde exista

una mixtura de usos mucho mayor.
4.- LA CIUDAD CONSOLIDADA.

La unién de ambos conceptos expuestos: la ciudad sostenible y la ciudad compleja nos
lleva necesariamente a que en el ambito del urbanismo necesariamente procede actuar en la

Ciudad Consolidada
4.1.- ACTUACIONES EN LA CIUDAD CONSOLIDADA.

Actuar en la Ciudad Consolidada, significa aprovechar todas las oportunidades que la
ciudad ofrece antes de pensar en actuaciones expansivas que ocupen nuevos territorios. La
utilizacion de los espacios vacantes en la propia ciudad, el reciclaje urbano y la rehabilitacion de

edificios constituyen la base de las actuaciones en la Ciudad Consolidada.

Para facilitar las actuaciones en la Ciudad Consolidada, se han creado instrumentos
especificos en la legislacién urbanistica como son las Actuaciones de Dotacion y los Complejos

Inmobiliarios.
4.1.- PRINCIPIOS DE CONVIVENCIA URBANA.

Dada la situacidn actual y la problematica expuesta, adquiere especial importancia la

convivencia, tanto de los distintos usos compatibles, como entre los propios ciudadanos.

Como en toda sociedad avanzada sostenible y de calidad urbana y de vida, es necesario

regirnos por regulaciones que como sociedad nos dotamos a nosotros mismos.
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Ejemplos de estas regulaciones son las relacionadas con la movilidad, con los
aparcamientos horarios, con las restricciones en las ciudades del trafico rodado, con el tipo de
motorizacién de los vehiculos y quiza como ejemplo mas importante, la Ordenanza de Zonas
Acusticamente Saturadas, que pretende compatibilizar el derecho al descanso de los vecinos

con el ocio nocturno.
5.- GENTRIFICACION.
5.1.- CONCEPTO.
¢Que entendemos por gentrificacion?

Se puede entender como aquel proceso de desplazamiento y sustitucién paulatina
de la poblacién residente de un barrio por nueva poblacién con mayor poder adquisitivo, asi
como la sustitucidn de usos residenciales o del comercio de conveniencia por otras actividades
terciarias y de servicios.

La gentrificacion implica por tanto una transformacidn urbanistica, econdmica y social,
en areas que por distintos motivos resultan interesantes para la inversidn. La rentabilidad de la
compra y renovacién de propiedades induce que los residentes abandonen el barrio y dejen
paso a otros con un mayor capital econémico. Esta expulsion de la poblacion favorece a su vez
la transformacién del tejido comercial tradicional, introduciendo comercio y servicios
vinculados a un mayor poder adquisitivo.

Entre las actividades que mayor impacto tienen en la gentrificacién de las ciudades se
encuentran aquellas asociadas al turismo. En zonas especialmente atractivas, como pueden ser
centros histdricos o frentes maritimos, se generaliza la implantacidon de hoteles, asi como la
oferta de servicios para el turista. A esto hay que afiadir ademas el fendmeno relativamente
reciente del uso turistico de viviendas, que provoca un mayor impacto al ejercer no sélo
presion sobre el mercado inmobiliario, sino también problemas de convivencia.

Estos impactos provocan por tanto la expulsiéon de poblacién, de forma directa como
indirecta, y con mayor o menor velocidad y alcance, en funcion del grado de incidencia de

distintos factores.
5.2.- FACTORES QUE INCIDEN.

Para que se produzca en una zona o barrio un proceso de gentrificacion es necesario

gue confluyan un conjunto de factores.

- El factor econémico. La gentrificacién se produce cuando en una zona regenerada y
rehabilitada existe un desfase entre la oferta de inmuebles habitacionales y la demanda.
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Esto provoca que tanto los precios de compra como los alquileres aumenten, por lo que
las personas y familias que viven ahi se tengan que mudar a zonas mas baratas y
estables. Ocurre los mismo con los servicios y el comercio que se encarece favoreciendo
el éxodo hacia zonas mas asequibles.Las desigualdades econdmicas y sociales. Las zonas
o barrios con mayores desigualdades son las mas propicias para que se produzca un
proceso de gentrificacién. El Cabanyal- Canyamelar, se caracteriza por su diversidad
arquitectdnica, tanto tipolégica como morfoldgica, urbanistica y social. Es
precisamente esta variedad por lo que la convierte en un barrio Unico e irrepetible de
Valencia.

- La tercializacién. Aunque hemos expuesto que la Ciudad Compacta y sostenible es
donde conviven distintos usos, debe producirse un equilibrio ya que la preponderancia
de uno de ellos puede llevar a conflictos urbanos y de convivencia que hay que evitar.
El exceso de viviendas nos lleva a las denominadas “Ciudades Dormitorio” carentes de
servicios. El exceso de terciario puede llevar a problemas graves de convivencia y al
efecto denominado “desertizacidon urbana”. Este fenédmeno se da en zonas amplias en
las que cuando finaliza la actividad comercial o terciaria, se vacian de actividad dando
lugar a la ocupacion temporal por parte de la marginacion urbana.

5.3.- MEDIDAS A ADOPTAR.

Si en el epigrafe anterior hemos tratado de definir los factores que inciden en la
gentrificacién, las medidas a adoptar consistiran fundamentalmente en medidas que traten de

corregir o minimizar estos factores.

- Factor econémico. En el caso de la vivienda libre, dado que se trata de libre mercado y
de inexistencia de alguna regulacién concreta sobre el precio de las viviendas,
solamente puede incidirse con la implantacidon de viviendas protegidas, ya sea de
promocién publica o privada. Enel caso de arrendamientos, se puede actuar con la
creacién de un potente parque de viviendas publicas de alquiler social. En el PEC, se
prevé suelo para la construccidn de alrededor de 800 viviendas de titularidad publica en
régimen de alquiler. Referente al comercio, hay que potenciar y favorecer el pequeio
comercio de barrio y de cercanias, como un modelo alternativo mds social, econémico
y sostenible que el de grandes superficies. En este sentido el PEC impide en su zona de
Ordenacidn Cetro Histdrico Protegido (CHP), cuyo dmbito se extiende por la mayor parte
del barrio, la agregacién parcelaria, impidiendo la implantacion de grandes superficies
para favorecer el comercio de barrio.

- Desigualdades econdmicas y sociales. Solamente con programas de educacion, empleo
y ayudas sociales desarrollado desde las administraciones publicas, puede minimizarse.

- Tercializacién. Con todo lo expuesto con anterioridad, concluimos que son necesarias
medidas de regulacion de la actividad terciaria, tanto para impedir las patologias
urbanas y la desertizaciéon urbana mencionada, como para facilitar la convivencia.
Necesitamos por lo tanto una regulacion de la actividad terciaria y dentro de ella,
destaca por su importancia a todos los niveles la influencia de la Vivienda Turistica.

6.- LA VIVIENDA TURISTICA.

Justificada la necesidad de la regulacion como instrumento imprescindible para evitar la

gentrificacidn y favorecer los procesos de convivencia del Cabanyal-Canyamelar, centrémonos

AUMSA

A\CTUACIONES | LJRBANAS DE WALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPAL




en la problemadtica de las Viviendas Turisticas objeto del presente Documento.
6.1.- CONCEPTO.

El DECRETO 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacién del Reglamento
regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana, define las Viviendas turisticas

en el siguiente articulo:

Articulo 3. Definicion de empresa y establecimiento de alojamiento turistico

1. Segun establece el articulo 63 de la LTOH, son empresas de alojamiento turistico aquellas que se dedican, de manera
profesional, habitual y mediante precio, a proporcionar alojamiento a las personas, con o sin prestacion de otros servicios de cardcter

complementario.

2. Se consideran establecimientos de alojamiento turistico los locales, instalaciones o infraestructuras estables abiertos
al publico en los que las empresas y demds prestadores proporcionan alojamiento a las personas, con o sin prestacion de otros

servicios de cardcter complementario.
3. Conforme el articulo 64 de la LTOH, el alojamiento turistico se podrd integrar en alguna de las siguientes modalidades:
a) Establecimientos hoteleros.
b) Bloques y conjuntos de apartamentos turisticos.
¢) Viviendas de uso turistico.
d) Campings.
e) Areas de pernocta en trdnsito para autocaravanas.
f) Alojamiento turistico rural.
g) Albergues turisticos.

4. Tal y como establece el articulo 64.2 de la LTOH, la inclusién en una u otra modalidad de las previstas en el apartado
anterior quedard supeditada al cumplimiento del régimen administrativo y los requisitos reglamentariamente determinados,

pudiendo establecerse distintas categorias dentro de una modalidad.

Es evidente que en nuestro caso se trata de lo establecido en el punto 3 c).
6.2.- PROBLEMATICA.

Entendemos que la problematica de las viviendas turisticas esta perfectamente recogida
en el Estudio ReviTUR de la organizacién Exceltur (Alianza para la Excelencia Turistica) y que

transcribimos a continuacion:

“La utilizacion de viviendas para el alojamiento temporal de turistas en un territorio no
es un fendmeno nuevo, ni propio de la realidad turistica espafiola. Buena parte de la capacidad
alojativa de los destinos turisticos del litoral espafiol (y no solo, también de espacios de interior

y de montaiia), asi como de otros muchos destinos mundiales, lo componen viviendas utilizadas
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de forma temporal y estacional por sus propietarios (las llamadas sequndas residencias) y/o

alquiladas a terceros como fuente de ingresos.

La irrupcion a partir de 2010 de las plataformas de internet para su comercializacion on-
line (Airbnb, Homeaway, entre otras) supuso una multiplicacion de las posibilidades para la
explotacion de las viviendas como alojamientos turisticos, dando lugar a un fenémeno nuevo,
como es la conversion masiva de viviendas de las ciudades en alojamientos turisticos, sumdndose
a la oferta de hoteles y apartahoteles ya existente y generando un fuerte tension sobre la
vitalidad de sus barrios mds emblemadticos. Esta realidad se deriva de las posibilidades

introducidas por las plataformas en cuatro dmbitos clave:

1. La facilidad de situar en un mercado global cualquier lugar para alojar personas por

dias, sin la exigencia de ningun estdndar de calidad, ni cumplimiento normativo.

2. Una mayor y mds clara capacidad de difundir la oferta de viviendas y sus

caracteristicas para su alquiler turistico.

3. La conexion con una demanda global (cualquiera con un ordenador puede conocer y
contratar la oferta esté donde esté), multiplicando la comercializacion para su alquiler como

alojamiento turistico.

4. La posibilidad de gestionar el alquiler de viviendas a turistas por cortos periodos de
tiempo (dias e incluso horas) mds propios de las ciudades, respecto al alquiler tradicional de

temporada (meses y quincenas) tipico del modelo del alquiler vacacional de la costa.

En las ciudades, la conversion masiva de viviendas en alojamientos turisticos amenaza
la propia vitalidad de sus zonas mds emblemadticas, por cuanto afecta al acceso a la vivienda
de los residentes y al propio estilo de vida local derivado del uso y disfrute que hacen de los
espacios publicos. La preocupacion se multiplica en las ciudades y sus centros, por ser éstos,
lugares de preferencia para la residencia y el disfrute de servicios bdsicos y de ocio, a la vez que
los espacios de mayores oportunidades para el desarrollo de una carrera profesional, dentro de

un mundo cada vez mds tendente a la vida urbana.

Como consecuencia de esta realidad, han sido en las ciudades (y algunos territorios
insulares) donde la dificultad de acceso a una vivienda introducida por la conversion de viviendas
en alojamientos turisticos ha provocado un mayor cuestionamiento de las bondades del turismo

como fuente de prosperidad por parte de la ciudadania, dando lugar a episodios de contestacion
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ciudadana y rechazo al turismo en su conjunto, que afecta a las empresas de toda la cadena de

valor turistica.”

Una vez definida la problemdtica en cuestidn, pasemos a realizar basandonos en la

misma fuente, un analisis comparativo de las seis ciudades de Espafia mas afectadas por este

fendmeno que son: Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla, Mdlaga y San Sebastian.

6.3- ANALISIS COMPARATIVO.

6.3.1.- PLAZAS DE VT POR CADA 100HABITANTES.

Barcelona

t Antiga uquunq e ‘B ulu

l
I Navh Esquer 11 |*Eamo Ir

B

ks Font S fa Gustlla

el Foble Sec

10 Marinag dul Prat Vormsil

ol Camp & on Grassot Crh(lqu
~ ~
5 & 1

» \Vale cu Gracie

et o 1 Liacuns cal o) PoDieno

70 mil plazas en zonas turisticas en 2019
82,6% sobre total VUT ciudad
11 plazas VUT por cada 100 habitantes

Relacion de barrios
el Barri Gotic, la Dreta de
I'Eixample, Sant Pere, Santa

Dingesnl Mar | 81 Front Mysiti de: Pohtanol) Caterina i la Ribera, el Raval, la

Barceloneta, I'Antiga Esquerra
de I'Eixample, el Poble Sec, la
Vila Olimpica del Poblenou, Sant
Antoni, la Vil de Gracia, Ia
Sagrada Familia, Hostafrancs, la
Marina del Prat Vermell, el Fort
Pienc, Diagonal Mar i el Front
Maritim del Poblenou, el Parc i
la Llacuna del Poblencu, el
Poblenou, la Nova Esquerra de
I'Eixample, 1a Font de la Guatlia,
el Camp d'en Grassot i Gracia
Nova

‘mmmmylmma}tsmwmmlaMMﬁadelam.

Madrid

Argucllo..

Palacio
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46 mil plazas en zonas turisticas en 2019
59,7% sobre total VUT ciudad
22 plazas VUT por cada 100 habitantes

Relacion de barrios

Sol, Cortes, Palacio, Justicia,
Universidad, Embajadores, Atocha,
Recoletos, Jeronimos, Trafalgar,

Arguelles
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Malaga 23 mil plazas en zonas turisticas en 2013
67% sobre total VUT ciudad
30 plazas VUT por cada 100 habitantes

Relacion de barrios

La Merced, Centro Historico, San
Felipe Neri, Ensanche Centro, La
Goleta, La Victoria, Lagunillas,
Pedregalejo Playa, El Candado, La
Malagueta, Perchel Norte, El
Ejido, Plaza de Toros Vieja, Las
Acacias, Perchel Sur, Pedregalejo,
El Molinillo, La Caleta,
Capuchinos, Cristo de la Epidemia,
Guadalmar, La Aurora, Conde de
Urena, Miraflores del Palo, Monte
Sancha, 25 afios de paz, San
Andrés, Huelin

5 mil plazas en zonas turisticas en 2019
70,9% sobre total VUT ciudad

San Sebastian 9 plazas VUT por cada 100 habitantes

Relacion de barrios
Antiguo, Erdialdea, Gros
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28 mil plazas en zonas turisticas en 2019
90,6% sobre total VUT ciudad

27 plazas VUT por cada 100 habitantes

Sevilla

Relacion de barrios

Doctor Barraguer, 0. Renfe, Paliclinca

Santa Cruz, Alfalfa, Arenal, San Bartolome,
Encarnacion-Regina, Feria, Santa Catalina,
San Lorenzo, Museo, San Gil, San Vicente,
San Julidn, San Bernardo, Triana, El Prado-
San Vicente Pargue Maria Luisa, La Florida, San Rogue,
e Doctor Barraquer-Grupo Renfe-Policlinico

Santa Cotakine

Mutno

Trinne

Prodo, Parque Mana Luisa

Val ’ 19 mil plazas en zonas turisticas en 2019
Enca 61,1% sobre total VUT ciudad
14 plazas por cada 100 habitantes

Relacion de barrios

El Mercat, La Seu, Sant Francesc, El
Carme, El Perellonet, La Xerea, El Pilar,
El Saler, Cabanyal-Canyamelar, La
Roqueta, Russafa, El Botanic, El Grau, La
Malva-rosa, El Pla del Remei,
Morvedre, En Corts
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Del anadlisis comparativo de las seis ciudades observamos que Valencia con 14
plazas/100hb. se sitia por encima de Barcelona y San Sebastidan y por debajo de Madrid,

Sevilla y Malaga.

6.3.2.- PLAZAS DE VT POR CADA 100HABITANTES EN BARRIOS TURISTICOS.

Sin embargo, estos datos globales deben estudiarse pormenorizadamente, ya que la
distribucion por barrios es completamente heterogénea. En los barrios de mayor atraccién
turistica, como son los centros histéricos y los barrios maritimos, es en donde se concentra la

mayor demanda y, consecuentemente, el mayor nimero de viviendas turisticas.

Veamos ahora la presién de las viviendas turisticas sobre los barrios turisticos de las

ciudades analizadas:

Barcelona
SN Plazas en viviendas
turisticas sobre

DISTRITO BARRIO poblacién

Etample & Dreta de FEDarmgle - 298
Ciutat Vel Barri Catic £ 263
Ciutat Vela Sant Pere, Santa Caterina i la Ribera . 200
Ciutat Vel o Raovd . =7
Ciutat Vel & Barcelonets . EA
Resto ciudad I 1.4
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DISTRITO BARRIO

Centro sol il
Centro Cortes 405
Centro Palacio 310
Centro Justicia 269
Centro U nives:

Total zonas turisticas

Resto ciudad 1.0

San Sebastian
Plazas en viviendas
turisticas sobre
DISTRITO BARRIO poblacién
Erdialdea  Frdialdes B 14,0
Cros Gros l 79
Antiguo  Antiquo | 47
Resto ciudad [ 1.6
Plazas enviviendas
turisticas sobre

DISTRITO BARRIO

Centro La Merced
Centzo Centro Hstorico
Centra San Felipe Nesi
Centro Ensanche Centro
Centro La Goleta

Total zonas turisticas
Resto ciudad
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Sevilla

Valencia

a

DISTRITO

Casco Antiguo
Casco Antiguo
Casco Antiguo

Casco Antiguo

Total zonas turisticas
Resto ciudad

DISTRITO
Ciutat Vells
Ciutat Vells
Pobles del Sud
Ciutat vells

Ciutat Vells

Total zonas turisticas 13.9

Resto ciudad

Plazas enviviendas
turisticas sobre
BARRIO poblacién
Santa Cruz _ 1083
Alfalfa _ 740
El Arenal _ 734
San Bartolome - 634
Encarnacion-Reging 48B4
05
Plazas enviviendas
turisticas sobre
BARRIO poblacién
El Mercat 503
La Seu 392

El Perelionet

Sant Francesc

angpp
W
™

El Carme Z73

1.8

Veamos que Valencia con 13,9 plazas/ 100hb. se sittia por encima de Barcelonay San

Sebastian y por debajo de Madrid, Sevilla y Malaga.

6.3.3.- VIVIENDAS TURISTICAS SOBRE EL PARQUE DE VIVIENDAS EN BARRIOS TURISTICOS.
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Presencia de viviendas turisticas sobre el parque de viviendas en los principales barrios turisticos de cada ciudad. Ciudades
ReviTUR. Afio 2019
Fuente: ReviTUR a partir de AirDNA e informacion municipal

Viviendas Viviendas
turisticas sobre turisticas sobre
DISTRITO BARRIO residenciales DISTRITO BARRIO residenciales
| BARCELONA | | MADRID
Ciutat Vella < Barm Gotic | | 1.7% Certro ol B =
Eixample |a Dreta de IEixample . 10.6% Centro Cortes - 15.8%
Ciutat Vella Sant Pere,Santa Caterina i Iz Ribera . 8.2% Centro Palacic - 1.,8%
Ciutat Vella el Raval [ | 6.4% Centro Justicia [ | 11,5%
Sants-Montjuic la Marina del Prat Vermell [ | 5.8% Centro Universidad [ | 10.0%
Sants-Montjuic el Poble Sec I 51% Centro Embajadores . 8.8%
Sant Marti la Vila Olimpica del Poblenou I 51% Arganzuela Atocha . 6.5%
Eixample Sant Antoni I 4,5% Retiro Jerdnimos I 4,6%
Eixample I'Antiga Esquerra de 'Eixample I 4,5% Salamanca Recoletos I 3.5%
Ciutat Velia la Barceloneta 3,8% Moncloa-Aravaca  Arguelles I 2,5%
Eixample la Sagrada Familia 3.8% Chamberi Trafalgar
Sant Marti Diagonal Mar i Front Mar. del Pobl 37% Total zonas turisticas
Sants-Montjuic Hostafrancs 3,5% Resto ciudad \
Gracia la Vila de Gracia 339% | MALAGA |
Sant Marti <l Poblenou 32% Centro Centro 123%
Eixample el Fort Pienc 3% Total zonas turisticas
SantMarti el Parc i la Llacuna del Poblenou 3.0% Resto ciudad Resto ciudad | 1.2%
Eixample la Nova Esquerra de I Eixample 21% | SAN SEBASTIAN |
Sants-Montjuic la Font de la Guatils 2,0% Erdialdea Erdisldea I 3,6%
Gracia el Camp d'en Grassot i Gracia Nova 2.0% Gros I 33%
GCracia la Salut 1.3% Antiguo 1.4%
Resto ciudad | 0.6% Resto ciudad Resto ciudad | 1.0%

MEDIA zonas turisticas CITUDADES ReviTUR: 6,3% I

Presencia de viviendas turisticas sobre el parque de viviendas en los principales barrios turisticos de cada ciudad. Ciudades

ReviTUR. Afio 2019

Fuente: ReviTUR a partir de AirDNA e informacion municipal

Viviendas Viviendas
turisticas sobre turisticas sobre

DISTRITO BARRIO residenciales DISTRITO BARRIO residenciales

| SEVILLA | | VALENCIA |
Casco Antiguo Santa Cruz CiutatVella El Mercat || 183%
Casco Antiguo Alfalfa | | 20.3% Ciutat Vella La Seu || 12.7%
Casco Antiguo El Arenal [ ] 18.7% Ciutat Vella El Carme [ | 9.8%
Casco Antiguo San Bartolome - 16.8% Ciutat Vella Sant Francesc . 8.9%
Casco Antiguo Encarnacion-Regina - 16.1% Ciutat Vella La Xerea l 6.5%
Casco Antiguo San Lorenzo [ | 131% Ciutat Vella El Pilar [ | 6.5%
Casco Antiguo Santa Catalina - 12,9% Poblats Maritims Cabanyal-Canyamelar l 6,0%
Casco Antiguo Feria - 11.9% Extramurs La Roqueta l 4£.8%
Casco Antiguo Museo [ | 9,9% Poblats Maritims £/ Grau 43%
Casco Antiguo San Gil . 9,8% I'Eixample Russafa 41%
Casco Antiguo San Vicente . 9.6% Extramurs El Botanic 4,0%
Nervion San Bernardo . 7.3% Poblats Maritims La Malva-rosa 34%
Casco Antiguo San Julian . 7.3% I'Eixample El Pla del Remei 2.5%
Sur El Prado-Parque de Maria Luisa I 4% la Saidia Morvedre 2%
Triana Triana I 41% Quatre Carreres En Corts 2.0%
Nervion La Florida | 37% Pobles de! Sud El Saler 2,0%
Nervion San Roque | 2.8% Pobles del Sud El Perelionet 1.0%
Macarena Dr Barraquer- Renfe-Policlinico I 2.5% Total zonas turisticas 4.9%
Total zonas turisticas 10.4% Resto ciudad I 0.8%
Resto ciudad 0.2%
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Analizando la informacidn de los cuadros precedentes observamos que la media de las

zonas turisticas de las ciudades analizadas es de 6,3 % VUT del total de viviendas.

El dato maximo se sitla en Sevilla con una cuantia de 61,2 % en el barrio de la Santa Cruz

y el mds bajo el barrio de la Salud del distrito de Gracia de Barcelona.

Si nos restringimos a Valencia, veremos que en el barrio de “El Mercat” el 18,3 % del

parque de viviendas son viviendas turisticas y el mds bajo se encuentra en “El Perellonet”.

El Cabanyal-Canyamelar aparece con un parque de viviendas turisticas de un 6 %,

situandose en la media espaiiola. Hay que resaltar que se trata de datos de 2019, es decir justo

de antes de la pandemia del Covid-19.

6.3.4.- RENTABILIDAD DE LAS VIVIENDAS TURISTICAS COMPARADA CON LA DE LOS

ALQUILERES CONVENCIONALES.

Valencia

1.0 20 22 25 3.0 6.0
Diferencial {X veces)

Diferencial

DISTRITO BARRIO rentabilidad

la Saidia Morvedre _2%
IEixample Russafa _ 315%
Ciutat Vella E1 Pilar N 0%
Extramurs La Roqueta _ 3039%
IEixample ElPla del Remei _ 290%
Total ciudad SS9

Uno de los efectos de mayor importancia que justifica la necesidad de una regulacién es

Acruncones [Wrsanas o Watencia

la altisima rentabilidad que resulta en el caso de las viviendas turisticas si la comparamos con

las viviendas arrendadas con las determinaciones de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
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Como puede observarse de los datos que disponemos, la rentabilidad de las viviendas
turisticas supone un 351% con respecto a las viviendas sujetas a la Ley de Arrendamientos

Urbanos si computamos toda la ciudad de Valencia.

En particular en el Cabanyal-Canyamelar los alquileres turisticos suponen entre 2,5 y
3 veces los alquileres convencionales. Esto supone que no solamente se expulsan viviendas del
mercado en alquileres estables para unidades familiares con esta necesidad, sino que
incrementan extraordinariamente todos los alquileres de la zona, asi como los precios de las

viviendas en compra-venta.

Se trata de una de las causas principales que se dan en los procesos de gentrificacion.

6.3.5.- PERCEPCION SOBRE LAS VIVIENDAS TURISTICAS.

VALEMNCIA
Han encarecido el acceso a la vivienda 7%
Han expulsado a vecinos del barr 29.7%
Han encarecido la vida en el barr 32.6%
Han provocado problemas de convivencia 34 7%
Han transformado &l comercio 37.9%
Dificultan el trénsito 62.7%
Han generado oportunidades de empleo 68.2%

Realizada una encuesta en los vecinos de los barrios afectados por las viviendas
turisticas, vemos como es ampliamente mayoritaria la opinidon de que han encarecido el acceso
a la vivienda, han transformado el comercio en el barrio, han expulsado a vecinos de barrio,
han encarecido la vida en el barrio y han provocado problemas de convivencia. En mucha

menos medida se opina que generan empleo.

Se trata de un debate muy intenso, ya que, aunque minoritariamente algunos opinan
que sin las viviendas turisticas se pierde rentabilidad y, por ende, actividad econémica y empleo.
Aungque no dispongamos de datos de tal indole, es razonable concluir que las viviendas turisticas

no generan empleos numerosos y estables si lo comparamos con un establecimiento hotelero.
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Presencia de viviendas turisticas sobre el pargue de viviendas en los principales bamios turisticos de cada civedad. Ciudades

ReviTUR. Afo 2019
Fuents: ReviTUR a partir de AirDNA & informiacion municipal
ivendas Vi
Luristicas sotire Luristicas sebew

DISTRITO BAREIO resduncales DISTRITG BARRIO sendundales
| SEVILLA VALENCIA |
Casco Anbgua Santa Cruz Catat viala ElMarcat - 53R
Crsco Antigun Alfafa [ BEED Clrtat Viala L Sar [ | 7%
Casro Anbigun El Aranal 18 7% Cantat Valls El Canma 9,8%
Casro Anbigun San Bartoloms . 16, B Cutat Valls Sart Francesc I ES%
Casoo Ankigun Encamacion-Hegina - 16,1% Chutat vidla L Narea . E5%
Crsco Antigun SanLovenmo [ | 1319 Clrtat Viala El Filar B £.5%
Ciasco Anbigun Sanin Catabra 12,9% Poblats Marftime:  Capamel-Cayamadar 50%
Casro Anbigun Farin l 11, 5% Extrarmars La Booquets I 4,8%
Casoo Ankigun Muse . 9,9% Poblats Martime El Gmau l L35
Casoo Ankigun sanGi [ ] 9,8% PERmpke Ruzafs | 415
Casro Anbigun SanVicenbs 9,65 Extrarmurs El Batanic 4,0%
Hanian San Barnardo ' 73% Pobiats Martime |y ke ' ET1
Casoo Ankigun San Juiizn . 7.3% PERmpke El Pia el Rarnai | 2.5%
Sur El Prada-Parqua deMarialuza ] 41% ks Saidia Monedra | 1%

Triana Trisna | 41% Csitre Carmaris EncCarts | 0%
Hanan La Florida IT% Pobles del Sud £l salar 104
Naniin San Roqu ' 28% Problies tial Sud El Perslionat 10%
Macarens v Barmque- Ranfe-Policinio 2.5% 3
Total zonas tusistices 04% Resto ciudad | 0,8%
Rasto ciuded | 02%

I MEDIA zonas turisticas CIUDADES ReviTUR: 6,3% I

6.3.6.- PRESENCIA DE VIVIENDAS TURISTICAS SOBRE EL PARQUE DE VIVIENDAS DE LOS

BARRIOS TURISTICOS.

Presencia de viviendas turisticas sobre el parque de viviendas en los principales barrios turisticos de cada ciudad. Ciedades

ReviTUR. Afo 2019
Fuents: ReviTlR a partir de AifDMA e informacian municipal
Vivhesrdas Vivandas
[ turfaticas sobra

DISTRITE BARRIC reskdendales DISTRITO BARRIO i e———
| BARCELOMA | | MADRID |
Cartat Vals W Bam Cobr | | T Cartrns BT B ==
Eisampla s Drata du FERampla . 10,6% Cantrn Cortes - 155%
Clrtat Vdla Eant ParSanta Cotarine i b Rineea [ 52% Cantro Palacio [ ] &%
Chtnt Vs ol Dol B4 Carftro Juehicn TIL5%
Sarts-Mantjuic s Mewrin il Prat Varmal ' SE% Carfrc Urisarscsd ' 10,09
Sarfs-Mant uic o Dobke Sac 1% -
Sart Mart Ia Vils Olimpica da Poblerou I 1% l
Eisampla Sank Areoni I 555 l
Eixampla Mntiga Esquera deEbampla ] 4,5% ]
Cutat vala s Barmslonets I 8%
Efsampha Ia Zagyrada Famiis 1A%
Sant Marti Diinganal Mar | Front ar. del Poti. ] I7% Total zones turisticas
Sarfs-Mantjuic Hastaames I 5% Resto ciudsd | =23
Gradia b Wil da Criicin T35 I MALAGA J
Samt Mart & Poblenou T I Carftr Caniro 1238
Eisarmpla ol Fout Fianc 31% Tatal zones turisticas 12.3%
Sant Marti &l Parc i b Linoune del Polblenou 0% Resto ciudad Hasto ciudad | 138
Eiampa e Mcven Exquiaea o PERampla 21% | SAM SEBASTIAN |
Sants-Mantjuic I Font du la Guatils 0% Erdisidea erdisldua l )
Grada o Camp d'en Grassot | Cricn Nova 205 Coms Gros I I3%
Girbcia In Saknt 13% Antigua Antiguo 18%
Total zonas turistices I Total zones turisticas
Rasto ciudad 6% Resto ciudsd Hesto ciudad 1,0

I MEDIA zonas turisticas CIUDADES ReviTUR: 6,3% l
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De los datos que disponemos observamos que la media del porcentaje de viviendas

turisticas de los barrios turisticos de las ciudades analizadas es de un 6,3 %. Si lo analizamos con

mas detalle vemos que los porcentajes oscilan desde un 28 % en el barrio del Sol del distrito

Centro de Madrid, a un 1,4 % del barrio Antiguo de San Sebastian.

En el caso de Valencia, vemos que el barrio del Mercat posee un 18,3 % de viviendas

turisticas y el menor se sitla en un 1% en los Poblados del Sur.

En particular el Cabanyal-Canyamelar posee un 6 % de viviendas turisticas que aplicado

sobre el nimero actual de viviendas que se de 11.609 unidades supone un total de 696 viviendas

turisticas.

6.3.7.- PRESION DE LAS VT SOBRE LA POBLACION DE LOS BARRIOS TURISTICOS.

Presidn VUT sobre la poblacion en barrios turisticos. N° de plazas en VUT por cada 100 habitantes. Ciudades ReviTUR. Anc 2019

Fuents: RevillR a partir de AirDNA & inforrmacidn municipal

Plazas 'l".l'l'pu'1n\:l

Placzas VUT por W00

DESTRITO BARRID DISTRITO BARRID habianiss

| | MADRID |
Chorrie I Ore die [ Thoumpis Frd-1.] Cantto 5 1 LI}
e Visln ol M Datreic B8 Camim (== 488
Chupae Vels Sant Pers Sares Daeries s Rikers) 2ol Camtro Palaric no
Sann:- Mot I Bduriean ched Prart Visrrrsall 158 Cartrn Tussdcla 288
o Vells L =7 Cartrn Urismicied 154
Thawrrpis T Arrig Excuses e Nibarrsis I 7 Cartrn Ernbasdonn . 3
Sart Mard Il DT ke el Prbbency I s r—— r— I 153
Chawrrpis Sant Amtord I nz Salamarca Recoisoy I L
Sant- Motk [—— I nz Chweire Tardniman I Bw
Fark Katl Csgornal Mar | Fron: Mar del Foil I 1] Moncls-Anemca  Srglslm I L1
— I Sagracis Familin I oz =2 o] Trataigar 5%
Crich I 'l e Gl ] Total onms turfstices 3
Chutae Vells s Mwrceormes L1 Bmta cludsd St cledmd | 10
Chawrrpis =l For Piere =1

Sano: Mongui e ey k]

Sant Mard —— a4

Sarm Mard e | b Lincuna cisl Prbisnou =1

Chawrrpis I Mo Excpusmerss i Nibaarrpls 58

Crich =l Carrg o Gt | Gricis Mows 48

Sano-Mortuic I Font e s Gusrtls 48

Grach In Saks 28

Totsl romms turistice®

Bmto cludsd™

14

I MEDIA zonas turisticas CIUDADES ReviTUR: 18,1 plazas VUT por 100 I
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Presidn VUT sobre la poblacion en barmos turisticos. N° de plazas en WUT por cada 100 habitantes. Ciudades ReviTUR. ARo 2019
Fuenits: ReviTUH a partir de AirDMNA & informacian municipal

Pluzan VUT por Hed Flmasa VUT por K4
DETRTE BARRIT habitanie: GHTRITD WARRID tabiarcs

[ MALACA SAM SEBASTIAN

Cisrtrn L et —

= == I

Cantm Sar Fallps hiri 1]

Cantm et Camrez =n

Cantm La Coimen »80

Cantm L i 503

Cantm Lngurilis 80 Tz Arvigun Sarts Cruz - oS
= et sgaisi= Finm a0 Tz Arvigun e ™o
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El Cabanyal-Canyamelar cuenta con una poblacion de 19.201 habitantes, segun datos

del censo de 2022. La diferencia existente con la poblacién actual potencial se debe al

parque de vivienda vacia existente. Presenta 17,3 plazas VUT por cada 100 habitantes, frente

a la media de 13,9 de los barrios turisticos, o la media de 1,8 del resto de la ciudad.

7.- INFLUENCIA SOBRE EL PRECIO DE LAS VIVIENDAS.

El Cabanyal, dada su configuracidn, su tipologia y su cercania al mar se constituye como
uno de los barrios mas atractivos de la Ciudad.

Se pueden sentir los efectos de haberse constituido como uno de los objetivos de los

inversores inmobiliarios, incrementandose los precios tanto de compraventa como de alquiler.

Si analizamos la evolucién de precios utilizando como fuente los estudios del Idealista
observamos lo siguiente:
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En el caso de compra-venta, el precio medio em 2018 se situaba en 1.346 €/ m2 y en

2022 en precio se sitia 1.900 €/m2 incrementandose un 41 % en cinco afios

Vertodo S5afios 2afios 1afo

£/m2

Si analizamos la evolucién de los alquileres observaremos que en 2018 se situaba en una
media de 7,4 €/m2 y en 2022 asciende a 12,6 €/m2 lo que supone un incremento de un 70 %

en cinco anos.

La vivienda turistica acrecienta estas subidas de precio, en la medida que su rentabilidad

supone un 325 % comparada con la rentabilidad de un alquiler convencional.

El estudio realizado por MESVAL, la Catedra Modelo Econdmico Sostenible de Valencia
y Entorno, titulado “EL IMPACTO DE LOS APARTAMENTOS TURISTICOS EN EL PRECIO DE LOS
ALQUILERES EN VALENCIA: ESTUDIO COMPAR ADO CON MADRID Y BARCELONA”, ofrece los

siguientes datos:
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Grafico 15. Impacto sobre el precio de la vivienda en Valéncia, Madrid y Barcelona
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En Valencia tiene un mayor impacto frente a Madrid o Barcelona, con una media del

3,3%. Pero si se analiza por barrios, este impacto es el siguiente:

Grafico 16. Impacto sobre el precio de la vivienda en Valéncia. Distritos
(porcentaje y euros por m?)
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Poblats Maritims es donde mayor impacto tiene sobre los precios de alquiler la

presencia de las VUT, con un 10,10%.

Es necesaria por lo tanto una regulacién que mitigue estos efectos, junto con otras
medidas como es la creacion de un parque publico de unas 800 viviendas de titularidad publica

en alquiler.

8.- PREVISION DEL PEC DEL ESTABLECIMIENTO DE UN 10 % MAXIMO DE VIVIENDAS EN
TODO EL BARRIO CABANYAL-CANYAMELAR CONTABILIZADO EN CADA UNA DE LAS
MANZANAS

El Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, establece en sus NNUU lo siguiente:
Articulo 1.46.- Limitacion de la cuantia de las Viviendas Turisticas (Tvt) en caso de saturacion que afecte gravemente a
la normal convivencia ciudadana y vecinal.

1. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, podrd limitar total o parcialmente y definitiva o temporalmente la
implantacion viviendas turisticas cuando se aprecie de forma fehaciente, sobre la base de informes de los servicios técnicos
municipales en materia de urbanismo, turismo y policia, que se ha producido un desarrollo efectivo de este uso en todo o parte del
dmbito del PEC que afecte gravemente a la normal convivencia vecinal y ciudadana.

2. Para determinar si se produce la situacion descrita en el nimero anterior de este mismo articulo, el Ayuntamiento
tomard como referencia el destino de Vivienda Turistica-Profesional (Tvt) de los edificios de viviendas de la Zona o Subzona de
Ordenacion correspondiente, que altere de forma sustancial el uso dominante de cada Zona o Subzona de Ordenacion.

Como indicio de la existencia de alteracion sustancial del uso dominante de la Zona de Ordenacion, se considerard un
porcentaje de destino a uso de vivienda turistica-profesional (Tvt) correspondiente a un 10 % del numero de viviendas en todo el
dambito del PEC y computado en cada una de las manzanas.

3. La limitacion que se regula en este articulo, podrd ser modificada al alza o a la baja por el Ayuntamiento previa
realizacion de los estudios técnicos que lo justifiquen y la emision de informes de los servicios técnicos municipales competentes.

4 Tanto la limitacién regulada en este precepto como su levantamiento serd aprobada por el Ayuntamiento y serd objeto
de publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia.

Como consecuencia de todo lo expuesto con anterioridad, se establece en las NNUU del
PEC entre otras cosas, una limitacidon consistente en que el nimero mdaximo de viviendas

turisticas, dentro del ambito del PEC, no podra superar el 10 % del total de viviendas del barrio.

Como hemos visto en los epigrafes anteriores, en estos momentos y con la informacion
de que se dispone, el nimero de viviendas turisticas existente esta en una horquilla entre 700 y

800 viviendas.

Si el numero de viviendas que se propone como horizonte del PEC es de 12.307

viviendas, el nimero maximo de viviendas turisticas serd de 1.230 viviendas aproximadamente.

Dado que la poblacién potencial del plan es de 28.306 habitantes, y siendo la media
de 4,77 plazas por VUT segun el esudio, el limite del 10% nos llevaria a una relacion

aproximada de 20,73 plazas VUT por cada 100 habitantes. Esta proporcion se considera
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adecuada dado que permite un crecimiento de las VUT sin llegar a la saturacién y a las
externalidades negativas que provoca la excesiva concentracidon de las mismas en barrios
concretos, como se puede ver en los barrios donde esta proporcion supera las 20 plazas VUT

por cada 100 habitantes, como por ejemplo El Carme (27,3), La Seu (39,2) o el Mercat (50,3).

Una cantidad superior supondria un efecto sustancial en el incremento de precios, un

proceso de gentrificacidn, una terciarizacién excesiva y un problema de convivencia.

La condicion de que el computo se realiza por cada manzana, permite una distribucion
homogénea impidiendo la concentracién de viviendas turisticas en una parte del barrio, lo que

puede provocar multitud de problemas.

Esta medida esta justificada por una razén imperiosa de interés general como la lucha
contra la escasez de viviendas destinadas al arrendamiento, contra la subida de precios que
ello provoca, asi como para la proteccién del tejido residencial y el mantenimiento del
pequefio comercio de proximidad. Ademas, es proporcionada al objetivo perseguido, dado
gue este no puede alcanzarse con una medida menos restrictiva y va acompafado de otras

medidas como la creacién de 800 viviendas publicas para alquiler asequible.
9.- CONCLUSIONES.

1.- La sostenibilidad urbana, como el propio concepto nos deja entrever, hace
referencia al desarrollo de modelos urbanisticos que permitan mantener, e incluso
incrementar, el bienestar de la poblacion de las ciudades manteniendo un nivel minimo de

degradacion del entorno que garantice los recursos futuros.

2.- La Ciudad Compacta genera un modelo de ciudad mas sostenible, ambientalmente

mas equilibrada, lo que significa construir una ciudad mas habitable. Supone una ciudad con

menos polucién, con una movilidad mas eficiente, con mas calidad en sus espacios publicos,

con menor consumo energético y mas integrada en su entorno territorial.

3.- Actuar en la Ciudad Consolidada, significa aprovechar todas las oportunidades que
la ciudad ofrece y antes de pensar en actuaciones expansivas que ocupen nuevos territorios.
La utilizacion de los espacios vacantes en la propia ciudad, el reciclaje urbano y la

rehabilitacién de edificios constituyen la base de las actuaciones en la Ciudad Consolidada.

4.- Dada la situacion actual y la problematica expuesta, adquiere especial importancia
la convivencia tanto de los distintos usos compatibles, como entre los propios ciudadanos.
Como en toda sociedad avanzada sostenible, de calidad urbana y de vida, es necesario regirnos
por regulaciones que como sociedad nos dotamos a nosotros mismos.
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https://es.wikipedia.org/wiki/Ciudad_compacta

5.- Dado el incremento de precios acontecido en los ultimos afos, es necesaria una
regulacién que trate de mitigarlos, asi como otras medidas como la construccién de 800
viviendas de titularidad publica en régimen de alquiler. Referente al comercio, hay que
potenciar y favorecer el pequeiio comercio de barrio y de cercanias, como un modelo

alternativo mas social, econédmico y sostenible

6.- En las ciudades, la conversion masiva de viviendas en alojamientos turisticos
amenaza la propia vitalidad de sus zonas mas emblematicas, por cuanto afecta al acceso a la
vivienda de los residentes y al propio estilo de vida local derivado del uso y disfrute que hacen

de los espacios publicos.

8.- Dado el proceso de regeneracion que ya se ha iniciado en el Barrio, y dado el efecto
que indudablemente comportara la aplicacion y desarrollo del PEC, entendemos que es
razonable y esta justificado un incremento del 6 % actual al 10 % propuesto, lo que supone
alcanzar las 2.830 viviendas turisticas. El computo se realizard por cada manzana, para
permitir una distribucién homogénea de las viviendas turisticas, impidiendo su concentracién

en una parte del barrio y los problemas que ello puede conllevar.

Valencia, febrero 2023.
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ANEXO lIl: RESERVAS DE EQUIPAMIENTO DOCENTE SEGUN DECRETO 104/2014
de 4 de julio del CONSELL, POR EL QUE SE APRUEBA LA NORMA TECNICA EN
MATERIA DE RESERVAS DOTACIONALES EDUCATIVAS.
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AMBITO Y ACLARACIONES PREVIAS

El dmbito del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar se encuentra ocupando parte del Distrito
Educativo 1TA: Maritim a efectos de las reservas de plazas en Educacioén Infantil y Primaria, y parte
del Area Educativa 8 a efectos de las reservas de plazas en Educacién Secundaria. Por tanto, el
presente ANEXO se realiza para estos dmbitos de referencia, si bien la propuesta final se plantea
exclusivamente en el propio dmbito del Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar.

1.- JUSTIFICACION DE LA POSIBLE ADECUACION O AMPLIACION DE LOS CENTROS
DOCENTES ACTUALES SEGUN SUPERFICIES MINIMAS DEL ART. 9 DEL DECRETO
104/2014.-

A.- SUPERFICIES MINIMAS DE LOS CENTROS

Las condiciones de superficies minimas para reservas escolares se establecen en la Orden de 15 de
mayo de 1992 de la Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia y en resumen son las siguientes:

CENTROS DE EDUCACION INFANTIL (3-6 ANOS)

3 Uds =75 Plazas €SCOIArES.....ouvveriiiiiiiieiiieeeinens Parcela minima: 1.500 m2
6 Uds = 150 Plazas €SCOlAres. .. .c.ovvviviviiriiiiiiiiieeneennnn. Parcela minima: 3.000 m2
9 Uds =225 Plazas €SCOlAreS......ovvveeriiieiiiiieeiiienenenns Parcela minima: 4.000 m2

CENTROS DE EDUCACION PRIMARIA (6-12 ANOS)

6 Uds = 150 Plazas €SCOlAres. ....c.ovvviviviiriiieiiiiieeneennnn, Parcela minima: 3.500 m2
12 Uds = 300 Plazas €SCOlAreS. .....ovveveiriiinriiiiieneiniannes Parcela minima: 5.500 m2
18 Uds = 450 Plazas €SCOlAreS. .....covvveeiriiiiriiiiieniienennes Parcela minima: 7.500 m2

CENTROS DE EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA (3-12 ANOS)

3 El+ 6 EP =225 Plazas esColares:........oeveveeriiiniinininnnnn. Parcela minima: 4.500 m2
6 El + 12 EP = 450 Plazas €5COlares:....ccovviviveerininninennn.. Parcela minima: 7.000 m2
9 El+ 18 EP = 675 Plazas esColares:.......cocevviviveinininnnnn. Parcela minima: 10.000 m2

CENTROS DE EDUCACION SECUNDARIA OBLIGATORIA (12-16 ANOS)

8 Uds = 240 Plazas €SCOIAreS. ....ouvviiieiiiieiiiieiiieenen Parcela minima: 4.500 m2
12 Uds = 360 Plazas €SCOlAres. ......oovvviieiiiiiieiiieennns Parcela minima: 6.000 m2
16 Uds = 480 Plazas eSCOlares. ......ovvvveiieiiiiiieiiieennns Parcela minima: 8.000 m2
20 Uds = 600 Plazas eSCOlares.......oovveiieiiiiiiiiieeennes Parcela minima: 9.000 m2

CENTROS DE EDUCACION SECUNDARIA COMPLETA (12-18 ANOS)

4 ESO + 4 BACH + 2M = 320 Plazas escolares:................. Parcela minima: 6.000 m2
8 ESO + 4 BACH + 2M = 440 Plazas escolares:................. Parcela minima: 8.000 m2
12 ESO + 4 BACH + 2M = 560 Plazas escolares................. Parcela minima: 9.500 m2
12 ESO + 6 BACH + 2M = 630 Plazas escolares............... Parcela minima: 10.500 m2

CENTROS DE EDUCACION SECUNDARIA COMPLETA (12-18 ANOS)

16 ESO + 4 BACH + 2M = 680 Plazas escolares............... Parcela minima: 11.000 m2
16 ESO + 6 BACH + 2M = 750 Plazas escolares............... Parcela minima: 12.000 m2
20 ESO + 4 BACH =740 Plazas escolares:......ccocvvvinennnnn. Parcela minima: 9.000 m2
20 ESO + 6 BACH + 4M = 930 Plazas escolares:............... Parcela minima: 14.000 m2

CENTROS INTEGRADOS DE EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA (3-12 ANOS) (Desarrollo de la Adicional IV
del RD 1004/91 de 14 de junio).

3 UDS EDUC. INFANTIL + 6 UDS EDUC. PRIMARIA......Parcela minima: 3.000 m2

CENTROS INTEGRADOS INCOMPLETOS DE EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA (3-12 ANOS) (Desarrollo de la
Adicional IV del RD 1004/91 de 14 de junio).

B UD S e Parcela minima: 2.223 m2
B UDS . i Parcela minima: 1.927 m2

CENTROS INTEGRADOS INCOMPLETOS DE EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA (3-12 ANOS) (Desarrolio de la
Adicional IV del RD 1004/91 de 14 de junio).

BUD S e Parcela minima: 900 m2
2 DS . Parcela minima: 640 m2
T UD S e Parcela minima: 360 m2

B.- EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA: DISTRITO EDUCATIVO 11A “MARITIM”. OFERTA ACTUAL

El litoral del término Norte de Valéncia es la principal caracteristica de este Distrito educativo que
infegra los Barrios de “Malvarrosa”, “Cabanal-Canamelar” y una pequena parte del “Grao”. Por
esta razdn, limita por el Norte con el municipio de "Alboraya”, por el Sur con la Marina Real del
Puerto de Valéencia y la Avenida del Puerto, por el Este con la playa y por el Oeste con la Avenida
“Serreria”, sin coincidir con el Distrito administrativo.

La densidad de esta drea es menor a 100 viviendas por hectdrea, y presenta Equipamientos
deficitarios tales como Centros de Servicios Sociales o Culturales, como Bibliotecas, ademds de
Aparcamientos.

En este momento se estd tramitando el Plan Especial Cabanyal-Canyamelar (en adelante PEC) y se
ha iniciado la Consulta previa del futuro Plan Especial de la *Malvarrosa™. En estos instrumentos de
planeamiento se aplican los criterios de calidad urbana establecidos en el Plan Especial de
Directrices, de modo que se resuelvan con la revisidn los problemas diagnosticados.

PLANO DE LOCALIZACION DEL DISTRITO EDUCATIVO
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Codigo Nombre Perfil Perfil Superficie Superficie Minima Idoneidad
Previsto Funcionamiento Parcela
11A POBLATS MARITIMS
A Publico
1.25 CEIP BALLESTER FANDOS D 31+6P 6.264,00 4.500,00 S|
126 CEIP CAVITE-ISLA DE HIERRO D 61+12P 7.047,00 7.000,00 sl
1.27 CEIP LES ARENES D 61+12P 7.293,00 7.000,00 sl
1.28 CEIP MALVARROSA D 31 2.101,00 1.500,00 sl
1.29 CEIP VICENTE BLASCO IBANEZ D 31+6P 6.745,00 4.500,00 sl
B Privado Concertado
3.29 CENTRE PRIVAT CHINER VILLARROYA* A;D 3146P+4S
3.30 CENTRE PRIVAT ESCUELAS PIAS - MALVARROSA A;D 61+12P+85+4CF 25.417,00
331 CENTRE PRIVAT HOGAR NUESTRA SENORA DEL A;D 61+12P+8S 1.827,00
ROSARIO
332 CENTRE PRIVAT LA PURISIMA A;D 31+65+48 1.269,00
333 CENTRE PRIVAT PUREZA DE MARIA A;D 81+18P+125+4B 6.069,00
334 CENTRE PRIVAT SANTIAGO APOSTOL A;D 31+6P+15+2CF 535,00
CReserva
4.44 D 31+6P 5.824,00 4.500,00 sl
445 956,00 NOB
4.46 D 61+12P 8.958,00 7.000,00 sI
4.48 1.598,00 NOB
4.49 755,00 NOB

Ambitos de Influencia - D: Distrito Educativo ( I-P) - A: Area Educativa (SO- B- CF)

Las reservas calificadas con idoneidad NOB son insuficientes para cumplir los requisitos minimos
establecidos en la orden de 15 de mayo de 1992. Estas reservas no computan dentro de la oferta
global del Distrito. Son:

m La parcela 4.45, del Barrio de Malvarrosa, de 956 m2 estaba prevista para la construccion de una
Escuela Infantil de primer ciclo (0 a 3 anos). No obstante, actualmente estd siendo utilizada como
Parking/plaza.

m La parcela 4.48, en el Barrio del Cabanyal - Canyamelar, de 1.598 m2 permitiria la construcciéon de
una escuela Infanfil de primer ciclo (0 a 3anos) pero actualmente se encuenfra edificada vy linda
con viviendas.

m La parcela 4.49, en el Barrio del Cabanyal - Canyamelar, de 755 m2 estd edificada y en uso de
Teatro El Musical.

m Ademds, la parcela 4.46 que de acuerdo con el Informe de Educacién de 2015, se encontraba
pendiente de desarrollar y de fitularidad no Municipal, actualmente se incluye dentro de una
unidad de ejecucion delimitada por el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar, por lo que la
obtencién de la parcela queda garantizada por la gestion de la unidad de ejecucién. De acuerdo
con el citado plan, el uso que se prevé para el equipamiento se deja abierto en funcion a las
necesidades que se establezcan de los correspondientes estudios sectoriales.

m Por ofro lado, el CEIP Malvarrosa (1.28) actualmente funciona con un perfil de 3I+6P, por encima
de la capacidad del solar, el cual cuenta con 2.101 m2. No obstante, estaba prevista su reposicion
en la parcela 4.44 por lo que las instalaciones del actual centro podrian cubrir un perfil 31 de 1.500
m?2 de superficie minima.

m El CEIP Les Arenes, 1.27, comparte parcela con el CEE Ruiz Jiménez con 7.293 m2 de superficie. La
parcela realmente disponible para el CEIP Les Arenes es de 4.422 m2 aproximadamente, siendo
insuficiente para su perfil 61+12P.

Computo total de Plazas y Unidades escolares en el Distrito:

TOTALES PLAZAS ESCOLARES TOTALES UNIDADES
ppee | I ppee P Unidades | Unidades P |
| Dpeua 1.475 2.850 | or11a 59 114

Del total de 59 unidades de Infantil casi el 50% (29 unidades) pertenecen a Cenfros concertados. En
el caso de Primaria, del total de 114 unidades, el 42% (60 unidades) pertenecen a Cenfros
concertados. Este modelo equilibrado entre la oferta de plazas publicas y privadas es el md&s comun
en la mayoria de los Distritos escolares de la ciudad.
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C.- EDUCACION SECUNDARIA: AREA EDUCATIVA 8. OFERTA ACTUAL

Las Areas Educativas vienen definidas mediante la Resolucidn de dreas de influencia firmada por el
Director Territorial el 3 de mayo de 2016. El Area Educativa 8 comprende la totalidad del Distrito 11A
Poblats Maritims. Sus limites son: Bulevar de Serreria / Bias de Lezo / Lluis Peixo / Ingeniero Fausto Elio /
Limite de Alboraia / Playa/ Dr Marcos Sopena / J.J. Domine/ Avda. Puerto/Bulevar de Serreria.
Recinto del Puerto.

Cédigo Nombre Perfil Perfil Superficie Superficie Minima Idoneidad
Previsto Funcionamiento Parcela
AREA 8
A Publico
211 IES EL GRAO A 8S+4B+SCF 6.479,00 8.000,00 sI
212 IES ISABEL DE VILLENA A 165+68 7.596,00 12.000,00 ]
B Privado Concertado
329 CENTRE PRIVAT CHINER VILLARROYA* AD 3146P+4S
330 CENTRE PRIVAT ESCUELAS PIAS - MALVARROSA ~ A; D 61+12P+85+4CF 25.417,00
331 CENTRE PRIVAT HOGAR NUESTRA SENORA DEL A D 61+12P+8S 1.827,00
ROSARIO
332 CENTRE PRIVAT LA PURISIMA AD 31465+4B 1.269,00
333 CENTRE PRIVAT PUREZA DE MARIA AD 81+18P+125+48 6.069,00
334 CENTRE PRIVAT SANTIAGO APOSTOL A D 3146P+15+2CF 535,00

Ambitos de Influencia - D: Distrito Educativo ( I-P) - A: Area Educativa (SO- B- CF)

m EI [ES El Grau (2.11) se ubica en una parcela insuficiente de 6.479 m2 para el perfil previsto, no
obstante, el perfil constructivo se ajusta a lo previsto, por lo que no cabe contabilizar ni déficit ni
superdvit.

m El IES Isabel de Villena (2.12) se ubica igualmente en una parcela insuficiente de 7.596,11 m2, no
obstante, como en el caso anterior el perfil constructivo del Centro se ajusta a lo previsto, por lo que
tampoco se contabiliza ni déficit ni superdvit.

No existe ninguna reserva para Centros de Secundaria en la zona. Por tanto, contabilizando ambos
Centros, el total de plazas y unidades educativas ofertadas en el Area es el siguiente:

TOTAL PLAZAS ESCOLARES
ppee SO Unidades SO

AE8
1.830 61

La oferta de unidades de SO en Centros publicos es ligeramente inferior a la de los Centros
Concertados, aungue se considera mds equilibrada entre si en comparacion con la mayoria de la
ciudad.
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2.- DETERMINACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS POTENCIALES EN SUELO URBANO Y
URBANIZABLE, BASANDOSE EN EL CRECIMIENTO ESTIMADO EN EL HORIZONTE DEL
PLAN.

De conformidad con el estudio sociodemografico realizado por el Servicio Municipal de Estadistica,
y considerando un escenario infermedio de los 8 estudiados, se obtienen los resultados de
poblacién escolar que a continuacion se indican para el Distrito educativo 1TA.

En base a estos valores considerados obtenemos la siguiente demanda educativa.

EDUCACION INFANTIL Y PRIMARIA
Demanda del Distrito Educativo 11A

De acuerdo con el estudio sociodemogrdfico del Servicio de Estadistica del Ayuntamiento de
Valencia, para un escenario de 15 anos, la poblacién experimenta un decrecimiento poblacional
durante los primeros 9 anos, ascendiendo ligeramente en la prevision a 15 anos.

Para el marco temporal de 15 anos (2035), la demanda de 2.142 pp.ee, de los cuales corresponden
711 a educaciéon Infantil y 1.431 a Educacién Primaria, suponen la necesidad de 28 unidades de
Infantil y 57 unidades de Primaria.

Poblacién: 3 a 5 afos

DE11A 705 711
Poblaciéon: 6 a 11 anos

DE11A 1.622 1.431
Total: 3 a 11 afios
DE11A 2.327 2.142

Poblacion de 3 a 11 afios proyectada para el Distrito Educativo
afios 2025-2035

EDUCACION SECUNDARIA
Demanda del Area Educativa 8

De acuerdo con el estudio sociodemogrdfico del Servicio de Estadistica del Ayuntamiento de
Valencia, para un escenario de 15 anos, la demanda esperada para el drea es la reflejada en la
tabla adjunta.

Para el caso de SO+B+CF estudiaremos sdlo la oferta y demanda de Secundaria (SO) ya que se
trata del nivel educativo obligatorio. Bachillerato y Ciclos Formativos, ademds, no son formaciones
continuas, sino que pueden ser excluyentes entre si, abarcando el mismo rango de edad.

Para el marco temporal de 15 anos (2035), la demanda de 993 pp.ee, suponen la necesidad de 33

unidades SO.
Poblacion: 12 a 15 afos
AE 8 1.273 993
Poblacion: 16 a 17 afos
AE 8 730 544
Poblocidn de 12 a 17 afles proyectada para el Areg Educativa pora los aftos 2025-2035
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