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1/ ANTECEDENTES

Tras los pronunciamientos de las administraciones publicas afectadas, el 6rgano ambiental municipal, concluyé en Junta de
Gobierno Local celebrada el dia 28 de mayo de 2021, que la Modificacion Puntual Pormenorizada del PGOU de Valencia y
del PRI “Entrada Sant Pau" relativa al “ Cambio de Uso Dominante y de Régimen Urbanistico de las manzanas delimitadas por
la carretera de Malilla y las calles Entrada de Sant Pau, Esparraguera y Periodista Vicente Carceller y la parcela sita en la calle
Joaquin Benlloch 10 A” presentada, no establece el marco para proyectos y otras actividades sujetas a evaluacién de impacto
ambiental; no influye en otros planes o programas; no tiene incidencia en el modelo territorial vigente en el municipio, ni
produce incremento significativo en el consumo de recursos y no supone afeccion sobre elementos del patrimonio natural, por
lo que el procedimiento de evaluacion ambiental simplificada es suficiente para determinar que la modificacion de
planeamiento propuesta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en virtud de lo cual resolvié favorablemente
en fecha de 4 de junio de 2021 la evaluacién ambiental y territorial estratégica por el procedimiento simplificado de la

propuesta de modificacion puntual de la ordenacion pormenorizada planteada.

Segun el articulo 62 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles y de

determinados derechos para ciertas finalidades financieras:

1. La fecha de emision de un informe o certificado de tasacion no podrd ser posterior en mds de dos meses a la fecha en que

se haya efectuado la dltima inspeccion ocular del bien valorado.

2. No obstante, en el caso de los terrenos, o en otros excepcionales y expresamente justificados en el informe, tales como la

valoracion de patrimonios, dicho periodo podrd alargarse hasta los seis meses.
3. A efectos de esta Orden la fecha de emision serd considerada como la fecha de la tasacion.

4. Los informes y certificados caducardn, necesariamente, a los seis meses contados desde la fecha en que haya sido emitido

el informe

En la versién de Evaluacion Ambiental los datos del documento se obtuvieron en abril de 2020, por lo tanto, como
han transcurrido méas de seis meses se ha procedido a realizar de nuevo el estudio del mercado representativo.
Los resultados son muy similares a los obtenidos porque la dindmica en el mercado inmobiliario, a pesar de la

crisis sanitaria, no ha variado.
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2/  PARTICIPACION PUBLICA EN LAS PLUSVALIAS (INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD) GENERADAS POR
LA PRESENTE MODIFICACION SEGUN EL ARTICULO 77.1.B DE LA LOTUP.

Segun el articulo 77.1.b) de la LOTUP el aprovechamiento resultante que le corresponde al Ayuntamiento de Valencia en
cumplimiento del deber de participacion piblica en las plusvalias generadas por el planeamiento en parcelas individuales que
tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con respecto del otorgado por el planeamiento anterior, serd de
aplicacion, con cardcter general, serd el 10 % de dicho incremento que, excepcionalmente, podrd reducirse para el caso de
actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad economica sensiblemente inferior hasta
un 5 %, o incrementarse hasta el 20 %. Por otra parte, como este incremento de edificabilidad no es residencial, segtn el
articulo 33 de la LOTUP, no procede destinar el 10 % para promover viviendas sometidas a alglin régimen de proteccién

publica con destino, preferentemente, al alquiler o al régimen de derecho de superficie y a la venta.

En la presente modificacién se incrementa la edificabilidad dotacional de caracter privado en 4.775,78 m2t en las manzanas
del Ambito A1 para poder reubicar y agrupar los equipamientos docentes privados en estos solares, por lo tanto, le corresponde
a la administracion, con caracter general, el 10% de las plusvalias generadas por el presente documento de planeamiento.
Como resulta imposible llevar a cabo esta cesién de superficie edificada, y de conformidad con el articulo 77, el porcentaje de

aprovechamiento publico se sustituird mediante una compensacién econémica de igual valor.

Las plusvalias (PLV) generadas por la presente modificacién es la diferencia entre el Valor del suelo final (VSgnal) privado
urbanizado no edificado en euros, tras la aprobacién de la presente modificacién, es decir, segun el régimen e intensidades de
usos propuestos, y el sumatorio del Valor del suelo inicial o origen (VSoricen) privado edificable urbanizado no edificado en
euros, segln la ordenacion y el régimen de usos vigente, y las Cargas Urbanisticas (CUwmpop) asumidas en la presente

Modificacién Puntual de la ordenacién pormenorizada .
PLV =VS naL-Y. (VS oricent CU meor)

Como se trata de suelos urbanizados no edificados, a los efectos de la presente modificaciéon, para determinar su valor
empleamos el método residual estatico de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, siendo el area urbanistica de estudio el Barrio de
Malilla, Area Urbanistica Homogénea 12 ( en adelante AUH 12) de la delimitacion establecida en la RESOLUCION de 30 de
septiembre de 2008, del Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda y Area Funcional n°12 del PEUC.

Las cargas urbanisticas asumidas por la presente modificacion son:

- El coste de la demolicién de las edificaciones privadas escolares existentes en las parcelas del Ambito A2 destinadas por

el planeamiento a suelos dotacionales del sistema local, red viaria y espacios libres publicos.

- El coste de urbanizacién de los suelos dotacionales del sistema local del Ambito A2 ocupados en la actualidad por las

edificaciones anteriores
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En este caso los Unicos suelos edificables de propiedad privada tras la aprobacion de la presente modificacién seran las
manzanas del Ambito A1, manzana A1y A2. Mientras n la situacién Origen, segin el planeamiento vigente, existen parcelas
privadas edificables residenciales tanto en el Ambito A1, las manzanas A1 y A2, destinadas a la edificacién de Viviendas
Unifamiliares en Hilera (UFA-2); como en el Ambito A2, la parcela A3.1, sita en la calle Joaquina Benlloch 10-A, destinada a
la edificacién de un edifico residencial plurifamiliar entre medianeras (EDA: edificacion abierta). Es decir, el Valor del Suelo en

la situacion de origen sera:

PLV =VS FINAL-Y. (VS oRIGEN+ CU mpPOP)

PLV =VS FINAL-Y. (VS ORIGEN+ CU mpPOP)
PLV = VS a1 (Ambito A1) — [VS o.a1 (Ambito A1) + VS o a2 (Ambito A2) + CUpmpop.a2 ]

PLV = VS a1 (Ambito A1) - [VS o.a1 (Ambito A1) + VS o a2 (Ambito A2) + DEMepir + URBs.ocaL ]

Como el Valor del suelo serd el resultado de multiplicar la edificabilidad neta atribuida a cada uno de los suelos en funcién del

uso atribuido por el valor de repercusién del suelo obtenido mediante el método residual estatico.

PLV = VRS g a1 X ENsp2.a01— [(VRS 0.A1 X ENoricen.aot) + (VRS 0,A2 X ENoricen.aot) + DEMepir + URBsLocatl

Por lo tanto, mediante el presente estudio de mercado pretendemos determinar todos estos valores, los cuales nos permitiran
calcular las plusvalias urbanisticas generadas por la presente modificacién y el derecho a participar de la administracion local
en estas plusvalias. Segtn el anexo Xlll de la LOTUP este estudio de mercado deberia estar realizado por " una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones

urbanisticas. ”
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3/

VALOR DE LOS SUELOS EN LA SITUACION FINAL. (VS fina)

SEGUN VALOR DEL SUELO DE LAS VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL EN REGIMEN GENERAL

2.1.

PARAMETROS URBANISTICOS EN LA PROPUESTA FINAL

CALIFICACION Y REGIMEN URBANISTICO PROPUESTO PARA LOS AMBITOS EN LA MPOP DEL PGOU VALENCIA

Los parametros urbanisticos segln la calificacion y el régimen urbanistico propuesto en la Modificacién Puntual de la

ordenacién pormenorizada presente (propuesta final) de las manzanas A1 y A2, incluidas en el Ambito A1, se resumen a

continuacion:

MANZANA A1

MANZANA A2

CALIFICACION

UFA-2) UNIFAMILIAR EN HILERA

USO GLOBAL DOMINANTE

(SP-2*) Sistema Local de Servicios Publicos

USO ESPECIFICO

(EL) Sistema Local de

espacios libres
PRIVADO

(EL) Sistema Local de
espacios libres
PRIVADO

Superficie suelo (m2s)

2.141,46

917,77

2.032,79

871,19

CESION
de Espacios Libres (EL)
ZONAS VERDES

CESION
de Red Viaria (RV-4)
VIALES

CESION
EQUIPAMIENTO PUBLICO

Edificabilidad Terciaria
(Et) (m2t)
(SP-2*) 2,2 m2t/m2s

6.730.30

6.388,76

Los pardmetros urbanisticos segln la calificacion y el régimen urbanistico propuesto en la Modificacion Puntual de la

ordenacién pormenorizada presente (propuesta final) de las parcelas A3.1 y A3.2, incluidas en el Ambito A2, se resumen a

continuacioén:

PARCELA A3.1

PARCELA

A3.2

(RV-4) Sistema

(RV-4) Sistema

CALIFICACION (EDA) Edificacion abierta Local Red Viaria (EDA) Edificacion abierta Local Red Viaria
Via Urbana Via Urbana
USO GLOBAL . . P Dcm Rpf.) Residencial Dcm
DOMINANTE (Rpf.) Residencial Plurifamiliar (Comunicaciones) ( pPll)Jrifalmilialr (Comunicaciones)
(SP-2) (EL) Sistema (EL) Sistema
USO ESPECIFICO S(ljstema !_Qcal Local .de N Local Fie N
e Servicios espacios espacios
Publicos libres libres
superficie suelo 134,46 52,04 399,57 657,89 814,78
(m2s)
EQUIPAMIENTO
PUBLICO 134,46
m2t dotacional
Suelos dotacionales
incluido en 52,04 399,57 109,80 605,57
AMBITO VIAL SERVICIO
Suelos dotacionales
no incluido en 548,09 209,21
AMBITO VIAL SERVICIO
Edificabilidad media
RESIDENCIAL del AUH 1.815,55 693,01
(EMr) m2t
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2.2.  VALOR DE LOS SUELOS EN LA SITUACION FINAL. (VS rinal)

En la ordenacion propuesta en la MPOP para el Ambito A2 todos los suelos se destinan a usos dotacionales o publicos
formando parte del sistema local, bien como red viaria urbana (RV-4), como servicios publicos (SP-2) o como espacios libres

(EL), transfiriéndose la edificabilidad privada al Ambito A1. Por lo tanto, el valor de estos suelos en la situacion final es O.

Es por ello por lo que en el presente apartado solo se analizara el valor residual o de repercusion de los suelos del Ambito A1

segun los usos e intensidades de los mismos propuestos en al presente MPOP.

En este caso los Unicos suelos edificables de propiedad privada tras la aprobacion de la presente modificacion seran las

manzanas del Ambito A1, en las que se incrementa el aprovechamiento urbanistico en 4.760,26 m2t. Estas son:

- la manzana A1 delimitada por las calles Vicente Miguel Carceller, Esparraguera, Pedro Camara y el espacio publico
que separa ambas manzanas con, una superficie de suelo de 3.058,97 m2s, una edificabilidad atribuida por el

presente documento de 6.730,30 m2t y unas dimensiones aproximadas de 90,09 m de largo por 34.01 m de ancho
- la manzana A2 delimitada por las calles carretera de Malilla, Esparraguera, Pedro Camara y el espacio publico que
separa ambas manzanas con, una superficie de suelo de 2.903,59 m2s, una edificabilidad atribuida por el presente

documento de 6.388,76 m2t y unas dimensiones aproximadas de 85,79 m de largo por 34.01 m de ancho

El régimen urbanistico para estas dos manzanas es:

- CALIFICACION DEL SUELO plano B6-F No se modifica

Zona de calificacion urbanistica UFA-2 Vivienda Unifamiliar en Hilera
- USO GLOBAL O DOMINANTE SP-2*  Sistema Local de Servicios Publicos de Caracter privado
- USO ESPECIFICO EL Espacios libres privados

Manzana A1 917,69 m2s 30% ocupacion

Manzana A2 871,08 m2s 30% ocupacion

El valor final del suelo resultard de multiplicar el Valor de Repercusién del suelo (VRS), en euros por metro cuadrado edificable
del uso Sistema Local de Servicios Publicos (SP-2), por la edificabilidad neta atribuida por la ordenacién propuesta.

USOS CONSIDERADOS EDIFICABILIDAD NETA

AMBITO MPOP

Atribuidos por el PGOU de Valencia (EN) m2t
Seglin Régimen Urbanistico PROPUESTO
SP-2 .
(MANZANA A1) AMBITO A1 6.730,30 m2t
SP-2 .
(MANZANA A2) AMBITO A1 6.388,76 m2t

VS FINAL-= VRS FINAL X ENspz* del Amblto A1

Como no existe mercado de este tipo de suelos para determinar el valor de repercusion final del suelo (VRSrna) de las
manzanas del Ambito A1 se ha empleado el valor de repercusion del suelo de la vivienda protegida sometida al régimen
general. Segun el articulo 9 del DECRETO 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de

Viviendas de Proteccion Publica, seglin redaccién modificada por el por el decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell;
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“...A los efectos del cdlculo de valoraciones, el coeficiente entre la superficie Util y la construida serd del 0, 75.

En defecto de prevision en los planes de vivienda y suelo del sistema de valoracion referido en el apartado anterior, se aplicardn
de forma subsidiaria los siguientes coeficientes: con cardcter general para todas las viviendas de proteccion publica, dicho valor
no excederd del 15 por ciento de los precios madximos de venta equivalentes de las viviendas, locales, garafes y trasteros. No
obstante, en los Ambitos Territoriales de Precio Mdximo Superior A el limite serd del 25 por ciento, y en el caso de Ambitos
Territoriales de Precio Méaximo Superior B y C el limite serd del 20 por ciento. El valor del coeficiente a aplicar para viviendas
libres y locales, en relacion con el método de comprobacion establecido en el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica,

serd de 1,2"

En la Disposicién Transitoria Segunda del Decreto 191/2013 se establece que, para un precio bésico de la vivienda de 758
euros, en el municipio de Valencia, &mbito territorial de Precio Maximo Superior ATPMS “A", para el Régimen General (VPRG),
el valor de venta maximo de un metro cuadrado de techo de una vivienda de proteccién en régimen general, segtn los datos
publicados por la Conselleria de Vivienda es de MIL OCHOCIENTOS DIECINUEVE EUROS CON VEINTE CENTIMOS (1.819,20

€/m2t). resultante de multiplicar el precio basico por el coeficiente K=2,4

PRECIO MAXIMO VIVIENDAS PLANES ANTERIORES
A los efectos de su actualizacion o 22 y posterior transmision, el precio maximo de las viviendas calificadas
al amparo de planes de vivienda anteriores se calculan aplicando al precio basico {TS&DDE]
en funcion del municipio donde se ubique, los coeficientes indicados en funcion de Ia calificacion de las viviendas
(D.T2 22 Decreto 191/2013)
DECRETO 191/2013 DOCV 231272013 VPNC
vu
o e et n e e . e B
L P—— T_— [ VPRE [ VPRG [ VPRC
ﬁg Lﬁll-lé;“lc[mgu | :mm}—| COEMOENTE |—| :auu:lmtl—| | COCRACIENTE PN
17055 1.819. 20 231548
A VALEMCIA 2 iy 40 g 3.06 1.8 3,04 230432
ALICANTE 159180 13752 Z1E3,04
— P2 | casTRLLON 210 ey 234 5,43 288 Te.41 2,88 Z1Ez04
- Wer 147810 157684 1510,16
758,00 Grupo: B Listado 185 5173 e 55,13 252 6,85 252 199016
Wer 130378 1 Tz 1.705,50
o Listada L 25,53 L i 25 5,59 208 LETEE
Wer 130378 13sa72 153728
c2 Listado L2 45,63 Las 48,52 A8 57,30 00 .
Resto d 1137,00 132 88 135480
Zonn A o g 150 .80 150 FEp™ 150 i L50 1212 50
WPHNC = Vivienda Frotegida Nueva Construcchin - El célcwlo de lu rents miixima anual pars lss viviendas d & arme PRV = Prechs Maxims Venta
WPRE = Wivienda Prodegida Régimen Especial serd ol 3.5 % del preclo maxdmo legal MY = Remta Maxima Yh
VPR = Vivienda Protegida REgimen General calificadas para vents
WPRC = Vivienda Froteglda Régimen Concertado - Las whilsndas calificadss pars arrendamients s regirin por su nomativa especifica

WU = Viwlenda Usada

Como este valor unitario de venta maximo se aplica sobre la superficie Gtil de la vivienda, segun el articulo 9 del Decreto
90/2009, e/ coeficiente entre la superficie dtil y la construida serd del 0,75, por lo que, el precio de venta maximo del m2
construido serd MIL TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS CON CUARENTA CENTIMOS (1.364,40 €/m2), y el valor
del suelo sera, como maximo, el 25 por ciento, por encontramos en ATPMS “A", segln el citado articulo, es decir, el Valor de
Repercusion o Residual del suelo previsto en el Ambito A1 para la edificacién de viviendas unifamiliares en hilera_de proteccién
oficial en el régimen general (VRSyrar-verg) serd de TRESCIENTOS CUARENTA Y UN EUROS CON DIEZ CENTIMOS (341,10
€/m2t).

irmado digitalmente por: FERNANDO BELENGUER MULA - DNI.24323991L.. -,

H@@h@yj h@m’(awsnﬂ_lﬁso@JQz(@@lbllC&Z 129 la calle Joaquin Benlloch 104
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USOS CONSIDERADOS

EDIFICABILIDAD m2t Valor Residual del Suelo

Valor del Suelo

Atribuidos por el PGOU de  Manzana del Segln PRI Entrada Sant (VRSura2-rL) (VS Uraz-rD)
. AMBITO MPOP
Valencia Pau €/m2t €
SP-2
(MANZANA A1) Manzana A1 6.730,30 m2t 341,10€/m2t 2.295.70533 €
SP-2
(MANZANA A2) Manzana A2 6.388,76 m2t 341,10 €/m2t 2.179.206,04 €

Valor del Suelo del Ambito A1 para la edificacién
Del equipamiento escolar de caracter privado (VS sp2+)

4.479.911,37 €

El Valor Final del suelo (VSena) segun la ordenacion propuesta por el presente documento de estas manzanas del Ambito A1
destinado a la agrupacién y reubicacién de los centros escolares de la promotora asciende a CUATRO MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS ONCE EUROS CON TREINTA Y SIETE CENTIMOS (4.479.911,37

euros,) (consultar Estudio de mercado realizada para la determinacion de los valores residuales, tanto en la situacion de origen

como en la final):

VRS FINAL= 341 ,10 €/m2t

VS FINAL-= 341 ,10 €/m2t x 13.1 19,06 m2t

VS FINAL= 4.479.911 ,37 euros
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4/  VALOR DE LOS SUELOS EN LA PROPUESTA SITUACION DE ORIGEN. (VRS oricen)

En la situacidn Origen, segln el planeamiento vigente, existen parcelas privadas edificables residenciales tanto en el Ambito
A1, las manzanas A1y A2, destinadas a la edificacién de Viviendas Unifamiliares en Hilera (UFA-2); como en el Ambito A2,
la parcela A3.1, sita en la calle Joaquina Benlloch 10-A, destinada a la edificacion de un edifico residencial plurifamiliar entre

medianeras (EDA: edificacion abierta). Es decir, el Valor del Suelo en la situacion de origen sera:

VS oricen= VS oa1 + VS o

Siendo:
VS o. a1 Valor del suelo en la situacion de origen de las manzanas del Ambito A1
VS o Valor del suelo en la situacion de origen de la parcela sita en la calle Joaquin Benlloch 10A del Ambito A2

3.1. PARAMETROS URBANISTICOS EN LA SITUACION DE ORIGEN.
CALIFICACION Y REGIMEN URBANISTICO VIGENTE DE LOS AMBITOS DE LA MPOP DEL PGOU VALENCIA

De conformidad con lo descrito en el borrador de la Memoria de la Modificacion Puntual de la ordenacion pormenorizada
presente se establece que el ambito objeto de la presente Modificacién Puntual, seran los suelos de titularidad privada de la
cooperativa Marti Sorolla Coop.V., de las manzanas A1y A2 (AMBITO A1) y las parcelas A3 (AMBITO A2), que se sitta en la

zona norte del Barrio de Malilla del Distrito Quatre Carreres.

AMBITO A1

# 7 ’_ﬂ"/ s “‘ '\ ,- ‘,
Fuente grdfica: Imdgenes Google Farth.

El Ambito A1 lo constituyen las manzanas A1y A2 delimitadas por las calles Pedro Camara, de I'Esparraguera, Entrada de Sant
Pau, Vicente Miguel Carceller y carretera de Malilla, abarcando una superficie total de 5.962,56 m2 de suelo, grafiada a

continuacién:
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Fuente grdfica: Imdgenes Google Earth.

Los pardmetros urbanisticos seglin el régimen urbanistico vigente en el PGOU de Valencia (situaciéon de origen) de las

manzanas A1y A2, incluidas en el Ambito A1, se resumen a continuacion:

MANZANA A1 MANZANA A2
CALIFICACION (UFA-2) Vivienda Unifamiliar en Hilera
USO GLOBAL DOMINANTE (Run.) Residencial Unifamiliar
(EL) Sistema Local de (EL) Sistema Local de
USO ESPECIFICO - espacios libres - espacios libres
PRIVADO PRIVADO
Superficie suelo (m2s) 1.239,56 1.819,41 1.156,87 1.746,72
Edificabilidad Neta (EN) 196.16 232319
(m2t)
Edificabilidad VPO
(m2t) 2.251,21
Edificabilidad Neta TOTAL
(EN) (m2t) 2.519,35 m2t
Edificabilidad Neta VPO
TOTAL (EN vpo) (m2t) 2.251,21 m2t

Fuente grdfica: Ortofotografia 2018 y Parcelas Catastrales. Informacion Urbanistica Web Ayto Valencia

calle Pianista Amparo Iturbi 64.

~
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Los parametros urbanisticos seglin el régimen urbanistico vigente en el PGOU de Valencia (situacién de origen) de las parcelas

A3.1y A3.2, incluidas en el Ambito A2, se resumen a continuacion:

PARCELA A3.1 PARCELA A3.2
i (RV-4) Sistema (RV-4) Sistema
CALIFICACION (EDA) Edificacion abierta Local Red Viaria (EDA) Edificacién abierta Local Red Viaria
Via Urbana Via Urbana
. . Dcm . .
USO GLOBAL DOMINANTE (Rpgl-) Res@@cnal (Comunicaciones Rpf.) Reﬁd_e_naal D.cm )
urifamiliar ) Plurifamiliar (Comunicaciones)
(EL) Sistema .
Local de (EL) Sistema

USO ESPECIFICO -- -- Local de --

es“F::SSos espacios libres
SUF’e::]Ci)S“e'O 134,46 52,04 399,57 657,89 814.78
Edificabilidad neta
RESIDENCIAL (ENr) 1.075,68
m2t
Suelos dotacionales
incluido en 52,04 399,57 109.80 605.57

AMBITO VIAL SERVICIO
Suelos dotacionales

no incluido en 548.09 209,21

AMBITO VIAL SERVICIO
Edificabilidad media

RESIDENCIAL del AUH (EMr) 1.815.55 693,01

m2t

A excepcién de lo parcela privada edificable de 134,46 m2s, situada al este del &mbito, en la parcela A3.1, el resto de los
terrenos de este Ambito son suelos dotacionales, todos ellos del Sistema Local (Red Secundaria) del PGOU de Valencia, 709.93
m2 previstos para Espacios Libres (EL-Zonas Verdes) y 1.214,35 m2s para Red Viaria Urbana (RV4-Viales). Todos estos suelos

dotacionales, 1.924,28 m2s, no estan afectos a su uso y servicio publico, por lo que su urbanizacién serd una carga urbanistica

de la presente actuacion.

Segun el informe emitido por el Servicio de Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Valencia, parte de estos suelos
dotacionales del Ambito A2 forman parte del ambito vial de servicio, tanto de la parcela privada edificable incluida en el &mbito
de la presente MPOP sita en la calle Joaquin Benlloch 10A como de la parcela privada edificable situada en la carretera de
Malilla nimero 7, ambas sin edificar. En total de los 1.902,35 m2 de suelo dotacional incluidos en el ambito A2 de la MPOP
estan incluidos en ambito vial servicio la totalidad de los suelos dotacionales de la parcela A3.1 (451,61 m2s) y 715,37 m2s de
la parcela A3.2, en total, 1.148,96 m2s. En estos suelos dotacionales segtn el articulo 3.45 de las NN.UU. del PGOU para

que la parcela redna la consideracion de solar deberdn ser publicos los terrenos con tal destino integrantes de su dmbito vial

de servicio; asimismo, deberdn estar libres de construcciones e instalaciones fuera de ordenacion y tener debidamente

ajardinadas o acondlicionadas aquellas de sus partes que no tengan por destino servir de acera o calzada, por lo tanto, estos

suelos son de cesién obligatoria libres de cargas, de forma y manera que la demolicién de las construcciones e instalaciones

fuera de ordenacién y su urbanizacién seran cargas de la actuacion urbanistica.

El resto de los suelos dotacionales del presente ambito no incluidos en dmbito vial servicio, 757,30 m2s, al no ser de cesion

obligatoria tendran derecho a una compensacion econdémica o urbanistica.
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3.2.  CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE LOS SUELOS PRIVADOS EDIFICABLES DE LA MPOP.
METODO RESIDUAL ESTATICO.

Las parcelas privadas edificables a valorar, tanto en la situaciéon de origen como en al propuesta final de la MPOP, son suelos
urbanizados NO EDIFICADOS, tanto los del &ambito A1 como los de la Ambito A2, por lo tanto, segtn el articulo 22 del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, e/ valor de
estos suelos se obtendrd aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el apartado, el valor de

repercusion del suelo segtin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = Y Eix VRSi
Siendo:
Vs = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro

cuadrado de suelo.
En este caso, en la situacion de origen, en el &mbito de la MPOP del PGOU de Valencia los usos a considerar en la
valoracién son los atribuidos por el planeamiento vigente, descritos en el apartado anterior, asi como, la edificabilidad.

En el residencial plurifamiliar el &mbito A2 la planta baja se destinaria a la edificacién de locales comerciales;

USOS CONSIDERADOS EDIFICABILIDAD

AMBITO MPOP

Atribuidos por el PGOU de Valencia m2t
Segln Régimen Urbanistico en situacion origen
UFA-2 .
REGIMEN: LIBRE AMBITO A1 251935 m2t
UFA-2 i
REGIMEN: VPO AMBITO A1 2.251,21 m2t
Rpf LOCALES .
REGIMEN: LIBRE AMBITO A2 134,46 m2t
Rpf VIVIENDA AMBITO A2 22129 ot

REGIMEN: LIBRE

Por lo tanto, en la situacién de origen, el valor del suelo urbanizado privado edificable en funcién de los usos considerados en

la situacion de origen serd el siguiente:

VSOR|GEN =(2.519, 35 m2t x VRS UFA-2)+(2-251 ,21 m2t x VRS UFA-2 VPO)+ (134,46 m2t x VRSRPF-LC)"‘

(941 ,22m2t x VRSRPF.VN)

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos atribuidos por el PGOU de Valencia, en funcién de la situacion,
segun los pardmetros urbanisticos descritos en el apartado anterior, se determinaran por el método residual estético de acuerdo

con la siguiente expresion, segln el articulo 22.2 del Reglamento de Valoraciones:

VRS = W/K- Vc

Siendo:

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

W= Valor en venta del metro cuadrado de edlficacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado
sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.
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K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion, asi
como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de

la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40.
VRS =VW/1,4- Vc

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40.

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

necesarios para la construccion del inmueble

Ademas, esta misma formula es la que se emplea en la legislacion catastral para la valoracion del suelo para determinar el valor
de los bienes de naturaleza urbana, segin la Norma 16 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban

las normas técnicas de valoraciéon y el cuadro marco de valores:

Vv=1,40 [Vr + Vc] x Fl

Siendo:

W= Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/m2 construido.

VR= Valor de repercusion del suelo en euros/m2 construido.

vc= Valor de la construccion en euros/m2 construido.

FL= Factor de localizacion, que evalia las diferencias de valor de productos inmobiliarios andlogos por su ubicacion,

caracteristicas constructivas y circunstancias socioeconomicas.

El Valor de Repercusion del suelo considerando un Factor de Localizacién unitario es el mismo en la legislacién catastral que

en la legislacion del suelo:

VR= Vv/1,4- Vc

por lo que emplearemos esta férmula para la determinacién del Valor de Repercusion o Residual de los suelos en la situacion

de origen en funcion de los usos previstos por el PGOU de Valencia vigente, para un coeficiente de ponderacién igual a 1,4.

Dado que la MPOP tiene dos &mbitos diferenciados, Ambito A1y Ambito A2, y siendo que en cada uno de éstos los parametros
urbanisticos son diferentes, determinaremos el valor de repercusién o residual de los suelos de propiedad privada edificables

de cada uno de los &mbitos de forma independiente.

Para determinar el Valor de Repercusion o Residual de los suelos en la situacion actual debemos de calcular, el valor en venta
y el valor de construcciéon del producto inmobiliario en €/m2 de la promocién inmobiliaria que podriamos ejecutar en las
parcelas privadas edificables del ambito de la MPOP en virtud de los pardmetros urbanisticos vigentes y con ofertas o

transacciones similares a la oferta inmobiliaria existente en el mercado de la zona o &mbito urbanistico.
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33 METODO DE CALCULO EMPLEADO PARA DETERMINAR EL VALOR EN VENTA DEL PRODUCTO
INMOBILIARIO

Para determinar este Valor en venta empleamos el Método de Comparacion definido en la Seccién Tercera del Capitulo | del
Titulo 11 de la Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo. Para la utilizacién del Método de Comparacién serd necesario disponer
de informacion suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de comparables que reflejen adecuadamente la situacion
actual de dicho mercado. Para ello tendremos en cuenta las siguientes condiciones de semejanza que garanticen el valor

obtenido:

a) Localizacion.

b) Uso.

¢) Configuracion geométrica de la parcela.

a) Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos.

e) Superficie.

) Antigliedad y estado de conservacion.

&) Calidad de la edificacion.

h) Gravdmenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.

i) Fecha de toma de datos del comparable.

En la actualidad el Barrio de Malilla es uno de los mercados con mayor inercia (oferta) inmobiliaria de la ciudad de Valencia,
fundamentalmente porque en el sector “Malilla Norte", cuyas obras de urbanizacién finalizaron en 2018, con suelo urbanizado
no edificado o en fase de edificacion para la construccion de mds de 2.000 viviendas, se estan ejecutando varias promociones
inmobiliarias que se encuentran en diferentes fases de ejecucién y comercializacién. Por lo tanto, para determinar el Valor en
Venta el ambito urbanistico homogéneo de bisqueda de ofertas comparables sera el Barrio de Malilla, seleccionando las ofertas

en funcién de la localizacién y de las propiedades de la oferta.

Las condiciones de semejanza que tendremos en cuenta para seleccionar las ofertas comparables son;
a) Localizacion.
b) Uso.
d) Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos.
e) Superficie.
g) Calidad de la edficacion.

i) Fecha de toma de datos del comparable.

En este caso, comparables como la configuracién geométrica de la parcela, antigtiedad o estado de conservaciéon o gravdmenes
que condicion el valor atribuible al derecho de propiedad no establecen relaciones de semejanza entre las ofertas.
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3.4 METODO DE CALCULO EMPLEADO PARA DETERMINAR VALORES DE CONSTRUCCION DEL
PRODUCTO INMOBILIARIO SEGUN USOS.

Para determinar el valor de construccion del producto inmobiliario que podriamos edificar en las parcelas privadas edificables

del MPOP empleamos de manera orientativa el Coste Unitario de Ejecucion (CUE) del Instituto Valencia de la Edificacion (IVE)

que propone una metodologia para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucién por contrata de una
edificacién a partir de una informacién bésica de las caracteristicas del edificio y de su entorno, para ello, este método recurre
a la definicion del Modulo Basico de Edificacion MBE (€/m?2 construido) el cual representa el coste de ejecucion material por
metro cuadrado construido del Edificio de Referencia, construido en unas condiciones y circunstancias convencionales de obra.

EL MBE vigente desde Julio de 2021 es seiscientos cinco euros por metro cuadrado (605 €/m2)

Este mddulo, calculado en funcién de las caracteristicas de la construccion a edificar como son; tipologia (entre medianeras,
abierta, en hilera, etc.) o alturas, de su ubicacion (en centro histdrico o no), asi como, el nimero de viviendas, la superficie util
de estas y su nivel de calidades, nos permitira estimar el Coste Unitario de Ejecucién en funcién de las caracteristicas que le

son propias a la construccién que podemos edificar en los suelos en funcién de los parametros urbanisticos propios.

Segun la herramienta del IVE para una vivienda unifamiliar en hilera ,con un niimero de plantas inferior a 3, no situad en el
centro histérico, una superficie Gtil superior a 70 m2 y unas calidades medias, el coste unitario de ejecucién es de 678,06
€/m2t, por lo que para el unifamiliar en hilera, en régimen de renta libre, (UFA-2) tomamos un coste de construcciéon de
NOVECIENTOS CINCUENTA EUROS (950 €/m2t), incluidos gastos generales (13%) y beneficio industrial (6%), los tributos
que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para
la construccién del inmueble . Por otro lado, para construir un edifico de viviendas residencial plurifamiliar entre medianeras,
con una altura inferior a 8 plantas, no ubicado en el centro histérico, un numero entre 20 y 80 y unas calidades medias, el
coste unitario de ejecucién es de 589,12 €/m2t segln la herramienta del IVE, por lo que para el uso Residencial plurifamiliar,
en régimen de renta libre, (Rpf) tomamos un coste de construccién de SETECIENTOS CINCUENTA EUROS (750 €/m2t),
incluidos gastos generales (13%) y beneficio industrial (6%), los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direcciéon de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble . Los locales

en planta baja del residencial plurifamiliar el 50% del médulo anterior, 375 €/m2t.

USOS CONSIDERADOS EDIFICABILIDAD Vc VALOR DE CONSTRUCCION
Atribuidos por el PGOU AMBITO MPOP m2t m2t
de Valencia Seglin Régimen Urbanistico en del producto inmobiliario
situacién origen
. UFA-2 AMBITO A1 2.519,35 m2t 950 €/m2t
REGIMEN: LIBRE ) '
. UFA-2 AMBITO A1 2.251,21 m2t 633 €/m2t (*)
REGIMEN: VPO ) '

Rpf LOCALES
REGIMEN: LIBRE
Rpf VIVIENDAS
REGIMEN: LIBRE

AMBITO A2 134,46 m2t 375 €/m2t

AMBITO A2 941,22 m2t 750 €/m2t

(*) Segln datos oficiales en funcién del precio maximo de venta del m2/t util.
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35 VALOR DE REPERCUSION DE LOS SUELOS EN LA SITUACION DE ORIGEN DEL AMBITO A1.
(VRSO.A1)

En el Ambito A1 de la MPOP del PGOU de Valencia el uso asignado por el planeamiento es el mismo, pero el régimen de
edificacion, no. Tenemos Unifamiliar en Hilera de renta libre (UFA2-RL) y Unifamiliar en Hilera de proteccion oficial en régimen
general (UFA2-VPRQ);

USOS CONSIDERADOS EDIFICABILIDAD

AMBITO MPOP

Atribuidos por el PGOU de Valencia m2t
Seguin Régimen Urbanistico en situacion origen
UFA-2 i
REGIMEN: LIBRE AMBITO A1 2519,35 m2t
UFA-2 i
REGIMEN: VPO AMBITO A1 2.251,21 m2t

Es decir, el Valor de Repercusién o Residual de los suelos en ala situacién de origen del Ambito A1 es:

VRS o1 (Ambito A1) = (VRSuraz-r) +(VRSuraz-vera)

3.5.1.  VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE RENTA LIBRE.
(VRSura2-r1)

3.5.1.1 VALOR DE VENTA DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE RENTA LIBRE (UFA-2) del AMBITO A1

Para seleccionar las comparables definimos previamente una oferta tipo:

“vivienda unifamiliar en hilera de nueva construccion de dos plantas sobre rasante con posibilidad de desvdn, con plaza de
garaje incluida (1), de calidad alta, con aire acondicionado y calefaccion, de 3 habitaciones y 16 2 bafios, en una parcela con
una superficie minima de 120 m2, un ancho de fachada minimo de 6 mi, una ocupacion en planta de 40%, con entreplanta,

sotano o semisotano”

Con estas caracteristicas y con las condiciones de semejanza citadas se ha seleccionado el siguiente conjunto de comparables.

SUPERFICIE PRECIO UBICACION PLANTAS
Ofertas comparables PRECIO VENTA CONSTRUIDA UNITARIO ) ) (SOT+I1+DESVAN)
- Barrio de Malilla
m2 m2 construido *

OFERTA 1: Chalet adosado en
venta en calle Almirante 350.000 € 123 m2 2.846 €/m2 NO ()}
Cruilles, 3
OFERTA 2: Casa unifamiliar en 419.000 € 150 m2 2.793 €/m2 si (SOT+I1+DESVAN)
barrio malilla, junto la nuevaFe
OFERTA 3: Chalé adosado en 375.000 € 204 m2 1.838 €/m2 NO (SOT+II+DESVAN)

venta en calle de Jaraco, 14
OFERTA 4: Chalé adosado en
venta en calle de Pedro 270.000 € 112 m2 2.411 €/m2 Sl Il
Camara. El Rincon de Malilla
OFERTA 5. Chalé adosado en
venta en calle de la 280.000 € 105 m2 2.667 €/m2 Sl 1l
Esparraguera s/n
OFERTA 6: Chalé adosado en
venta en calle de Jaraco, 6

Consultar Anexo I: Fichas muestras

375.000 € 240 m2 1.563 €/m2 NO (SOT+I1+DESVAN))
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Para la tipologia Residencial en hilera en el Barrio de Malilla solo hay 4 ofertas comparables, tratarse de una tipologia residual,
limitada a las calles I'Esparraguera y Pedro Camara, se ha incluido dos ofertas comparables situadas en la Fuente de San Luis,

del mismo Distrito, Quatre Carreres.

SUPERFICIE PRECIO COEFICIENTE PRECIO UNITARIO
Ofertas comparables PRECIO VENTA CONSTRUIDA UNITARIO CORREGIDO
. corrector .
m2 m2 construido m2 construido
OFERTA 1: Chalet adosado en
venta en calle Almirante 350.000 € 123 m2 2.846 €/m2 0.86 2.453 €/m2
Cruilles, 3
OFERTA 2: Casa unifamiliar en
barrio malilla, junto la nueva 419.000 € 150 m2 2.793 €/m2 1.00 2.793 €/m2
Fe

OFERTA 3: Chalé adosado en

360.000 € 159 m2 1.837 €/m2 1.00 1.838 €/m2
venta en calle de Jaraco, 14

OFERTA 4: Chalé adosado en
venta en calle de la 280.000 € 112 m2 2.411 €/m2 1.00 2.411 €/m2
Esparraguera s/n

OFERTA 5: Chalé adosado en
venta en calle de Pedro 270.000 € 105 m2 2.667 €/m2 1.00 2.667 €/m2
Camara. El Rincon de Malilla

OFERTA 6: Chalé adosado en

375.000 € 240 m2 1.703 €/m2 1.00 1.563 €/m2
venta en calle de Jaraco, 6

VALOR EN VENTA MEDIO 2.287 €/m2

Por lo tanto, el valor en venta del residencial unifamiliar en hilera en el Barrio de Malilla obtenido mediante el método de
comparacion es de DOS MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y SIETE EUROS (2.287 €/m2t).

3.5.1.2. VALOR DE CONSTRUCCION DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE RENTA LIBRE (UFA-2) del AMBITO A1.

El Coste Unitario de Ejecucién (CUE) en mayo de 2020, para un médulo bésico de la edificacién de 605 €/m2, segln el Instituto
Valencia de la Edificacion (IVE), orientativamente, de una Edificacién residencial en hilera con una altura menor o igual a 3
plantas, de menos de 20 viviendas de una superficie Gtil media de 70m? y de un nivel alto de acabados es de SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO EUROS CON SEIS CENTIMOS (687,06 €/m2t), por lo que, incluidos los gastos generales y el beneficio
industrial, asi como, los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras
y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble , tomaremos como valor de la construccién de una edificacion en
hilera en régimen libre de calidad alta NOVECIENTOS CINCUENTA EUROS (950 €/m2t)

3.5.1.3. VALOR DE REPERCUSION O RESIDUAL DEL SUELO DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE RENTA LIBRE DEL
AMBITO A1.

El Valor de Repercusion o Residual del suelo del Ambito A1 previsto para la edificacién de viviendas unifamiliares en hilera en

régimen de renta libre es:

VRSUFAZ-RL= Vv/1 ,4' Vc
VRSUFAZ—RL - 2287/1 .4' 950 €/m2t
VRSUFAz-RL = 683,57 €/m2t
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Por lo tanto, el valor residual o de repercusion de los suelos no edificados destinados en el Ambito A1 a la construccién de
viviendas unifamiliares en hilera en régimen de renta libra es de SEISCIENTOS OCHENTA Y TRES UROS CON CINCUENTA
Y SIETE CENTIMOS (683,57 €/m2t).

Y el Valor del Suelo (VS) en funcién del aprovechamiento urbanistico atribuido a los suelos previstos de cada manzana para la

edificacion de viviendas unifamiliares de renta libre del ambito 1 sera:

EDIFICABILIDAD m2t

USOS CONSIDERADOS Manzana del Seatin Régimen Valor Residual del Suelo Valor del Suelo
Atribuidos por el PGOU de AMBITO MPOP  Urbanistico en situacion (VRSueso-) (V5 uenz-rd
Valencia . €/m2t €/m2t
origen
UFA-2 Manzana A1 196,16 m2s 683,57€/m2t 134.089, 37€
REGIMEN: LIBRE ' ' e
UFA-2 Manzana A2 2.323,19 m2s 683,57 €/m2t 1.588.066,31 €

REGIMEN: LIBRE

Valor del Suelo del Ambito A1 para la edificacién

1.722.155,68 €
de viviendas unifamiliares en hilera en régimen de renta libre (VS yra2-rL)

El valor de los terrenos del Ambito A1 de la MPOP EN LA SITUACION DE ORIGEN previstos para la edificacién de viviendas
unifamiliares en hilera tiene un valor de UN MILLON SETECIENTOS VEINTIDOS MIL CIENTO CINCUENTA Y CINCO EUROS
CON SESENTA Y OCHO CENTIMOS (1.722.155,68 €)

3.5.2.  VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE PROTECCION OFICIAL.

(VRSUFA2-VPRG)

Mediante el Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, se aprobé el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica, el
cual fue modificado por el Decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell. Este Reglamento tiene por objeto el desarrollo
de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunitat Valenciana. En él se establece el conjunto de actuaciones,
derechosy obligaciones de los agentes publicos, privados y sociales implicados en el sector de la vivienda y asigna competencias
en esta materia. Su &mbito alcanza a las bases, criterios y requisitos de las medidas de fomento y prestacion directa establecidas

o reguladas por la Generalitat para incentivar las actuaciones protegidas.

Segun el articulo 9 del DECRETO 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas de

Proteccion Publica, seguin redaccion modificada por el por el decreto 191/2013, de 20 de diciembre, del Consell;

“Fl valor de los terrenos, entendido como valor del suelo, donde se vayan a promover viviendas de proteccion piblica, afadido
al importe total del presupuesto de las obras de urbanizacion, no podrd exceder del porcentaje que establezcan al efecto, en
su caso, los planes de vivienda y suelo aplicables. A los efectos del cdlculo de valoraciones, el coeficiente entre la superficie dtil

y la construida serd del 0,75.

En defecto de prevision en los planes de vivienda y suelo del sistema de valoracion referido en el apartado anterior, se aplicaran
de forma subsidiaria los siguientes coeficientes: con cardcter general para todas las viviendas de proteccion publica, dicho valor
no excederd del 15 por ciento de los precios madximos de venta equivalentes de las viviendas, locales, garajes y trasteros. No
obstante, en los Ambitos Territoriales de Precio Mdximo Superior A el limite serd del 25 por ciento, y en el caso de Ambitos
Territoriales de Precio Mdaximo Superior B y C el limite serd del 20 por ciento. El valor del coeficiente a aplicar para viviendas
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libres y locales, en relacion con el método de comprobacion establecido en el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica,

serd de 1,2"

Como en este caso se debe determinar el Valor del suelo del &mbito A1 que en la situacion actual esta previsto para la
edificacion de viviendas unifamiliares en hilera de Proteccion Oficial en el Barrio de Malilla del municipio de Valencia, situada
en el &mbito territorial de Precio Maximo Superior “A", éste no excederd del 25% del del precio méximo de venta equivalente,

es decir, de ese ambito territorial.

En la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 191/2013 se establece a los efectos de su actualizacion o segunda y
posteriores transmisiones, que el precio maximo de las viviendas calificadas no podra superar, en ninglin caso, los precios
resultantes de aplicar al MBE los siguientes coeficientes, que se aplicaran en funcion; de la calificacion que tuvieran las
viviendas, régimen especial (VPRE), régimen general (VPRG), concertada (VPRC) o usada (VU); y, en funcion de la Zona o

ambito territorial de Precio Maximo Superior (ATPMS)

Los vigentes estan publicados en la pagina web de la Conselleria de Vivienda.

PRECIO MAXIMO VIVIENDAS PLANES ANTERIORES
A los efectos de su actualizacion o 22y posterior transmision, el precio maximo de Ia; viviendas calificadas
al amparo de planes de vivienda anteriores se calculan aplicando al precio basico (758,00€),
en funcion del municipio donde se ubique, los coeficientes indicados en funcion de la calificacion de las viviendas
(D.T2 22 Decreto 19172013)
DECRETO 15152013 DOCY 23122013 VPNC
i peruchs du 8 poddlond du aclans sosxEns e vu
TRom noaioras de corkerides 031 ¢ asacedoc en B
Cémzcrictin Tansicon Priven del 0. BAS0E0 | VPRE | VPRG | VPRIC |
PRECIO LOCALIZACION MY PV PV
BASICO MUNICIPIOS COEFCIENTE DOEFCENTE COCACIENTE COERCIENTE PR
1.705,5 1.819.20 2319,28
A VALEMCIA 235 g, 240 3,06 2118 2,04 230432
ALICANTE 158180 169732 2.183,04
j— B2 | castELLON 1 55,71 224 53,43 288 75,81 288 218304
758,00 Grupo: B Lir;:iu 1,35 "’5*13.“?';" F1- 1555\“:'1':‘ 2,52 L::.“B‘Eﬁ 252 190,16
Wer 130376 13894 7% 1. 795,50
€1 Listado L7z a5 184 an gz 225 55,60 208 L5TES4
Wer 130376 13894 7% 163728
t2 Listada Lz 4563 e 4882 228 57.30 00 Lesm
Resto d 1437.00 13280 135440
Zona A i o 150 3980 180 pry 180 s 160 121280
VPNC = ¥ivienda Protegida Musva Caonstruccldn - El calculo de b renta méxima anual pars las viviendas d aarne PMIV = Precio Maxima Venta
WPRE = Wivienda Prodegida Régimen Especial sard el 3.5 % del precho maximo legal RV = Renta Maxima Vhe
VFRG = Vivienda Protegica Régimen General calificadas para venta
WPRC = Vivienda Froteglda Régimen Concertado - Las whvlendas calficades para arrendamients s= regirsn por su nomaatia sspecifica

WU = Vivienda Usada

Para un precio basico de la vivienda de 758 euros, en el municipio de Valencia, &mbito territorial de Precio Maximo Superior
ATPMS “A", para el Régimen General (VPRQ), el valor de venta maximo de un metro cuadrado de techo de una vivienda de
proteccién segln los datos publicados por la Conselleria de Vivienda es de MIL OCHOCIENTOS DIECINUEVE EUROS CON
VEINTE CENTIMOS (1.819,20 €/m2t). resultante de multiplicar el precio basico poro el coeficiente K=2,4 Aplicamos el méaximo

por tratarse del uso residencial unifamiliar en hilera.

Como este valor unitario de venta maximo se aplica sobre la superficie Gtil de la vivienda, segln el articulo 9 del Decreto
90/2009, e/ coeficiente entre la superficie dtil y la construida serd del 0,75, por lo que, el precio de venta maximo del m2
construido serd MIL TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS CON CUARENTA CENTIMOS (1.364,40 €/m2), y el valor
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del suelo serd, como méximo, el 25 por ciento, por encontramos en ATPMS “A", segln el citado articulo, es decir, el Valor de

Repercusion o Residual del suelo previsto en el Ambito A1 para la edificacion de viviendas unifamiliares en hilera de proteccién
oficial en el régimen general (VRSuraz-vera) serd de TRESCIENTOS CUARENTA Y UN EUROS CON DIEZ CENTIMOS (341,10
€/m2t).

Y el Valor del Suelo (VS) en funcién del aprovechamiento urbanistico atribuido a los suelos previstos de cada manzana para la

edificacion de viviendas unifamiliares en hilera de proteccion oficial en régimen general del dmbito 1 sera:

EDIFICABILIDAD m2t

USOS CONSIDERADOS Manzana del Seatin Régimen Valor Residual del Suelo Valor del Suelo
Atribuidos por el PGOU de AMBITO MPOP  Urbanistico en situacion (VRSuen2-vera) (VS uenz-verc)
Valencia ; €/m2t €/m2t
origen
UFA-2
Manzana A1 2.251,21 m2s 341,10 767.887,73 €

REGIMEN: VPRG

Valor del Suelo del Ambito A1 para la edificacién
- P . . . 767.887,73 €
de viviendas unifamiliares en hilera en régimen de renta libre (VS yra2-vPRG)

El valor de los terrenos del Ambito A1 de la MPOP previstos para la edificacién de viviendas unifamiliares en hilera de proteccién
oficial en régimen general asciende a SETECIENTOS SETENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS OCHENTA'Y SIETE EUROS CON
SETENTA Y TRES CENTIMOS. (767.888,73 €).

3.5.3.  VALOR DE LOS SUELOS EN LA SITUACION DE ORIGEN DEL AMBITO A1. (VSo.a1)

VS o1 (Ambito A1) = (VSueaz-r) + (VSuraz-vera)

Segun el apartado 4.1.1.3 del presente Informe de Viabilidad, el Valor de los suelos no edificados en la situaciéon de origen

del Ambito A1 previstos para la edificacién de viviendas unifamiliares en hilera (UFA-2) en régimen libre asciende a:

(VSUFAZ-RL) = 17221 55,68 €

Segun el apartado 4.1.2. del presente Informe de Viabilidad, el Valor de los suelos no edificados en la situacién de origen del
Ambito A1 previstos para la edificacién de viviendas unifamiliares en hilera (UFA 2) en régimen de proteccién oficial asciende
a
(VSUFA2-VPRG) = 767887,73 €
VS o.a1 (Ambito A1) = 1.722.155,68 € + 767.887,73 €

VS o.a1 (Ambito A1) = 2.490.043,41 €

El Valor de los suelos no edificados del &mbito A1 en la situacién de origen (VS, 41) entendido como la suma del valor de los

suelos previstos para la edificacion de viviendas unifamiliares en hilera en régimen de renta libre (VSura2-r) Y el valor de los
suelos previstos para la edificacion de viviendas unifamiliares en hilera de proteccién oficial en régimen general (VSueaz-verc) €S
de DOS MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA MIL CUARENTA Y TRES EUROS CON CUARENTA Y UN CENTIMOS
(2.490.043,41 €).
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3.6 VALOR DE REPERCUSION DE LOS SUELOS EN LA SITUACION DE ORIGEN DEL AMBITO A2.

(VRS0 .A2)
En el Ambito A2 de la MPOP del PGOU de Valencia las parcelas privadas edificables tienen asignado por el planeamiento en
la situacion de origen el uso Residencial plurifamiliar (Rpf). En la situacién de origen segun el planeamiento vigente en este
solar se puede construir un edifico residencial plurifamiliar entre medianeras, en esquina, de ocho plantas sobre rasante, PB+VII.

En el &mbito urbanistico homogéneo el uso predominante en la planta baja es el comercial, por lo tanto:

USOS CONSIDERADOS EDIFICABILIDAD

Atribuidos por el PGOU de Valencia AMBITO MPOP mat
Seguin Régimen Urbanistico en situacion origen
Rpf .
VIVIENDA AMBITO A2 941,22 m2t
Rpf AMBITO A2 134,46 m2t

LOCAL COMERCIAL

Es decir, el Valor de Repercusion o Residual de los suelos en la situacién de origen del Ambito A2 es la suma del valor de

repercusion de los distintos usos segln plantas, el comercial, en planta baja, y el residencial, entre las plantas primera y octava:

VRS 0,42 (Ambito A2) = (VRSrpr.viv) + (VRSRpF-LcL)

3.6.1 VALOR DE VENTA DEL USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR DE RENTA LIBRE (Rpf) del AMBITO A2

Segun la ficha de circunstancias urbanisticas en los terrenos privados edificables de la parcela A3.1 del &mbito A2 situada en
la calle Joaquin Benlloch 10A , se puede construir un edifico de ocho plantas sobre rasante sin posibilidad de construir atico,
planta baja destinada a locales comerciales y el resto de plantas destinadas a viviendas (PB+VII), de calidad media, para la
construccion de una vivienda por planta de 4 habitaciones, de 134,34 m2 construidos, o dos viviendas por planta de 2
habitaciones de 67,17 m2 ; con posibilidad de edificar en el edificio entreplanta, sétano o semisétano. Dadas las dimensiones
de la parcela, en este solar, no resultaria rentable edificar sétano para destinarlo a aparcamientos, por lo que a la hora de
seleccionar las ofertas comparables en el caso de que todas las ofertas dispongan de este equipamiento el valor medio obtenido
debera ser corregido. Con estas caracteristicas y con las condiciones de semejanza citadas se ha seleccionado el siguiente

conjunto de comparables de ofertas de viviendas en venta en el Barrio de Malilla:

SUPERFICIE PRECIO
Ofertas comparables PRECIO VENTA CONSTRUIDA UNITARIO GARAJE ZONS EORIILIN
. PISCINA
m2 m2 construido
OFERTA 1: Edificio obra nueva
en calle Ingeniero Joaquin 194.000 110 m2 1.764 €/m2 Si Si
Benlloch
OFERTA 2: Edificio obra nueva 212.000 122 m2 1738 €/m2 NO si
en calle Assagador del Morro
OFERTA 3: Edificio obra
nueva en calle Vicente Marco 272.000 148 m2 1.838 €/m2 Si Sl
Miranda
OFERTA 4: Edificio obra
nueva en calle Vicente Marco 240.000 123 m2 1.951 €/m2 Sl Sl
Miranda
OFERTA 5: Edificio obra nueva 219.300 111 m2 1.976 €/m2 NO Si
en Avinguda Fernando Abril
OFERTA 6: Edificio obra 158.073 90 m2 1.756 €/m2 NO NO

nueva en Entrada Sant Pau

Consultar Anexo I: Fichas muestras
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En la oferta 2 y 5 no esta incluida en el precio la plaza de garaje ni el trastero, por lo que aplicamos a estas ofertas un coeficiente
corrector del 7 %. Ademas, la oferta seis no tiene zonas comunes exteriores con piscina, por lo que también le aplicamos el

mismo coeficiente corrector.

SUPERFICIE PRECIO COEFICIENTE PRECIO UNITARIO
Ofertas comparables PRECIO VENTA CONSTRUIDA UNITARIO CORREGIDO
. corrector .
m2 m2 construido m2 construido
OFERTA 1: Edificio obra nueva
en calle Ingeniero Joaquin 220.000 110 m2 2.000 €/m2 1.00 2.000 €/m2
Benlloch
OFERTA 2: Edificio obra nueva 212.000 122 m2 1.575 €/m2 1.00 1.575 €/m2
en calle Assagador del Morro
OFERTA 3: Edificio obra
nueva en calle Vicente Marco 272.000 148 m2 1.838 €/m2 1.00 1.838 €/m2
Miranda
OFERTA 4: Edificio obra
nueva en Avinguda Fernando 357.000 183 m2 1.951 €/m2 1.00 1.951 €/m2
Abril
OFERTA 5: Edificio obra
nueva en calle Assagador del 255.000 132 m2 1.932 €/m2 1.03 1.990 €/m2
Morro
OFERTA 6: Edificio obra 259.000 121m2 2.140 €/m2 1.00 2.140 €/m2

nueva en Isla Formentera 48

VALOR EN VENTA MEDIO VIVIENDA 1.916 €/m2

Como todas las ofertas disponen de plaza de aparcamiento y zonas comunes con piscina, el valor de venta del producto
inmobiliario edificable en la parcela privada del &mbito A2 sita en la calle Joaquin Benlloch n10 A, debera ser corregido a la

baja, como ya hemos dicho, porque no puede disponer de estos equipamientos, por lo tanto, el valor en venta que tomamos
es MIL OCHOCIENTOS EUROS (1.800 €/m2t).

En cuanto a los locales comerciales, se han seleccionado las siguientes ofertas:

SUPERFICIE
Ofertas comparables PRECIO VENTA CONSTRUIDA PRECIO UNIT.ARIO
m2 m2 construido
OFERTA 1: Local en edificio
obra nueva en calle PAI Malilla 347.000 219 m2 1.584 €/m2
Norte 122
OFERTA 2: Local en edificio
obra nueva en calle Ingeniero 241.450 122 m2 1.979 €/m2
Joaquin Benlloch
OFERTA 3: Local en edificio
obra nueva en calle L'lllla 420.000 282 m2 1.489 €/m2
Formentor
OFERTA 4: Local en edificio
obra nueva en Avinguda 334.900 183 m2 1.830 €/m2
Fernando Abril
OFERTA 4: Local en edificio
obra nueva en Assagador del 474.000 319 m2 1.486 €/m2
Morro 21
OFERTA 6. Local en edificio
obra nueva en Assagador del 166.871 80 m2 2.086 €/m2
Morro 21
VALOR EN VENTA MEDIO COMERCIAL 1.742 €/m2

Consultar Anexo I: Fichas muestras

Por lo tanto, tomamos como valor en venta de los locales comerciales en planta abaja de un edifico plurifamiliar entre
medianeras en el Barrio de Malilla, MIL SETECIENTOS CUARENTA Y DOS EUROS (1.742 €/m2t).
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3.6.2. VALOR DE CONSTRUCCION DEL USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (Rpf) del AMBITO A2.

El Coste Unitario de Ejecucion (CUE) en mayo de 2020, para un médulo basico de al edificacion de 605 €/m2, segun el Instituto
Valencia de la Edificacion (IVE) orientativamente, de una edificacion residencial entre medianeras con una altura de entre 3 y
8 plantas, entre 20 y ochenta viviendas, de una superficie Gtil media de 70 m2 y de un nivel medio de acabados es de
QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO EUROS CON SETENTA Y CINCO CENTIMOS (574,75 €/m2t), por lo que, incluidos los
gastos generales y el beneficio industrial, asi como, los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por
proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble, tomaremos como valor de la
construccion de una edificacién en hilera en régimen libre de calidad alta SETECIENTOS CINCUENTA EUROS (750 €/m2t)

Para el valor de construccion de los locales comerciales consideramos el 50% del coste de construccion de las viviendas
TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO EUROS (375 €).

3.6.3. VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO DEL USO UNIFAMILIAR EN HILERA DE RENTA LIBRE DEL AMBITO A2.

El Valor de Repercusién o Residual de los suelos privados edificables del Ambito A2 previstos para la edificacién de viviendas

y locales comerciales en un edifico residencial plurifamiliar entre medianeras en régimen de renta libre es, segtin usos:

VRSRPF= VWv/1 ,4' Ve
VRSRPF—VIV - 1 800/1 .4' 750
VRSRPF—VIV = 535,71 €/m2t

Por lo tanto, el valor de repercusién de los suelos no edificados destinados en el Ambito A2 a la construccién de viviendas
plurifamiliares entre medianeras en régimen de renta libra en la situacién de origen es de QUINIENTOS TREINTA Y CINCO
EUROS CON SETENTA Y UN CENTIMOS (535,71 €/m2t).

VRSRPF—LCL - 1 742/1 .4' 375
VRSRPF-LCL = 869,29 €/m2t

Por lo tanto, el valor de repercusion de los suelos no edificados destinados en el Ambito A1 A2 a la construccién de locales en
edificios plurifamiliares entre medianeras en régimen de renta libra en la situacién de origen es de OCHOCIENTOS SESENTA
Y NUEVE EUROS CON VEINTINUEVE CENTIMOS (869,29 €/m2t).
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3.6.4. VALOR DE LOS SUELOS EN LA SITUACION DE ORIGEN DEL AMBITO A2.

(VSo.A2)

Y el Valor del Suelo (VS) en funcion del aprovechamiento urbanistico atribuido a los suelos previstos de los suelos privados
edificables del ambito 2 para la edificacion un edificio residencial entre medianeras destinado la planta baja a locales comerciales

y el resto de las plantas a viviendas sera:

EDIFICABILIDAD m2t

USOS CONSIDERADOS Manzana del Seatin Régimen Valor Residual del Suelo Valor del Suelo
Atribuidos por el PGOU de AMBITO MPOP  Urbanistico en situacién (VRSer) (VS rer)
Valencia . €/m2t €/m2t
origen
Rpf
VIVIENDA Parcela A3.1 941,22 m2t 535,71 €/m2t 506.100,00 €
Rpf Parcela A3.1 134,46 m2t 869,29 €/m2t 117.318,80 €

LOCAL COMERCIAL

Valor de los suelos privados edificables del Ambito A2 para la edificacién de un edificio residencial entre 623.418.30 €
medianeras con locales en planta baja y viviendas en el resto de las plantas (VS rpr.A2) T

El valor de los terrenos del Ambito A2 de la MPOP previstos para la edificacién de viviendas en un edificio plurifamiliar entre
medianeras en la situacién de origen asciende a SEISCIENTOS VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS DIECIOCHO EUROS CON
TREINTA CENTIMOS (623.418,30 €).
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3.7. VALOR DE LOS SUELOS EN LA SITUACION DE ORIGEN DE LA MPOP. (VSo mpop)

VS ompor = (VSo.a1) + (VSo.a2)

Segun el apartado 4.1.3. del presente-Informe de Viabilidad, el Valor de los suelos en la situacién de origen del Ambito A1 de
la MPOP asciende a:

VS o1 (Ambito A1) = 2.490.043,41 €

Segun el apartado 4.2.3. del presente-Informe de Viabilidad, el Valor de los suelos en la situacién de origen del Ambito A2 de
la MPOP asciende a:

VS o, (Ambito A2) =623.418,30 €

VS O.MPOP = 2.490.043 ,41 +623418,30
VS O.MPOP = 3113462,21 €

El Valor de los suelos urbanizados no edificados de las parcelas privadas edificables en la situacién de origen (VSo.mpop) de la
modificacién puntual de la ordenacién pormenorizada del PGOU de Valencia entendido como la suma del valor de los suelos
no edificados del ambito A1 (VSp.a1) y de los suelos privados edificables del ambito A2 (VSga2) es de TRES MILLONES
CIENTO TRECE MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS EUROS CON VEINTIUN CENTIMOS (3.113.462,21 €)
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5/  COSTE DE LAS CARGAS URBANISTICAS DEL AMBITO A2 DE LA MPOP
(CUmpop. a2)-

Son cargas urbanisticas de la MPOP (CUwpop) todas aquellas obligaciones urbanisticas que debe cumplir un propietario para

obtener una parcela edificable, asi como, las asumidas para la ejecucion de la presente modificacion.

En el ambito A1, las parcelas de las Manzanas A1y A2, son suelos urbanizados no edificados con la condicion juridica de solar

y, por lo tanto, son parcelas edificables, por lo que estan libres de cargas urbanisticas.

Mientras que, en el ambito A2, todos los suelos incluidos en la modificacion son suelos pertenecientes a la red secundaria del
Barrio de Malilla, del sistema local, a excepcién de la parcela privada edificable situada en la calle Ingeniero Joaquin Benlloch
n10A. Los suelos del sistema local, red viaria y espacios verdes, en la actualidad NO estan afectos a su uso y servicio publico y
estan ocupados por edificaciones privadas, por lo tanto, la demolicion de las edificaciones que las ocupan (DEMepi) y la

urbanizacion de estos (URBs .ocar) serén cargas urbanisticas de la modificacion.
CUmpor = DEMepir + URBsiocat

4.1. COSTE DE DEMOLICION DE LAS EDIFICACIONES PRIVADAS QUE OCUPAN EL SISTEMA LOCAL EN EL AMBITO
A2. (DEMEpiF)

Segun catastro en el Ambito A2, en las parcelas con referencia catastral 5706002YJ2750F0001SQ y 5706017YJ2750F0001TQ,
hay edificados 632 m2/t y 615 m2/t, respectivamente, es decir, en total, 1.247 m2/t. Estas construcciones edificadas segtin
catastro en 1977, destinadas al uso escolar-docente con caracter privado, fueron declaradas en situacién de fuera de
ordenacion, por el vigente PG de Valencia, por estar edificadas sobre terrenos calificados por el planeamiento estructural

aprobado en 1988 como dotacionales, del sistema local o red secundaria.

Estimamos un coste de demolicién unitario de las edificaciones de CUARENTA Y SEIS EUROS (46 €/m2t), por lo tanto, el coste

de demolicién de las edificaciones privadas existentes en el Ambito A2 de la MPOP es:

DEMepir = 1.247 m2/t x 46 €/m2t
DEMED":: 57362 €

Es decir, el coste de la demolicion de las edificaciones existentes en el Ambito A2 de la MPOP asciende a CINCUENTA Y SIETE
MIL TRESCIENTOS SESENTA Y DOS EUROS (57.362 €)

4.2. COSTE DE URBANIZACION DE LOS TERRENOS DEL SISTEMA LOCAL DEL AMBITO A2 DE LA MPOP
(URBsocaL)-

Por Gltimo, el coste de urbanizacién de los terrenos incluidos en la MPOP del Ambito A2 que forman parte del sistema local,
tanto los incluidos en &mbito vial servicio como los que no, suponen una carga asumida por la propia MPOP. Estos terrenos
tienen una superficie total de 1.902,35 m2s, destinados a viales de la Red Viaria Urbana (RV-4) 1.192,40 m2s mientras que a

zonas verdes como Espacios Libres (EL) 709.95 m2s.
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PARCELA A3.1

PARCELA A3.2

(RV-4) Sistema

(RV-4) Sistema

CALIFICACION (EDA) Edificacién abierta Local Red Viaria (EDA) Edificacién abierta Local Red Viaria
Via Urbana Via Urbana
(Rpf.) Residencial Dcm (Rpf.) Residencial Dcm

USO GLOBAL DOMINANTE

Plurifamiliar (Comunicaciones) Plurifamiliar (Comunicaciones)
(EL) Sistema (EL) Sistema
USO ESPECIFICO - Local de - Local de --

espacios libres

espacios libres

Superficie suelo

134,4
(m2s) 34,46 52,04

399,57 657,89 814,78

El coste unitario de ejecucion de la urbanizacién, tanto de la red viaria como de las zonas verdes, lo obtenemos a partir de la
herramienta “Médulo de Urbanizacion de viales”" del Instituto Valenciano de la Edificacion IVE. Esta herramienta permite
determinar el coste de ejecucién de las actuaciones mas habituales en entornos urbanos, cumpliendo con los requisitos
normativos y con los necesarios y suficientes niveles de calidad de los acabados. A partir de unos minimos datos de entrada, y
en funcion de las dotaciones que comprende, ofrece un avance del PEM de la actuacion incluyendo gastos generales y beneficio

industrial. Es decir;

URBsiocar = URBgry.4 X 1.192,40 m2s + URBg x 709,95 m2s

El coste de urbanizar 1 m2 de suelo de un vial de 16 m de ancho URBRry.4 segiin el Médulo de Urbanizacién, incluyendo la

ejecucion de la red de alcantarillado, el alumbrado publico, la red eléctrica, el abastecimiento de agua, la red de riego, la
semaforizacion, la distribucién de gas, telecomunicaciones, mobiliario urbano y jardineria, ejecutadas segtin definiciones de la
herramienta del IVE es de CIENTO QUINCE EUROS CON NOVENTA Y TRES CENTIMOS (115,93 €/m2s), mientras que el

coste de urbanizar 1 m2 de suelo de zonas verdes URBg segin el Modulo, incluyendo pavimentos, la red de alcantarillado,

el alumbrado publico, red de riego, mobiliario urbano y jardineria, es d¢ CUARENTA Y CUATRO EUROS (44 €/m2s), por lo

tanto:

URBs ocaL = URBgry.4 X 1.192,40 m2s + URBg x 709,95 m2s
URBsiocaL = 115,93 x 1.192,40 m2s + 44 x 709,95 m2s
URBSLOCAL = 172020,31 €

Es decir, la carga urbanistica derivada de la obligacién asumida de urbanizar los terrenos del sistema local del Ambito A2 de la
MPOP asciende a CIENTO SETENTA Y DOS MIL VEINTE EUROS CON TREINTA Y UN CENTIMOS (172.020,31 €).
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43. CARGAS URBANISTICAS DEL AMBITO A2 DE LA MPOP (CUwmpop. a2).

CUmpor.a2= DEMgpr + URBs| ocaL

Segun el apartado 4.1. del presente-Informe de Viabilidad, la carga urbanistica correspondiente a la Demolicién de la
Edificaciones fuera de ordenacion propiedad de la cooperativa existentes en las parcelas del sistema local, que deberian estar

afectas a usos y servicio publico, ascienden a:

DEN\ED|F= 57362 €

Segun el apartado 4.2. del presente-Informe de Viabilidad, la carga urbanistica correspondiente a la urbanizacién de los

terrenos del sistema local de la MPOP del ambito A2 incluidos en ambito vial servicio asciende a:

URBs ocar = URBry.4 X 1.214,35 m2s + URBg x 709,93 m2s
URBSLOCAL =1 72020,31 €

CUMPOP_A2= 57.362 + 172020,31 €
CUMPOP_A2= 229382,31 €

Las cargas urbanisticas del Ambito A2 (CUwupop.a2) de la modificacién puntual de la ordenacién pormenorizada del PGOU de
Valencia entendido como la suma de los costes de la demolicién de las edificaciones privadas que ocupan los terrenos del
sistema local del Ambito A2 (DEMipi) y la urbanizacion de éstos (URBsoca), es de DOSCIENTOS VEINTINUEVE MIL
TRESCIENTOS OCHENTA Y DOS EUROS CON TREINTA Y UN CENTIMOS (229.382,31 €)
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6/  TABLA RESUMEN COMPARATIVO PARAMETROS ECONOMICOS INFORME VIABILIDAD MPOP.

VUFA2—RL VUFAZ—VPRG VRPF—LOC VRPF-VIV VSP2

Vv
VALOR DE VENTA DEL
PRODUCTO 2,287.00 € 1,819.20 € 1,742.00 € 1,800.00 € ------- €
INMOBILIARIO
Vc
VALOR DE 950.00 € 658.33 € 375.00 € 750.00 €  ---------
CONSTRUCCION
K
Coeficiente K 1.4 1.4 1.4 1.4 1.4
Vrs
VALOR RESIDUAL DE 683.57 € 34110 € 869.29 €
LOS SUELOS
COEFICIENTE Dg
HOMOGENIZACION
PARA Rpf VALOR 1.3 0.6 1.6 1.0 0.6
UNITARIO

535.71 € 341.10 €

A los efectos oportunos, en Valencia, julio de 2021,
Cristina Monz¢ Lacal, colegiado 07505 COACYV; Jaime Angel Dolz Llorens colegiado 08934 COACV
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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ANEXO 1. FICHAS IDENTIFICATIVAS OFERTAS COMPARABLES.

1. VALOR VENTA UFA-2: UNIFAMILIAR EN HILERA

1.1. OFERTA COMPARABLE 1

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Aiora Codigo Muestra:

Via Publica: Almirante Cruilles n3

Referencia catastral: --------- 89290650 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

UFA-2: S Alturas: I
- Ll Barrio de
Superficie: 123 m2  Ubicacién: Malilla
Sétano: NO Garaje: NO
Desvén: NO Obra Si
Nueva

Fecha de construccion 2020
Uso predominante: Residencial
Equipamiento
Garaje Si
KlztalaC|on Si Calefaccién ~ Si

- . Armarios
Piscina Si Empotrados
Fuente: www.idealista.com

Ballester Adosados LA MArina

13 adosados distribuidos en dos hileras, con vial interior de acceso rodado a las plazas de aparcamiento que se ubican
en los frentes de la parcela de las viviendas.
Las viviendas cuentan con 3 amplias habitaciones, dos bafios, salén-comedor, cocina, estudio, piscina comunitaria,
ademas de una amplia terraza que te permitira disfrutar de un oasis de paz en el corazén de Valencia. Esta promocion
se encuentra en un barrio muy consolidado, con todo tipo de servicios cercanos (supermercados, colegios, jardines
y parques, etc), y a escasos minutos andando de la Marina de Valencia y la playa de Las Arenas, ademas de
excelentemente comunicado con el resto de la ciudad a través del Metro (estacion de serreria) y EMT.

Valor en venta: 350.000 €
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1.2. OFERTA COMPARABLE 2

IDENTIFICACION

Poblacion: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: ---------

Referencia catastral: --------- 4518163-0019 FOINGEST
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

UFA-2: Sl Alturas: Il
- Ll Barrio de
Superficie: 150 m2  Ubicacién: Malilla
Sétano: Si Garaje: Si
Desvén: NO Obra S
Nueva

Fecha de construccion 2019
Uso predominante: Residencial
Equipamiento
Garaje Si
Instalacién ) o .
AA Si Calefacciéon  Si

L Armarios .
Piscina No Empotrados Si

WWW.Disos.com

Fuente: casa-malilla46006-

97594468669_51816

Obra nueva que ya puede ver en planos y personalizar a su gusto.

Vivienda de 150 m2 muy bien distribuidos en 3 plantas, una es la planta baja donde encontramos un pequefio jardin
y la entrada al garaje, donde caben 2 vehiculos. El enorme y luminoso salén comedor con cocina office dotada de
isla preside esta entrada y desde donde se accede a un precioso jardin de 62,50 m2 que hace las funciones de salén
relax y comedor a su vez, donde disfrutard tanto en verano como en invierno dado las buenas temperaturas de las
que disfrutamos en esta ciudad. Un pequefio aseo se encuentra en esta estancia.

Subiendo a la planta primera encontramos 3 habitaciones dobles con sus armarios empotrados y dos bafios
completos uno de ellos en la suite principal.

En la planta sétano tenemos otra habitacién principal con armarios empotrados, un bafio completo, un lavadero y
una amplia sala de estar para destinar a su uso personal o la necesidad creada en cada momento

Valor en venta: 419.000 €
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1.3. OFERTA COMPARABLE 3

IDENTIFICACION

Poblacion: VALENCIA_Fuente de San Luis Codigo Muestra:

Via Publica: Jaraco 14

Referencia catastral: --------- 89138244 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

UFA-2: Sl Alturas: Il
Distrito

Superficie: 203 m2  Ubicacién: Quatre
Carreres

Sétano: Si Garaje: No

Desvan: Si Obra S

Nueva

Fecha de construccion 2020-

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

Garaje No

Instalacion ) . .

AA Si Calefacciéon  Si

L Armarios .
Piscina No Empotrados Si

https://www.habitaclia.com/

Fuente:

Maravilloso y moderno adosado a estrenar ubicado en la promocién Habitat Musico Chapi, junto al barrio de Quatre
Carreres, a un paso del centro de Valencia.

Es una vivienda totalmente exterior de 3 dormitorios y 3 bafios, con ventilacién cruzada y dos orientaciones que
permiten aprovechar la luz natural al méaximo. Estd pensada para la mejora de la calidad de vida.
En la planta baja, nada méas entrar, encontramos el salén-comedor, a continuacién, abierta al salén, esté la cocina
americana con isla. Esta dispone de muebles altos, bajos y estd equipada con electrodomésticos. En esta misma
planta, encontramos un aseo de cortesia, el lavadero y el acceso a una fantéstica terraza de uso privativo provista
con aislamiento térmico, totalmente impermeabilizada, y acabada con pavimento antideslizante. A continuacién de
la terraza de 11,8m2 se halla una zona privada ajardinada con tierra vegetal de 3,9 m2 en la que podremos disfrutar
del buen tiempo.
En la planta primera, desde un distribuidor central de mas de 5m2, encontramos a un lado el dormitorio principal
con bafio en suite y un fantastico vestidor. En el lado contario se encuentran los otros 2 dormitorios y un bafo.
La planta bajo cubierta es una buhardilla de 20m2, que puede ser utilizada como salén de juegos, estudio, gimnasio
o cualquier otro uso que se le quiera dar. En ella encontramos acceso directo a una magnifica terraza de uso privativo
de 155 m2, provista de los mismos acabados que la ubicada en planta baja
También dispone de un amplio sétano de 11,9m2 que cabe destacar su sorprendente luminosidad.

Valor en venta: 375.000 €
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1.4. OFERTA COMPARABLE 4

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: -----

Referencia catastral: --------- 82421105 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

UFA-2: S Alturas: I
- Ll Barrio de
Superficie: 112m2  Ubicacién: Malilla
Sétano: NO Garaje: NO
Desvén: NO Obra Si
Nueva
Fecha de construccion ~ 2020-
Uso predominante: Residencial
Equipamiento
Garaje NO
etalacion Calefaccion i
I . Armarios .
Piscina Si Empotrados Si
Fuente: www.idealista.com
) 82421105

Bienvenidos a El Rincon de Malilla. Nueva promocién de viviendas de obra nueva en el Barrio de Malilla en Valencia.

El proyecto se compone de 20 viviendas adosadas de 2 Plantas + Terraza y Solarium, con una superficie total
construida de 112 m2 y con parcelas individuales de 111 m2. La superficie total de terrazas
(Entrada+Posterior+Azotea) serd de 122 m2. Todas ellas contardn con 3 dormitorios, 2 bafios uno de ellos en el
dormitorio principal junto a un estupendo vestidor, aseo de cortesia, salén-comedor, cocina y jardin.

La urbanizacién dispondra de una zona verde comun con piscina y de juego para nifios

Valor en venta: 270.000 €
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1.5. OFERTA COMPARABLE 5

IDENTIFICACION
Poblacion: VALENCIA Codigo Muestra:
Via Publica: La Esparraguera s/n
Referencia catastral: --------- 87094861 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION
TIPO PROMOCION
RESIDENCIAL ARAL PARQUE URBANO MALILLA UFA-2: Sl Alturas: I
7 UNIFAMILIARES CON JARDIN PRIVADO Bario d
Superficie: 105 m2  Ubicacién: armo de
Inférmese: Aral Infraestructuras. Malilla
g:::; ::::;: Sétano: NO Garaje: Si
Desvén: NO Sbm S
ueva
Fecha de construccién 2020-
Uso predominante: Residencial
Equipamiento
Garaje Si
a ST . K‘;ta'ac'on Si Calefaccion ~ Si
PVP: 280.000 € + IVA yv——
Piscina NO rmaros g
Empotrados
Fuente: www.idealista.com
) 87094861

Promocién de 7 viviendas unifamiliares de obra nueva localizada en el Barrio de Malilla distrito de Quatre Carreres
de Valencia.

Vivienda con amplio comedor, 3 bafios y 3 dormitorios, los cuales tienen, ademas, Jardin privado de 55 m2 y garaje.

Valor en venta: 280.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
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1.6. OFERTA COMPARABLE 6

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA Codigo Muestra:

Via Publica: Jaraco 6

Referencia catastral: --------- 93678029 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

UFA-2: S Alturas: Il
Distrito
Superficie: 240m2  Ubicacién: Quatre
Carreres
Sétano: Si Garaje: NO
Desvén: Si Obra Si
Nueva
Fecha de construccién 2020-
Uso predominante: Residencial
Equipamiento
Garaje NO
r;talaaon Si Calefaccion  Si
o ¢ Armarios "
Piscina N Empotrados Sl
Fuente: www.idealista.com
) 93678029

La vivienda, que cuenta con un total de 240 m2 construidos se distribuye en cuatro altura; abriendo sus puertas,
accedemos a un salén comedor con cocina integrada y orientacién cruzada norte- sur, planta en la que se sitta un
aseo de cortesia y un lavadero.

La terraza de 32 m2 es un espacio exterior al que se accede desde la zona de cocina para disfrutarla todo el afo.

Subienda a la planta primera, se distribuyen las cuatro habitaciones todas ellas con armarios empotrados y grandes
cristaleras de suelo a techo. Un aseo completo da servicio a las tres habitaciones y la suite principal en la que se
encuentra el otro bafio.

Por ultimo la planta abuhardillada, totalmente didfana y para usos mdltiples dispone de salida a terraza superior,
desde la que disfrutar de las vistas del residencial.

La vivienda tiene acceso desde el garaje comunitario directamente, nivel en el que se encuentra la amplia plaza de
garaje y el trastero.
Valor en venta: 375.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
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2. VALOR VENTA Rpf: VIVIENDA

2.1. OFERTA COMPARABLE 1

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Ingeniero Joaquin Benlloch esq Isla Formentera

Referencia catastral: --------- 40240599 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

Rpf S Altura 1°
Superficie: construida con 123 m2
elementos comunes
Dormitorios 3 Garaje: Si
Zonas . Obra ,
Sl Sl
Comunes: Nueva
- | - ! Y = Fecha de construccion 2019
\\ i B Uso predominante: Residencial
S/ =
| /1 Equipamiento
Wi i~ Trastero Si
Instalacion . - )
AA Si Calefaccién ~ Si
- . Armarios .
Piscina Si Empotrados Si
Fuente: www.idealista.com

Célere Aura Malilla es una promocién con un conjunto de 44 viviendas en urbanizacién privada con amplias zonas
comunes: jardines, piscina, club social y bicipark.

Las viviendas de 3 y 4 dormitorios destacan por: - Incluir garaje y trastero. - Cuidada distribucién, separando la zona
de dia y de noche para poder disfrutar de todas las estancias- Cocinas amuebladas. - Carpinteria lacada en blanco -
Posibilidad de escoger los acabados entre las distintas opciones de solados y alicatados.
Ademas, el residencial Aura es respetuoso con el medio ambiente gracias a su certificado energético.

Valor en venta: 220.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
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2.2. OFERTA COMPARABLE 2

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Avenida de Fernando Abril esq Carretera Malilla

Referencia catastral: --------- 93940373 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

d Rpf S Altura 32
b ’ M g Superficie: construida con 111 m2
’ ’ elementos comunes
% ‘ I¢ Dormitorios 3 Garaje: S|
8 ' g Zonas S Obra f
' ; Comunes: Nueva

Fecha de construccion 2019

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

s

Trastero Sl
E:_ l:;talacién Si Calefaccion  Si
Piscina Si é;wn;iﬁlgsdos Si
Fuente: www.idealista.com

AQ Turianova, es un barrio completamente nuevo, con concepto de Smart City, que se alza sobre una ubicacién
inmejorable en Valencia, junto a Hospital La Fe y rodeado de grandes zonas verdes; ofreciendo la oportunidad de
llevar un estilo de vida mas sostenible y conectado con el entorno, con un gran parque, carril bici y circuito de
running.

AQ Turianova, Edificio Chera te ofrece esta vivienda de 3 dormitorios en sexta planta de 111 m2 con terraza.
Disfruta de un facil acceso a todos sus servicios: comercios, colegios, polideportivos y farmacias. Ademas, su
excelente comunicacion con la V-30 y la V-31, las lineas de autobuses, cercanias y el futuro metro ligero de I'Horta
Sud, lo convierten en un punto de conexion clave en una de las dreas metropolitanas mas dindmicas de Valencia.

¢Necesitas algo mas que una vivienda? En un entorno conectado con la naturaleza, para disfrutar también de la
vida al aire libre. Un espacio lleno de posibilidades, con nuevas iniciativas de crecimiento para Valencia, que
contara con acceso a todos los servicios, dando lugar al ‘barrio del futuro'.

-Plaza de garaje y trastero.

- Urbanizacién de nueva creacion.

- Zonas ajardinadas anexas con parque infantil y zona peatonal.

- Carril bici y circuito running dentro del barrio.

Valor en venta: 174.807 €
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2.3. OFERTA COMPARABLE 3

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Vicente Marco Miranda

Referencia catastral: --------- 88812744 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

Rpf S Altura 8
Superficie: construida con 148 m2
elementos comunes

Dormitorios 4 Garaje: NO
Zonas si Obra Si
Comunes: Nueva

Fecha de construccion 2019

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

Trastero NO

Instalacién ) . .

AA Si Calefacciéon  Si
L . Armarios .

Piscina Si Empotrados Si

Fuente: www.idealista.com

Habitat Bulevar Malilla esta situado en la zona del nuevo barrio de Malilla, en la calle Politic Vicent Marco
Miranda, uno de los &mbitos con mayor crecimiento y mejor calidad de vida dentro de la ciudad de Valencia, con
zonas verdes y unas excelentes vias de comunicacion.

En él se encuentra el Hospital La Fe, el mas grande de la Comunidad Valenciana y el Parque de Malilla, el segundo
pulmén verde de la ciudad con una superficie de 70.000 m2.

El residencial cuenta con una ubicacién inmejorable, comunicado con las principales vias al sur de la ciudad como
la V-15y la V-31 en conexion con la A-7 direccién Alicante, y a un paso de varias paradas de autobds.

Disfruta de Habitat Bulevar Malilla un residencial privado elegante, moderno y acogedor de 47 viviendas de 1, 2, 3
y 4 dormitorios con plaza de aparcamiento y trastero. La promocién cuenta con zona comin con piscina, zona
verde y aparca bicis. El edificio consta de 14 alturas con dos plantas de sétano destinadas a aparcamiento. Las
viviendas cuentan con una distribucion funcional, précticas estancias y grandes ventanales dotandolas de una gran
luminosidad y ventilacion natural.

Valor en venta: 272.000 €
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2.4. OFERTA COMPARABLE 4

IDENTIFICACION

Poblacion: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Avda. Fernando Abril Martorell

Referencia catastral: --------- 19767143 FOTOCASA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

Rpf S Altura 10?
Superficie: construida con 123 m2
elementos comunes

Dormitorios 4 Garaje: Si
Zonas si Obra Si
Comunes: Nueva

Fecha de construccion 2019

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

Trastero Si

Instalacién ) . .

AA Si Calefacciéon  Si
L . Armarios .

Piscina Si Empotrados Si

Fuente: www.ifotocasa.es

64 amplias, sostenibles y exclusivas viviendas de 1, 2, 3 y 4 dormitorios con piscina en planta baja y una segunda
piscina en cubierta de planta 12. Residencial Mirador de Malilla, es una exclusiva urbanizacién cerrada de 20 alturas
que destaca dentro de la oferta inmobiliaria del area de Malilla, gracias a su inmejorable ubicacién y excelentes vistas
con amplios ventanales que aportan una destacable luminosidad interior en las viviendas. Sus elevadas prestaciones
y disefio propician un uso éptimo y funcional de todos los espacios. Debido a su ubicacién, cuenta con excelentes
comunicaciones de transporte publico y privado. Un lugar perfecto para vivir en la ciudad sin renunciar a la
comodidad. Financiado por Ibercaja. Plaza de garaje y trastero incluido en precio vivienda.

Valor en venta: 357.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
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2.5. OFERTA COMPARABLE 5

IDENTIFICACION

Poblacion: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Assagador del Morro 21

Referencia catastral: --------- 90889464 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

Rpf S Altura 15°
Superficie: construida con

111 m2
elementos comunes
Dormitorios 4 Garaje: NO
Zonas . Obra .
Sl Sl
Comunes: Nueva

Fecha de construccion 2019

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

Trastero NO

Instalacién ) . .

AA Si Calefacciéon  Si
L . Armarios .

Piscina Si Empotrados Si

Fuente: www.idealista.com

Habitat Torremalilla es una urbanizacién privada de 134 viviendas de 1 a 4 dormitorios. Trastero de compra opcional.
Destacan los aticos con amplias terrazas, los espaciosos salones en todas las viviendas, con grandes ventanales y
paneles correderos de lamas fijas. Locales comerciales en planta baja y primera de la fachada principal.

Combinacion perfecta de la arquitectura funcional con la optimizacién del espacio. Sus excelentes calidades y
acabados actuales hacen de Habitat Torremalilla un espacio tnico para vivir.

Destaca la planta baja con grandes soportales, zonas verdes juegos para nifios y piscina. Sus 20 plantas permitiran
tener unas vistas espectaculares.

Amplias zonas comunes con control de acceso con area destinada a aparcamiento de bicicletas, piscina con terraza
“solarium", terraza para reuniones sociales y zona de juegos infantiles.

Promocién situada en una el nuevo barrio de Malilla, una de las zonas con mayor despegue de Valencia por su
cercania al Hospital La Fe. Frente a la ronda sur de circunvalacién, entre la Avda Ausias March y la calle San Vicente.
Répidos accesos a la salida de la ciudad y al centro. Ademas el barrio cuenta con el Parque de Malilla con una
superficie de 70.000 m2. Habitat Torremalilla esta frente de la Avda. Fernando Abril Martorell, por donde discurre
la ronda sur de circunvalacion. Este bulevar circunvala el centro de Valencia y conecta este desarrollo, por un lado,
con la entrada sur a Valencia y la Ciudad de Las Artes y Las Ciencias.

Valor en venta: 255.000 €
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2.6. OFERTA COMPARABLE 6

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Calle isla Formentera 48

Referencia catastral: --------- 19487372 FOTOCASA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

Rpf S Altura 2
Superficie: construida con 82 m2
elementos comunes

Dormitorios 3 Garaje: Si
Zonas si Obra Si
Comunes: Nueva

Fecha de construccion 2019

Uso predominante: Residencial

Equipamiento

Trastero NO

Instalacion ) . )

AA Si Calefacciéon  Si
L ) Armarios .

Piscina Si Empotrados Si

Fuente: www.fotocasa.com

Disponibles los tltimos &ticos de 3 y 4 dormitorios de Alquerias Homes, un elegante conjunto residencial con piscina
y zonas ajardinadas, ubicado en un enclave privilegiado junto al Parque de Malilla. Los exclusivos aticos de esta
promocioén destacan por sus espaciosas terrazas con espectaculares vistas a la ciudad y al Parque de Malilla. Su
distribucién interior ha sido disefiada para maximiza tu confort; amplias estancias y grandes ventanales conectan la
vivienda con sus agradables terrazas, dotandola de una gran luminosidad y ventilacion natural. Dispone de armarios
empotrados y bafio en suite en la habitacion principal. Asi mismo, para facilitar tu dia a dia, el garaje, trastero y
parking para bicicletas esta incluido en el precio. Para todos aquellos que deseen disfrutar de una amplia terraza con
las mejores vistas de Valencia, esta es su oportunidad para vivir mejor en Valencia.

Valor en venta: 259.000 €
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3. VALOR EN VENTA Rpf: LOCALES COMERCIALES

3.1. OFERTA COMPARABLE 1 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: PAI MALILLA NORTE 122

Referencia catastral; --------- 85499229 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 219 m2

LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA  Si

Fuente: www.idealista.com

Fantastico local a la venta en la promocioén Célere Aura Malilla, situada en C/ Isla de Formentera s/n, entre el
Hopital Universitario La Fe y el nuevo Parque de Malilla, un espacio de 70.000 m2 de zonas verdes.

El local se encuentra situado en la planta baja del edificio que dispone de un total de 13 alturas, de disefio
moderno y funcional. Dispone de canalizaciones de acometidas de saneamiento, fontaneria, electricidad,
telecomunicaciones y salida de humos.

El proyecto, que estara finalizado para el afio 2021, esta situado en una zona en constante expansion urbanistica,
en un entorno de nuevos edificios, y excelentemente comunicada con el resto de la ciudad por la Ronda Sur, la V-
30 en direccién Puerto de Valencia y la A-3 direccién Madrid.

Valor en venta: 347.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
“Cambio de uso dominante y de régimen urbanistico de las manzanas delimitadas por la carretera de Malilla y las calles Entrada de Sant Pau,
Esparraguera y periodista Vicente Carceller y la parcela sita en la calle Joaguin Benlloch 10A”

Hoja 43


http://www.idealista.com/

aizde3

3.2. OFERTA COMPARABLE 2 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacion: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Joaquin Benlloch s/n

Referencia catastral: --------- 88930294 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 122 m2

LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA  SI

Ll

L

Ly

Fuente: www.idealista.com

"Local disponible en edificio en construccién. Excelente ubicacién para cualquier tipo de negocio. El local dispone
de salida de humos y 25 metros de fachada con 4 escaparates. Todo ello en una de las zonas de mayor expansién
de Valencia, frente al hospital de La Paz."

Valor en venta: 241.450 €
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3.3. OFERTA COMPARABLE 3 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Avinguda de Fernando abril Martorell

Referencia catastral: --------- 86253384 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 282 m2

LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA S

Fuente: www.idealista.com

Local comercial de obra nueva situado en un edificio residencial, muy cerca del hospital de la Fe. Local con fachada
a dos calles y configuracién simétrica y didfana. Entrega finales de 2020.

Valor en venta: 420.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
“Cambio de uso dominante y de régimen urbanistico de las manzanas delimitadas por la carretera de Malilla y las calles Entrada de Sant Pau,
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3.4. OFERTA COMPARABLE 4 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Avinguda de Fernando abril Martorell

Referencia catastral: --------- 93715847 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 183 m2

LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA S

Fuente: www.idealista.com

"Bajo Comercial en venta en zona de expansion Malilla Norte. Junto a LA FE. Edificio nuevo. Acaba la construccién
en breve.

Valor en venta: 334.900 €
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3.5. OFERTA COMPARABLE 5 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Cm Assagador del Morro 21

Referencia catastral: --------- 94608442 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 319 m2

LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA S

Fuente: www.fotocasa.co,m

Local didfano, localizado en la planta baja de la urbanizacién de obra nueva Habitat Torremailla, frente al Hospital
de la Fé.

El local se entrega en bruto, no tiene salida de humos, pero se podria sacar a fachada con filtros de carbén activo u
ozono, dispone de rejillas para poder realizar las descargas de la climatizacién. Tiene una superficie Gtil de 1774m2 y
una altura entre forjados de 4,30m.

Posibilidad de adquirir plazas de garaje.

Entrega verano 2020.

Valor en venta: 474.000 €

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
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3.6. OFERTA COMPARABLE 6 LOCAL COMERCIAL

IDENTIFICACION

Poblacién: VALENCIA_Barrio Malilla Codigo Muestra:

Via Publica: Cm Assagador del Morro 21

Referencia catastral: --------- 89089961 IDEALISTA
FOTOGRAFIA DESCRIPCION

TIPO PROMOCION

SUPERFICIE: 84 m2
LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA S

Fuente: www.idealista.com

"Local didfano, localizado en la planta baja de la urbanizacién de obra nueva Habitat Torremailla, frente al
Hospital de la Fé.

El local se entrega en bruto, no tiene salida de humos, pero se podria sacar a fachada con filtros de carbén activo u
ozono, dispone de rejillas para poder realizar las descargas de la climatizacién. Tiene una superficie Gtil de 80m2 y
una altura entre forjados de 4,40m. Posibilidad de adquirir plazas de garaje.

Entrega verano 2020.

MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PGOU de VALENCIA Y DEL PRI ENTRADA DE SANT PAU
“Cambio de uso dominante y de régimen urbanistico de las manzanas delimitadas por la carretera de Malilla y las calles Entrada de Sant Pau,
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