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1. ALCANCE, NORMATIVA APLICABLE Y CONTENIDO

Entre los estudios de caracter complementario que deben acompafar la Revision del
Plan General en orden a su adecuada justificacion, el Informe de Sostenibilidad
Econdmica forma parte de la documentacion de todos los instrumentos de
planificacién urbanistica, de conformidad con lo previsto por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, Texto Refundido de la Ley  del Suelo, en su articulo 15.4, que,
textualmente dice:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe 0 memoria de sostenibilidad econdémica, en el que se ponderara en
particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuaciéon del suelo
destinado a usos productivos”.

Se interpreta el contenido de la obligacion normativa en el sentido que el Informe de
Sostenibilidad Econdmica debe dictaminar:

a. El impacto de los nuevos desarrollos urbanos en los ingresos del
Ayuntamiento en forma de cesiones de aprovechamiento e ingresos
ordinarios con la presion fiscal actual.

b. El impacto de las actuaciones en los gastos de mantenimiento de los
servicios municipales , con los estandares actuales de calidad, y los
compromisos de financiacién del Ayuntamiento de las nuevas inversiones
en infraestructuras y equipamientos  que competencialmente tiene a su
cargo

c. El balance positivo para el Ayuntamiento entre ingresos ordinarios y
gastos de mantenimiento, de una parte, y entre los ingresos y los gastos de
inversion por otra, teniendo en cuenta que el excedente del primero de los
balances sirve también para financiar los compromisos de inversién.

d. El impacto en el patrimonio del Ayuntamiento  por el aumento de suelo
publico derivado de las cesiones normativas y por el aumento de las
infraestructuras a cargo de los nuevos desarrollos

e. Las nuevas inversiones en infraestructuras y equipamientos  derivadas
del Plan necesarias que son a cargo de la Generalitat, la Diputacion
provincial y del Estado y que por tratarse de competencias y
compromisos usuales en los municipios podrdn mantenerlos a los niveles
de calidad actuales.



f. Balance positivo de empleo en el sentido que los puestos de trabajo
localizados en el nuevo suelo destinado a usos productivos son adecuados
y suficientes para la demanda de trabajo que generan las nuevas zonas
residenciales.

Es de aplicacion también en la redaccion del presente Informe de Sostenibilidad
Econdmica, con caracter general la Ley 16/2005, Urbanistica Va lenciana y el
Decreto 67/2006, Reglamento de Ordenacion y Gestion Territo  rial y Urbanistica y
en los aspectos concretos de cesion de aprovechamiento los articulos 1 y 2 del
Decreto-Ley 1/2008 del Consell de la Generalitat Va lenciana de Medidas Urgentes
para el Fomento de la Vivienda y el Suelo, que modifican la Ley 16/2005 en el
sentido de:

“Articulo 1. Aprovechamiento subjetivo de los propietarios en suelo urbano

2.- En las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano los
propietarios  deberdn ceder, libres de cargas de urbanizacion , a la
administracion actuante las parcelas edificables correspondientes al 5 por 100 del
aprovechamiento tipo...

Articulo 2. Aprovechamiento subjetivo en suelo urbanizable

b) Ceder gratuitamente las parcelas edificables corres  pondientes a la cesién
del 10% o porcentaje que legalmente corresponda de aprovechamiento tipo libre
de cargas de urbanizaciéon, Las parcelas que po este concepto reciba la
administracion actuante, asi como los ingresos que reciba por indemnizacion
sustitutiva de dicha cesién, quedaran integradas en el patrimonio publico de
suelo.”

La financiacién de la inversion por parte de las administraciones publicas y en especial
del Ayuntamiento depende en parte de las propias decisiones del Plan General en la
atribucion de cargas urbanisticas al nuevo desarrollo urbano en el ejercicio de
distribucion de beneficios y cargas.

En efecto, la obligacibn de costear las “infraestructuras de conexién” a que se
refiere el articulo 16 del texto refundido de la Ley del Suelo obliga a considerar la
financiacién de una parte de los nuevos sistemas exteriores como cargas urbanisticas,
garantizando unos valores razonables del suelo antes de urbanizar, que quedan
reflejados en la valoracion del aumento del patrimonio municipal de suelo de dominio
publico.

Por otra parte los ingresos por cesiones normativas de aprovechamiento
constituyen también una importante financiacion de la inversion que debe situarse en
el contexto de las obligaciones de aplicacién de una parte del patrimonio municipal de
suelo a la politica de vivienda protegida, aunque la venta de los solares a los modulos
normativos mantiene el valor de dichas cesiones.

Las reservas de techo residencial para viviendas con al gun régimen de
protecciéon en los desarrollos privados constituyen un indicador de la aportacion del
plan a la cohesion social que demandan las normativas urbanisticas para asegurar el
derecho constitucional de acceso a la vivienda a los grupos sociales que por nivel de
renta quedan excluidos del mercado libre.



El balance positivo de empleo de las nuevas areas de actividad econ6mica en
relacion a la demanda generada por las nuevas zonas residenciales debe situarse en
el contexto de los principios de movilidad sostenible de limitar las distancias diarias
potenciales entre la residencia 'y el empleo y de la competitividad econémica de la
ciudad en una economia globalizada.

Las valoraciones econdmicas del presente Informe, tanto las referentes a las
determinaciones de “Sistemas” como de las “Zonas” que es la clasificacién basica del
suelo que realiza el planeamiento urbanistico, lo son en unidades monetarias
constantes referidas a 2010 y el coste de los proyectos corresponde a presupuestos
de contrata excluido el IVA.

Se ha considerado un plazo de 20 afios para la completacién y ejecucion de los
contenidos de la presente revision del Plan General a los efectos de las previsiones
del balance fiscal municipal en la linea de la prevision semejante y razonablemente
acertada que indicaba el Estudio Econémico- Financiero del Plan General de Valencia
de 1988 cuyo dictamen final concluia: “El Programa de Actuacion...refleja la estrategia
temporal la ejecucion del Plan, las actuaciones prioritarias y las actuaciones programadas de
las Administraciones Publicas, en el contexto del desarrollo del Plan General en un plazo
maximo de 20 afios” (pag. 351 del documento de 1988).

Los capitulos del informe de sostenibilidad econdmica que siguen a continuacion
reflejan el enfoque metodologico adoptado y presentan la linea argumental que
demanda la normativa, en el orden siguiente:

- Capitulo 2. Dimensiones basicas de los ambitos de nuevo desarrollo

- Capitulo3.Modulos de valoracion de la urbanizacion, las infraestructuras
y los equipamientos

- Capitulo 4. Costes de urbanizacién y sistemas adscritos a cargo de los
nuevos desarrollos urbanisticos

- Capitulo 5. Infraestructuras y equipamientos a cargo de las
administraciones publicas e indicadores de viabilidad

- Capitulo 6. Cesiones de aprovechamiento para politica de vivienda y
financiacién de la inversion municipal

- Capitulo 7. Aumento de patrimonio municipal de suelo de dominio
publico

- Capitulo 8. Balance fiscal municipal de los nuevos desarrollos para la
financiacién de la inversion y el mantenimiento de los servicios

- Cap.9. Cuadro de financiacion de la inversién total en sistemas y
equipamientos

- Capitulo 10. Vivienda protegida generada por el P.G.O.U. y aportacion a
la cohesion social

- Capitulo 11. Balance positivo de empleo

- Capitulo 12. Dictamen de sostenibilidad econémica y resumen ejecutivo



2. DIMENSIONES BASICAS DE LOS AMBITOS DE NUEVO DESA RROLLO
La Revision del Plan General de Valencia incorpora los potenciales basicos siguientes:

- 393,1 Ha de suelo de sectores en suelo urbanizable (92%) y en Unidades de
Actuacion en suelo urbano (8%)

- 3.758.570 m2 de techo edificable potencial , con un 62% del total de uso
residencial y un 38% de actividad economica.

- 1,03 m2st por m2s de edificabilidad bruta media en relacién al suelo total (0,73
m2t/m2s incorporando los suelo adscritos de sistemas), 0,96 m2t/m2s respecto
del suelo computable y 2,55 m2t/m2s en relaciéon al suelo neto de Zonas

- 23.219viviendas (90,4% en los sectores de suelo urbanizable) con 11.939 de
las cuales con algun régimen de proteccion (51% del total)

- 38.498 puestos de trabajo potenciales (en 1.250.323 m2 de techo de
actividad econémica)

- 48.761 residentes potenciales (en el caso de destino exclusivo de vivienda
principal)

- 63% del suelo de cesion con destino a usos publicos (Zonas verdes, Viales y
Equipamientos) en los sectores y Unidades de Actuacién

Los sectores del suelo urbanizable en desarrollo del planeamiento vigente (Parque
Central, Grao...) tienen un potencial minimo de unas 19.000 nuevas viviendas y unos
20.000 empleos, aun son considerar la transformacion progresiva del suelo industrial
de Vara de Quart en actividad terciaria. Las viviendas potenciales de los nuevos
desarrollos cubriria la demanda completa de nuevos hogares del municipio en el
entorno minimo de los 10 afos, de acuerdo con los estudios disponibles, aunque su
desarrollo real se dilate en el tiempo, como ha sucedido con el desarrollo del Plan
General de 1988. Las necesidades de vivienda se completaran también en el area
metropolitana que constituye un mercado Unico de vi vienda y empleo.

La localizacion de los sectores de nuevo desarrollo completan la ciudad central en su
periferia y las unidades de actuacion cubren los vacios del suelo urbano tal como
refleja el plano adjunto. Las tablas adjuntas presentan las dimensiones bésicas del
Plan y el detalle de las principales por sectores y unidades de actuacion.
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S. LA TORRE
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S. HORNO DE S. HORNO DE S. HORNO DE S. HORNO DE
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S.VERAI 64.849 | [s.VERAI - S.VERAI 324.243 | |S. VERAI 389.092
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UA. 03.

UA. 03. CAMINO UA. 03. CAMINO UA. 03. CAMINO CAMINO VIEJO

VIEJO DE MALILLA 9.678 | |VIEJODE MALILLA - VIEJO DE MALILLA 38.454 | |DE MALILLA 48.132
UA. 04.

UA. 04. RAMON UA. 04. RAMON UA. 04, RAMON RAMON PORTA

PORTA CARRASCO 2.410 | |PORTACARRASCO - PORTA CARRASCO 9.639 | |CARRASCO 12.049

UA. 05. AGUSTIN UA. 05. AGUSTIN UA. 05. AGUSTIN UA. 05.

LARA 2.884 | [LARA - LARA 11.995 | |AGUSTIN LARA 14.880

UA. 06. SENDA UA. 06. SENDA UA. 06. SENDA UA. 06. SENDA

ORRIOLS 2.236 | |ORRIOLS - ORRIOLS 6.147 | |ORRIOLS 8.382
UA. 07. AVDA.

UA. 07. AVDA. UA. 07. AVDA. UA. 07. AVDA. PRIMADO

PRIMADO REIG 5.184 | [PRIMADOREIG - PRIMADO REIG 21.841 | [REIG 27.025

UA. 08. SAN UA. 08. SAN UA. 08. SAN UA. 08. SAN

MIGUEL DE LOS MIGUEL DE LOS MIGUEL DE LOS MIGUEL DE

REYES 7.804 | [REYES - REYES 32.695 | [LOS REYES 40.499

UA. 09. PLAZA UA. 09. PLAZA UA. 09. PLAZA UA. 09. PLAZA

PADRE PADRE PADRE PADRE

DOMENECH 3.006 | [DOMENECH - DOMENECH 15.862 | |DOMENECH 18.868

UA. 10. POBLE UA. 10. POBLE UA. 10. POBLE UA. 10. POBLE

NOU - NOU - NOU 7.762 | [NOU 7.762
UA. 11.
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UA.13.

UA.13. CAMINO UA.13. CAMINO UA.13. CAMINO CAMINO DEL

DEL CALVARIO DEL CALVARIO DEL CALVARIO CALVARIO

CARPESA 2.205 | [cArPESA - CARPESA 21.515 | [CARPESA 23.720

Total general 760.274 Total general 490.049 Total general 2.335.852 Total general 3.758.570




3. MODULOS DE VALORACION DE LA URBANIZACION, LAS
INFRAESTRUCTURAS Y LOS EQUIPAMIENTOS

El presente documento he tenido que realizar estimaciones propias para valorar el
suelo de Sistemas del nuevo desarrollo urbanistico y ha utlizado también las
realizadas para el equilibrio de los sectores del suelo urbanizable. Los médulos
unitarios que se presentan a continuacion por tipos de obra se corresponden con
precios medios de contrata, excluido el IVA.

Urbanizacién local

Los viales se han valorado a 240 € por m2 y las zonas verdes a 120 € por m2, que se
sitian en el entorno de los precios medios utilizados en las valoraciones de
presupuestos del Ayuntamiento

Equipamientos

Las reservas de suelo para equipamiento de la normativa de la presente revision del
Plan se les supone una edificabilidad media de 0,6 m2 de techo por m2 de suelo y el
coste medio de construccion para la totalidad de los equipamientos es de 700 € por
m2 de techo, teniendo en cuenta que se trata de valores medios entre equipamientos
culturales o de edificios administrativos hasta zonas deportivas de ciudad. Dicho
modulo es equivalente a un 68% aproximadamente de los costes medios de la
construccion residencial

Subestaciones de la red eléctrica

El precio medio por subestacion nueva es de 1,1 M€ obtenido de la comparacion con
proyectos similares.

Depésitos de la red de saneamiento

Ante la falta de dimensionado volumétrico de los depdsitos no adscritos se toma como
medida el tamafio medio de los depdsitos adscritos a los Sectores de Suelo
Urbanizable, convenientemente dimensionados. El tamafio medio es de 27.500m3.
Son conocidos el nimero de depdésitos necesarios (10, aparte de los adscritos) y el
precio aproximado de construccion es de 500 € por m3..

Como medida de comprobacion, se observa que los gastos dedicados a depdsitos
sobre el total de gastos de saneamiento de los Sectores en Suelo Urbanizable
representan un 65,3%, mientras que en el total del saneamiento municipal, excluidos
los emisarios, representa un 66,5%.

Colectores de aguas pluviales, negras y mixtas de |l  ared de saneamiento

El precio medio de los colectores en los sectores adscritos del suelo urbanizable es de
de 2.300€/m., que se aplica también a los colectores no adscritos
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COLECTORES |

TIPO LONGITUD (m) MODULO (€/m) INVERSION (M€)
PLUVIALES 18.248 2.300 42,0
AG. NEGRAS 2.734 2.300 6,3
MIXTA 20.743 2.300 47,7

| ToTALES 41.725 96,0

Aliviaderos de la red de saneamiento

Se estima, sobre una comparacién con proyectos similares, el coste de construccion
del aliviadero en 0,1M€.

Emisarios de la red de saneamiento

El plan prevé la renovacion del emisario norte y sur de la red de saneamiento
municipal, sumando un total de 7,7 km. Se estima el precio por metro de este
infraestructura en 4.000€/m sobre una comparacion con proyectos similares.

Estaciones de bombeo

Se estima, sobre una comparacién con proyectos similares, el coste de construccion
de las estaciones de bombeo en 1,0M€ cada una.

Red de Alta Presion y de Baja Presion del sistemad e abastecimiento de agua

Los precios de referencia por metro son los utilizados para las obras adscritas a los
sectores de suelo urbanizable, detallado por cada didmetro. En los cuadros adjuntos
se detalla la medicion y precio estimado para cada tipo de tuberia de las obras no
adscritas:

| AGUA POTABLE AP |

TIPO DIAMETRO LONGITUD (m) MODULO (€/m) INVERSION (M€)
En ejecucion 2.011 -
Renovacién DN 1000 124 1.637 0,2
Renovacién DN 800 4.004 1.232 49
Renovacién DN 600 7.115 845 6,0
Renovacién DN 400 4.600 600 2,8
NUEVA DN 1600 1.517 3.397 52
NUEVA DN 1300 1.134 1.637 1,9
NUEVA DN 1200 403 1.637 0,7
NUEVA DN 1000 5.319 1.637 8,7
NUEVA DN 800 8.961 1.232 11,0
NUEVA DN 600 9.094 845 7,7
NUEVA DN 450 741 600 0,4
NUEVA DN 400 6.837 600 4,1
NUEVA DN 300 6.122 600 3,7
TOTALES 57.982 57,2
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AGUA POTABLE BP |

TIPO DIAMETRO LONGITUD (m) MODULO (€/m) INVERSION (M€)
En ejecucion DN < 150 3.961 150 0,6
NUEVA DN <150 6.543 150 1,0
NUEVA DN 160 1.295 200 0,3
NUEVA DN 200 20.572 300 6,2
NUEVA DN 250 624 300 0,2
NUEVA DN 315 17.754 450 8,0
NUEVA DN 350 1.711 500 0,9
NUEVA DN 400 11.366 600 6,8

TOTALES 63.825 23,9
Pozos

De la misma forma que la red, a los pozos necesarios se les aplica el precio que se
obtiene de los sectores adscritos.

Red viaria

El precio medio del metro cuadrado de red viaria se estima en 240€/m2 qu es
equivalente al coste medio de urbanizacion de viales locales .Para la medicion de las
nuevas redes propuestas sobre el plano de afecciones, se ha obtenido la superficie del
area de afeccion y se ha realizado la hipétesis que el area de carretera representa un
40% del &rea de afeccion, obtenemos las superficies de red viaria a ejecutar.

Para los puentes y las redes viarias enterradas se ha hecho una estimacion de costes
por comparacion con proyectos similares.

| RED VIARIA PRIMARIA NUEVA |

TIPO LONGITUD (m) MODULO (€/m) INVERSION (ME€)
Alrededor A7 331.556 240 79.573.411,2
Alrededor A3 210.000 240 50.400.000,0
Alrededor V31 240.000 240 57.600.000,0
Ronda Sur Poblados 144.000 240 34.560.000,0
Alrededor V21 872.292 240 209.350.176,0
TOTALES 1.797.848 431.483.587,2

Ferrocarriles convencionales y de Alta Velocidad

Se obtiene la valoracion de costes segun las propias previsiones de la CIT para el AVE
y de la estimacion del soterramiento realizado para la adscripcion al suelo urbanizable.

Red de Metro y Tranvia

La referencia basica es la de 41 M€ por Km de ampliacién del Metro segun los
proyectos de la CIT, aplicando para la ampliacion de la red de tranvia un 10% del
mdédulo anterior.
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4. URBANIZACION Y SISTEMAS ADSCRITOS DE LA ORDENACI ON
ESTRUCTURAL A CARGO DE LOS NUEVOS DESARROLLOS

En el esquema de clasificacidn basica del suelo entre “Sistemas” y “Zonas”, éstas
aportan normativamente la financiacion de la urbanizacion y la que el Plan determina
como adscripcion adicional, libre de cargas, porque forma parte de las necesidades
infraestructurales que genera el suelo de nuevo desarrollo.

La urbanizacion local constituye uno de los principales impactos en la Hacienda
publica municipal tanto por su caracter de infraestructura a financiar por el mercado
inmobiliario como, en el futuro, por los gastos de mantenimiento que requiere y que
deben financiarse con los ingresos ordinarios.

La inversion privada total en costes de urbanizacion e indemnizaciones es de 567,7
M€, en valores actuales , que incluye 119,1 M€ en sistemas adscritos y una

estimacion de costes de indemnizaciones de 63,7 M€ de acuerdo con el detalle por
clases de suelo siguiente:

Suma de TOTAL Suma de Cargas Suma de Indemni- Suma de Cargas urbanis-

cargas ME adscritas ME zaciones ME ticas ME

PLAN ~ | Total PLAN ~ | Total PLAN ¥ | Total PLAN Total
N 74,0 SuU SuU 29,7 SuU 44,4
SUBLE 493,6 SUBLE 119,1 SUBLE 34,1 SUBLE 340,5
Total general 567,7 Total general 119,1 Total general 63,7 Total general 384,9

La repercusion media de los costes de urbanizacion e indemnizaciones es de 210 €
por m2 de techo potencial total (230 € por m2 de techo potencial privado) que pueden
considerarse de nivel medio, comparativamente a los planes generales de grandes
ciudades centrales.

Las unidades de actuacion en suelo urbano puedes asumir mayores costes unitarios
(271 € por m2 de techo privado) por los mayores precios inmobiliarios derivados de

su centralidad que el suelo urbanizable (173 € por m2 de techo privado ), de acuerdo
con el siguiente detalle:

Promedio de Reperc. s/ techo prop. E/m2t

PLAN ¥ |Total

N 257
SUBLE 156
Total general 210

Las tablas siguientes detallan los costes de urbanizacion local y de los sistemas
adscritos por sectores y unidades de actuacion, en inversion total y en compromisos
unitarios en relacién al techo edificable total por sectores y unidades de actuacion.
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Suma de TOTAL cargas ME

Suma de Cargas adscritas ME

Denominacion = |Total Denominacion - |Total
S. ALBORAYA 13,1 S. ALBORAYA 15
S. BENIMAMET 58,5 S. BENIMAMET 18,4
S. CAMPANAR 80,2 S. CAMPANAR 24,8
S. CASTELLAR 8,6 S. CASTELLAR -
S. FAITANAR 100,9 S. FAITANAR 20,6
S. HORNO DE ALCEDO 39,7 S. HORNO DE ALCEDO 20,6
S. LA PUNTA 92,8 S. LA PUNTA 18,9
S. LA TORRE SUR 19,6 S. LA TORRE SUR 11,1
S. MAHUELLA 4,9 S. MAHUELLA -
S. TAVERNES 8,1 S. TAVERNES 1,9
S.VERA I 51,6 S.VERA| 1,2
S. VERAII 15,5 S. VERA Il
UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 3,2 UA. 01. CAMINO DE MONTCADA
UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO 3,0 UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO
UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO 1,3 UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA 9,9 UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 2,7 UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO
UA. 05. AGUSTIN LARA 2,0 UA. 05. AGUSTIN LARA
UA. 06. SENDA ORRIOLS 3,5 UA. 06. SENDA ORRIOLS
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG 0,4 UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 32,9 UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 5,2 UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH
UA. 10. POBLE NOU 1,9 UA. 10. POBLE NOU
UA. 11. AYACOR BENFARAIG 1,2 UA. 11. AYACOR BENFARAIG

UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 3,6 BORBOTO
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA 3,5 UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA
Total general 567,7 Total general 119,1
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Promedio de Reperc. s/ techo prop.
E/m2t

Denominacion Total

S. ALBORAYA 120
S. BENIMAMET 175
S. CAMPANAR 194
S. CASTELLAR 100
S. FAITANAR 137
S. HORNO DE ALCEDO 271
S. LA PUNTA 153
S. LA TORRE SUR 249
S. MAHUELLA 104
S. TAVERNES 131
S.VERA| 147
S.VERA I 85
UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 208
UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR ViCTOR HINO 300
UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR ViCTOR HINO 90
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA 216
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 238
UA. 05. AGUSTIN LARA 142
UA. 06. SENDA ORRIOLS 441
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG 14
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 854
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 293
UA. 10. POBLE NOU 251
UA. 11. AYACOR BENFARAIG 139
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 254
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA 154
Total general 210
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5. INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS A CARGO DE LAS
ADMINISTRACIONES PUBLICAS E INDICADORES DE VIABILID AD

Las infraestructuras o sistemas generales de ciudad constituyen el esqueleto de la
ciudad que posibilita el nuevo desarrollo urbano de los sectores del suelo urbanizable
al mismo tiempo que refleja los déficits existentes que el Plan incorpora para mejorar
la calidad urbana.

Se trata de infraestructuras de financiacion publica a cargo de las diferentes
administraciones con la iniciativa principal de gestion del Ayuntamiento, y su
financiacién constituye uno de los principales impactos de la ordenacion urbanistica
sobre las haciendas publicas, cuya medicion demanda la normativa urbanistica.

Las valoraciones estimativas del presente Informe de Sostenibilidad Econdmica se han
realizado expresamente sobre los esquemas y planos de afeccion de la revision del
Plan para la nueva red viaria y la ampliacion de las redes de abastecimiento de agua y
saneamiento. El suelo para equipamientos se estima de forma agregada en base a la
aplicacion de los estandares normativos con la aplicacion de un modulo medio y una
atribucion por administraciones también por porcentajes agregados que se
corresponde de forma aproximada con la distribucion de competencias publicas. Las
inversiones en Metro y A.V.E. proceden de las programaciones de la CIT.

Los costes de inversion de las nuevas infraestructuras se han estimado en 1.178,1
M€, en valores constantes de 2010, y la de los Equi pamientos nuevos en 140,3
M€, segun el detalle que se presenta en las tablas siguientes:

Suma de

INVERS. %

SECTOR DE

INVERSION | + [Total

METRO 270,8 18%

RED VIARIA 2229 34%

SANEAMIENTO 3204 22%

AV.E. 263,9 18%

FFCC 12,2 1%

ABAST. DE Suma de Equipa-

Q(BBKQTE'\IIDQLTA 585 4% mientos ME

AGUA EN BAJA 235 2% EEAN M

SUBEST. sU 7,2
ELECTRICAS 6,6 0% SUBLE 133,1
Total general 1.178,8 100% Total general 140,3

Los planos de las paginas siguientes reflejan la dimension y localizacién de las nuevas
infraestructuras
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REVISION SIMPLIFICADA DEL PGOU DE VALENCIA
PLANO SIN VALOR NORMATIVO, ELABORADO PARA
EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

AMPLIACION DE LA RED DE
SANEAMIENTO

== NUEVO COLECTOR DE AGUAS MIXTAS
= NUEVO COLECTOR DE AGUAS NEGRAS
—— NUEVO COLECTOR DE AGUAS PLUVIALES
%  DEPOSTO
S ALMADERO

REVISION SIMPLIFICADA DEL PGOU DE VALENCIA
PLANO SIN VALOR NORMATIVO, ELABORADQO PARA
EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

AMPLIACION DE LA RED DE
ABASTECIMIENTO
AGUA A ALTA PRESION

——— TUBERIA NUEVA
TUBERIA PARA RENOVACION
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REVISION SIMPLIFICADA DEL PGOU DE VALENCIA
PLANO SIN VALOR NORMATIVO, ELABORADO PARA
EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

AMPLIACION DE LA RED DE
ABASTECIMIENTO
AGUA A BAJA PRESION

~———  TUBERIA NUEVA
POZO A EJECUTAR

REVISION SIMPLIFICADA DEL 'ALENCIA
PLANO SIN VALOR NORMATIVO, ELABORADO PARA
EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

AMPLIACION DE LA RED
VIARIA PRIMARIA

RED PRIMARIA EXISTENTE
- RED PRIMARIA PROPUESTA
~ RED PRIMARIA PROPUESTA EN TUNEL
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La propuesta de nuevas infraestructuras se explican en gran medida por la localizacion
y dimension del suelo urbanizable en la periferia, como pone de relieve el plano de
sectores y unidades de actuacion, ya presentado, aunque también son de destacar la
cobertura de déficits y ampliaciones en el suelo urbano.

L]
® ua13
ua2 506
ua10

UADS
L

UADE @
@ ®UAcT

® Aol s10 512 4

@
UAoe REVISION SIMPLIFICADA DEL PGOU DE VALENCIA
PLANDO SIN VALOR NOARMATIVO, ELABORADO PARA
EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

SECTORES Y UAs
EN SUELO URBANIZABLE Y URBANO

RED VIARIA PRIMARIA EXISTENTE
RED VIARIA PRIMARIA PROPUESTA

L
UAD2 SECTOR EN SUELO URBAMZABLE
a1 DENMAMT T
[] m sar LA TORRE SUR
L) POMNG D ALCEDO
CASTELLAR
ALBORAYA
TAVERMER
sar ALASUTLLA PUETUA I PLANG)
LA PUNTA
AL ANAR
S0 VERA |
sn FAITANAA
t 1H] VERA B
S02 S03 @  UMIDADES DE ACTUACION EN SELO URBANO
S04 UAST CAMNG DE MONCADA
PLATA ESCULTON WCTORN WD
CAMING VIEJD DE MALLLA
ALK POATA CAFASCO
ACHISTIN LARA
SENDA ORROLS

31

s11

EEEEEREE

UAID. FOBLE NOU

ATE. AYACON SERFARAIC (FUERA DE SLANOS
UAIZ  CAMNG DE MOMNCADS (BORBOTC:
UATY  CAMMNO DEL CALVARID ([CARPESA

En la atribucion estimativa de los compromisos de inversién destaca la inversion a
cargo de la Administraciéon Central programadas para el AVE y la s nuevas
estaciones (422,7 M€ y el 45% del total) y los del Ayuntamiento (311,8 M€ y el 245
del total). La tabla adjunta de financiacion de las infraestructuras incorpora también la
aportacion del Suelo Urbanizable en los sectores adscritos (119,1 M€).
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SECTOR DE

INVERSION |~ AC AYTO EMSHI GV Mercado SUble Tot al general
AV.E. 2639 2639
ABAST. DE

AGUAEN ALTA 40,9 17,6 58,5
ABAST. DE

AGUA EN BAJA 184 51 235
FCC 12,2 12,2
METRO 270,8 270,8
RED VIARIA 158,8 57,2 6,9 2229
SANEAMIENTO 236,2 84,2 3204
SUBEST.

ELECTRICAS 6,6 6,6
Total general 4227 3118 40,9 2777 6,6 119,1 1.178,8

45% 24%

3%

19%

0%

8%

100%

La financiacion estimativa de los equipamientos atribuye el 30% del total al
Ayuntamiento y el 50% a la Generalitat, segun el siguiente detalle:

Suma de AYTO- GENE-Equip- Suma de DIP- ESTADO-Equip-

Equip.-ME ME Equip.-ME ME

PLAN ¥ |Total PLAN ~ |Total PLAN ¥ |Total PLAN ¥ |Total

SuU 2,2 SU 3,6 SU 0,7 SuU 0,7

SUBLE 39,9 SUBLE 66,6 SUBLE 13,3 SUBLE 13,3

Total Total Total Total

general 42,1 | [general 70,2 | [general 14,0 ||general 14,0
Total Equipamientos (M€) 140,3

30% 50% 10% 10%

La estimacion de la inversién en nuevos Equipamientos se ha realizado en base a las
reservas de suelo presenta la siguiente distribucion por sectores y UA:

Suma de Equipa- mientos ME minante v

Denominacion ~ | EDU IND RES RES/IND Total general
S. ALBORAYA 6,7 6,7
S. BENIMAMET 21,0 21,0
S. CAMPANAR 24,2 24,2
S. CASTELLAR 53 5,3
S. FAITANAR - -

S. HORNO DE ALCEDO 9,0 9,0
S. LA PUNTA 35,5 35,5
S. LATORRE SUR 4,8 4,8
S. MAHUELLA 2,5 2,5
S. TAVERNES 3,8 3,8
S.VERA| 20,4 20,4
S.VERAII - -
UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 2,2 2,2
UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO - -
UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO 0,5 0,5
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA - -
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 2,1 2,1
UA. 05. AGUSTIN LARA - -
UA. 06. SENDA ORRIOLS - -
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG - -
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 0,7 0,7
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 0,1 0,1
UA. 10. POBLE NOU 1,1 1,1
UA. 11. AYACOR BENFARAIG - -
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 0,5 0,5
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA - -
Total general - - 140,3 - 140,3
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El Anexo 1 presenta el detalle de las dimensiones y valoraciones de los 78 proyectos
en gque se han desagregado las actuaciones de sistemas propuestas en el Plan.

Los indicadores de viabilidad y razonabilidad

de las inversiones necesarias para el

desarrollo del Plan tanto para el Ayuntamiento como para la Administracion Central en
plazos razonables se ponen de relieve en los siguientes indicadores de inversiones

tendenciales:

INVERSION DEL AYUNTAMIENTO 2005- 2010
68,8 ME/ANO EN VALORES CORRIENTES, CON MAXIMOS EN 2006 Y 2009
INVERSION TOTAL 2005- 2010, en valores corrientes= 413,3 M€
76% EN INVERSIONES URBANISTICAS

40% EN INVERSIONES DE REPOSICION

SECTORES / DELEGACIONES 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 Total general %
PATRIMONIO HTCO.CULTURAL 663.202 612.180 512.180 662.180 1.222.208 112.180 3.784.130 1%
JARDINERIA-DEVESA/ALBUFERA 3.094.189 4.353.581 2.489.779 2.535.329 1.625.885 603.280 14.702.043 4%
CICLO INTEGRAL DEL AGUA 15.415.493 13.874.712 12.924.725 11.734.000 13.015.401 9.350.200 76.314.531 18%
PROYECTOS URBANOS 6.332.199 7.394.593 10.497.925 19.121.748 10.683.039 22.658.593 76.688.096 19%
PLANEAMIENTO, GESTION Y SUELO 18.626.716 17.721.808 8.525.273 10.651.802 13.986.886 7.519.591 77.032.075 19%
VIVIENDA 1.160.000 1.100.000 1.906.561 500.000 500.000 - 5.166.561 1%
INFRAESTRUCTURA VIARIA 9.611.466 10.225.073 12.338.288 9.396.375 10.952.379 5.971.649 58.495.230 14%
RESTO DE SECTORES 14.226.785 18.879.909 15.897.907 15.462.987 19.954.518 16.429.394 100.851.499 24%
TOTAL 69.130.050 74.161.855 65.092.638 70.064.420 71.940.314 62.644.888 413.034.165 100%
Suma de TOTAL ANO -

TIPO INVERSION  ~ 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total general
Acciones 3.432.019 6.504.375 3.084.375 13.020.769
Inmaterial 827.542 2.410.074 863.750 1.383.180 2.837.821 1.242.432 9.564.798
N.Infraest. 13.502.225 19.033.631 9.536.798 6.450.253 7.828.008 5.491.307 61.842.222
N.Servicios 20.591.543 24.230.526 25.882.577 11.519.211 13.084.819 11.545.809 106.854.486
Patrimonio 2.831.371 3.510.482 2.065.034 578.000 945.576 300.000 10.230.464
R.Infraest. 1.900.000 2.860.000 1.935.000 6.629.839 6.546.156 4.420.225 24.291.220
R.Servicios 16.306.823 20.250.355 15.287.722 30.548.574 27.890.045 31.876.736 142.160.255
Transf.Capital 13.170.546 1.866.786 6.089.737 6.450.988 9.723.513 7.768.379 45.069.950
Total general 69.130.050 74.161.855 65.092.638 70.064.420 71.940.314 62.644.888 413.034.165
% Inv.Reposicion

en Infraest. Y

Servicios 26% 31% 26% 53% 48% 58% 40%
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SUB-

Suma de INV 2010 AMBITO -

TODA

PROVINCIA
DENOMINACION ~ | AM-VALENCIA _ CV-RESTO _ VALENCIA Total general
A-3 TERCER CARRIL BUNOL - VALENCIA (24,35KM) 0,1 0,1
A-3 TERCER CARRIL BUNOL - VALENCIA Y CARRIL BUS-VAO
(0) (29,0kM). AMPLIACION DEL PUENTE DE LA AV. DEL CID 5.8 58
A-7 CIRCUNVALACION EXTERIOR DE VALENCIA (EI)
(105,0kM) 0,0 0,0
ACTUACIONES DE CONSERVACION Y EXPLOTACION
(CONSERVACION ORDINARIA Y VIALIDAD,
REHABILITACION Y MEJORA, MEJORAS FUNCIONALES
LOCALES) EN LA COMUNIDAD VALENCIANA 57,0 57,0
ACTUACIONES DE SEGURIDAD VIAL EN LA COMUNIDAD
VALENCIANA 13,4 134
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE VALENCIA.
TRAMO CIERRE DISTRIBUIDOR COMARCAL SUR
(TORRENTE)-ENLACE A-7/AP-7 (SILLA) (PC) (13,5KM) 05 0,5
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE VALENCIA.
TRAMO INTERSECCION A-3 - CIERRE DEL DISTRIBUIDOR
COMARCAL SUR (0) (4,5KM) 23 23
CERCANIAS DE VALENCIA 2,0 2,0
CONEXION RONDA NORTE CON A-7 Y E-6 (0) (1,2KM) -
CONVENIO CON EL ADIF PARA LA ADMINISTRACION DE LAS
INFRAESTRUCTURAS DE TITULARIDAD DEL ESTADO 67,3 67,3
ELECTRIFICACION Y MEJORA DE LA LiNEA C3 DE CERCANIAS
VALENCIA - UTIEL 0,1 0,1
ESTUDIO RED DE CERCANIAS DE VALENCIA -
ESTUDIOS DE ACCESO AL PUERTO DE VALENCIA 1,0 1,0
ESTUDIOS DEL CORREDOR MEDITERRANEO 0.2 0,2
INTEGRACION URBANA C1 (SILLA - VALENCIA) 0.2 0,2
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 04 04
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 (PC) 05 0,5
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-31 0,1 0,1
N-220 ACCESO AL AEROPUERTO DE VALENCIA. TRAMO
ENLACE DEL AEROPUERTO - ENLACE DE LA V-30 (PC) 05 0,5
OTROS 516,5 516,5
PLAN DE SUPRESION DE PASOS A NIVEL 0,0 0,0
PUERTO DE VALENCIA -
V-21 TRAMO CARRAIXET - PUZOL (TERCER CARRIL) (O)
(14,5KM) 8,5 85
V-21 TRAMO TERCER CARRIL ENTRE CARRAIXET Y VALENCIA
(4,5KM) 0,1 0,1
VALENCIA: RED FERROVIARIA Y ESTACION 15,4 15,4
Total general 35,4 516,5 139,9 691,8
Suma de INV 2009 SUB-
(me) AMBITO v

TODA

PROVINCIA | Total
DENOMINACION ~ | AM- VALENCIA CV-RESTO  VALENCIA general
A-3 TERCER CARRIL BUNOL - VALENCIA (24,35KM) 0,1 0,1
VAO (0) (29,0KM). AMPLIACION DEL PUENTE DE LA AV.
DEL CID 0,1 0,1
A-7 CIRCUNVALACION EXTERIOR DE VALENCIA (EI)
(105,0KkM) 0,1 0,1
ACTUACIONES DE CONSERVACION Y EXPLOTACION
(CONSERVACION ORDINARIA Y VIALIDAD,
REHABILITACION Y MEJORA, MEJORAS FUNCIONALES
LOCALES) EN LA COMUNIDAD VALENCIANA 55,3 55,3
ACTUACIONES DE SEGURIDAD VIAL EN LA COMUNIDAD
VALENCIANA 13,0 13,0
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE VALENCIA.
TRAMO CIERRE DISTRIBUIDOR COMARCAL SUR
(TORRENTE)-ENLACE A-7/AP-7 (SILLA) (PC) (13,5KM) 1,1 1,1
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE VALENCIA.
TRAMO INTERSECCION A-3 - CIERRE DEL DISTRIBUIDOR
COMARCAL SUR (O) (4,5KM) 19,5 19,5
CERCAN[AS DE VALENCIA 0,7 0,7
CONEXION RONDA NORTE CON A-7 Y E-6 (O) (1,2KM) 3,2 3,2
CONVENIO CON EL ADIF PARA LA ADMINISTRACION DE
LAS INFRAESTRUCTURAS DE TITULARIDAD DEL ESTADO 63,3 63,3
ELECTRIFICACION Y MEJORA DE LA LINEA C3 DE
CERCANIAS VALENCIA - UTIEL 1,0 1,0
ESTUDIO RED DE CERCANIAS DE VALENCIA - -
ESTUDIOS DE ACCESO AL PUERTO DE VALENCIA 0,1 0,1
ESTUDIOS DEL CORREDOR MEDITERRANEO - -
INTEGRACION URBANA C1 (SILLA - VALENCIA) 0,6 0,6
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 0,1 0,1
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 (PC) 0,1 0,1
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-31 - -
N-220 ACCESO AL AEROPUERTO DE VALENCIA. TRAMO
ENLACE DEL AEROPUERTO - ENLACE DE LA V-30 (PC) 2,6 2,6
OTROS 329,2 329,2
PLAN DE SUPRESION DE PASOS A NIVEL 0,0 0,0
PUERTO DE VALENCIA 0,1 0,1
V-21 TRAMO CARRAIXET - PUZOL (TERCER CARRIL) (O)
(14,5kMm) 14,6 14,6
V-21 TRAMO TERCER CARRIL ENTRE CARRAIXET Y
VALENCIA (4,5KM) - -
VALENCIA: RED FERROVIARIA Y ESTACION 6,3 6,3
Total general 48,5 329,2 133,3 511,0
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Suma de INV TOTAL SUB-
(™€) ANO ~ AMBITO |~

= 2009 Total 2009 = 2010 Total 2010 |Total general

TODA TODA

AM - PROVINCIA AM - PROVINCIA
DENOMINACION ~ |[VALENCIA  CV- RESTO  VALENCIA VALENCIA  CV - RESTO VALENCIA
A-3 TERCER CARRIL BUNOL - VALENCIA
(24,35KM) 038 038 0,8
A-3 TERCER CARRIL BUNOL - VALENCIA Y
CARRIL BUS-VAO (O) (29,0KM). AMPLIACION
DEL PUENTE DE LA AV. DEL CID 35,7 35,7 35,7
A-7 CIRCUNVALACION EXTERIOR DE VALENCIA
(E1) (105,0KM) 2,0 2,0 01 01 2,1
ACTUACIONES DE CONSERVACION Y
EXPLOTACION (CONSERVACION ORDINARIA Y
VIALIDAD, REHABILITACION Y MEJORA,
MEJORAS FUNCIONALES LOCALES) EN LA
COMUNIDAD VALENCIANA 154,0 154,0 169,5 169,5 3235
ACTUACIONES DE SEGURIDAD VIAL EN LA
COMUNIDAD VALENCIANA 36,2 36,2 39,9 39,9 76,1
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE
VALENCIA. TRAMO CIERRE DISTRIBUIDOR
COMARCAL SUR (TORRENTE)-ENLACE A-7/AP-7
(SILLA) (PC) (13,5KM) 4,9 4,9 1,3 1,3 62
AMPLIACION A TERCER CARRIL BY-PASS DE
VALENCIA. TRAMO INTERSECCION A-3 - CIERRE
DEL DISTRIBUIDOR COMARCAL SUR (0)
(4,5Km) 12,6 12,6 17,4 17,4 30,0
CERCANIAS DE VALENCIA 1,8 18 313,3 3133 315,1
CONEXION RONDA NORTE CON A-7 Y E-6 (O)
(1,2KM) 24,2 24,2 4,5 4,5 28,8
CONVENIO CON EL ADIF PARA LA
ADMINISTRACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS
DE TITULARIDAD DEL ESTADO 174,5 174,5 309,1 309,1 4836
ELECTRIFICACION Y MEJORA DE LA LINEA C3 DE
CERCANIAS VALENCIA - UTIEL 0,9 0,9 1,0 1,0 1,9
ESTUDIO RED DE CERCANIAS DE VALENCIA - - -
ESTUDIOS DE ACCESO AL PUERTO DE VALENCIA 58,5 58,5 58,5
ESTUDIOS DEL CORREDOR MEDITERRANEO 03 03 03
INTEGRACION URBANA C1 (SILLA - VALENCIA) 0,7 0,7 0,7 0,7 1,3
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 0,8 0,8 0,8
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-30 (PC) 1,3 1,3 1,3
MEJORA DE LA CAPACIDAD DE LA V-31 0,1 0,1 0,1
N-220 ACCESO AL AEROPUERTO DE VALENCIA.
TRAMO ENLACE DEL AEROPUERTO - ENLACE DE
LA V-30 (PC) 1,3 13 1,9 1,9 3,2
OTROS 1.872,0 1.872,0 1.815,2 1.815,2 3.687,2
PLAN DE SUPRESION DE PASOS A NIVEL 0,4 0,4 0,0 0,0 0,5
PUERTO DE VALENCIA 57,5 57,5 57,5
V-21 TRAMO CARRAIXET - PUZOL (TERCER
CARRIL) (0) (14,5KM) 28,6 28,6 32,9 32,9 61,5
V-21 TRAMO TERCER CARRIL ENTRE CARRAIXET
Y VALENCIA (4,5KM) 0,3 03 0,3
VALENCIA: RED FERROVIARIA Y ESTACION 360,2 360,2 12,5 12,5 372,7
Total general 529,2 1.872,0 367,8 2.769,0 131,8 1.815,2 833,0 2.780,0 5.549,0

Los inversiones a cargo de la CIT se corresponden con programaciones aprobadas y
tienen garantia de financiacion en los plazos establecidos.
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6. CESIONES DE APROVECHAMIENTO PARA POLITICA DE VIV IENDA Y
FINANCIACION DE LA INVERSION MUNICIPAL

Las cesiones de aprovechamiento constituyen una importante fuente de financiacion
de la inversion municipal para la financiacion de los Sistemas generales del Plan a
cargo del Ayuntamiento, una vez cumplidos los compromisos de atribucion prioritaria a
la politica de vivienda del Patrimonio municipal de Suelo. Las cesiones de
aprovechamiento del Plan deben valorarse a precios de mercado , al igual que el
aumento de patrimonio de suelo publico del Ayuntamiento.

Las valoraciones en el planeamiento general se enfrentan con la dificultad de situar los
precios en consonancia con el desarrollo temporal del Plan y con la evolucién por
ciclos al alza o a la baja de los precios inmobiliarios en periodos inflacionarios y de
crisis. Por esta razén las estimaciones presentes se basan en la aplicacion de los
precios medios de 2007 en valores constantes actual es a los desarrollos que
pueden dilatarse hasta los 20 afios.

Este criterio valorativo se basa en la evolucion del ciclo inmobiliario a la baja que
siguié a los precios maximos de 1991 que fue el punto algido del ciclo expansivo
anterior al de la presente crisis que se inicia en el segundo semestre de 2007, de
acuerdo con los argumentos que siguen..

La crisis econdmica e inmobiliaria actual ha producido una importante caida de precios
y demanda a partir del mes de Agosto de 2007, como referencia temporal mas
generalizada, presenta muchas similitudes con la crisis inmobiliaria y econémica
gue se inici6 a finales del 1991 y que también tuv o un caracter global en los
principales paises econdmicamente desarrollados; los precios en valores sin inflacién
no se recuperaron hasta al cabo de nueve afios en la mayoria de ciudades.

En el caso de la Comunidad Valenciana los precios reales sin inflacién tuvieron una
bajada de aproximadamente el 32% en cuatro afos, se mantuvieron al mismo nivel en
los tres afios siguientes para recuperar los valores reales de 1991 en el afio 2001 e
iniciar una espectacular escalada, como pone de relieve el gréfico adjunto.
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PRECIOS DE LA VIVIENDA NUEVA POR CCAA 1987-2008
€ /m2c EN VALORES CONSTANTES DE 2008
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Situando la base 100 en el afio 2001 se puede observar en el gréafico siguiente que los
precios en valores constantes se situaron al nivel 68 hasta el sexto afio de crisis
después de 1991 y no recuperaron los valores de 1991 hasta cuatro afios después,
superandolos hasta el nivel 169 en el afio 2007.

PRECIOS INMOBILIARIOS 1987-2008 POR COMUNIDADES AUTONOMAS EN VALORES

CONSTANTES
180 1991 Base =100

159 158
160 Z 15

140

120 a7 129
11 \
100 99 Euskadi
100
p 88 3 —— Madrid
Barcelona-Prov.

80

Comunidad Valenciana

~—— Espafia

60

40

20

1.9871.9881.9891.9901.9911.9921.9931.994 1.995 1.996 1.997 1.998 1.999 2.000 2.001 2.002 2.003 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008

A notar en cualquier caso que los precios inmobiliarios de la Comunidad
Valenciana se sitan ostensiblemente por debajo de los valores medios del
conjunto de Espafia (1.699 €y 2116 € por m2c, en valores constantes de 2008, en la
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punta del ciclo de 2007), que no se corresponde ni con el nivel relativo de renta por
persona, ligeramente ya por encima de los niveles medios esparfioles, ni con la
dimensién demografica y econdémica. Dichos valores condicionan la capacidad de
los nuevos desarrollos para asumir cargas urbanisti cas.

La referencia de 2007 como punto mas alto del ciclo es fundamental para estimar
la evolucion de los precios en los proximos diez afi 0s si se acepta el razonamiento
presentado. Los precios de cada afo soOlo sirven para valorar los productos
inmobiliarios a punto de transaccion y que hayan completado el proceso de gestion de
suelo y urbanizacion, normalmente no inferior a cinco afios.

A los efectos de la presente valoracién se realiz6é un estudio de mercado sobre la base
de testigos del mes de Mayo de 2009 que cubrian una muestra relevante en los 19
distritos de Valencia. La informacion se ampliaba con los precios estimados de las
mismas operaciones u operaciones préximas en el afio 2007, punto algido del ciclo
inmobiliario expansivo.

Los resultados medios por distritos de los 56 testigos analizados del mercado
inmobiliario del municipio de Valencia, en relaciébn a los precios maximos, son los
siguientes:

Promedio de 2009 PRECIO MAXIMO €/M2C Desvest de 2009 PRECIO MAXIMO €/M2C Cuenta de 2009 PRECIO MAXIMO €/M2C

DISTRITO Total DISTRITO Total DISTRITO Total
1.1. CIUTAT VELLA-VELLUTERS 3.334 1.1. CIUTAT VELLA-VELLUTERS #iDIV/0! 1.1. CIUTAT VELLA-VELLUTERS 1
1.2. CIUTAT VELLA-MERCAT 5.404 1.2. CIUTAT VELLA-MERCAT #iDIV/0! 1.2. CIUTAT VELLA-MERCAT 1
1.3. CIUTAT VELLA-CARMEN 4.980 1.3. CIUTAT VELLA-CARMEN #{DIV/0! 1.3. CIUTAT VELLA-CARMEN 1
1.4, CIUTAT VELLA- LA SEU 4.865 1.4, CIUTAT VELLA- LA SEU #{DIV/0! 1.4. CIUTAT VELLA- LA SEU 1
1.5. CIUTAT VELLA-SANT FRANCESC 9.071 1.5. CIUTAT VELLA-SANT FRANCESC 264 1.5. CIUTAT VELLA-SANT FRANCESC 2
10. QUATRE CARRERES 3.537 10. QUATRE CARRERES 2.192 10. QUATRE CARRERES 3
11. POBLATS MARITIMS 4.125 11. POBLATS MARITIMS 1.575 11. POBLATS MARITIMS 4
12. CAMINS AL GRAO 7.130 12. CAMINS AL GRAO 629 12. CAMINS AL GRAO 2
13. ALGIROS 3.454 13. ALGIROS - 13. ALGIROS 2
14. BENIMACLET (PAI) 4,596 14. BENIMACLET (PAI) 348 14. BENIMACLET (PAI) 2
15. RASCANYA (PAI) 4.457 15. RASCANYA (PAI) 1.794 15. RASCANYA (PAI) 3
16. BENICALAP (PAI) 4.892 16. BENICALAP (PAI) 79 16. BENICALAP (PAI) 2
17. POBLATS DEL NORD 2.500 17. POBLATS DEL NORD #iDIV/0! 17. POBLATS DEL NORD 1
18. POBLATS DE L'OEST 1.600 18. POBLATS DE L'OEST #iDIV/0! 18. POBLATS DE L'OEST 1
19. POBLATS DEL SUD 1.600 19. POBLATS DEL SUD - 19. POBLATS DEL SUD 2
2. EIXAMPLE 5.755 2. EIXAMPLE 2.104 2. EIXAMPLE 5
3. EXTRAMURS 4.903 3. EXTRAMURS 1.798 3. EXTRAMURS 3
4. CAMPANAR 4.179 4. CAMPANAR 911 4. CAMPANAR 4
5. LASAIDIA 3.216 5. LA SAIDIA 977 5. LA SAIDIA 3
6. PLA DEL REAL 4.626 6. PLA DEL REAL 1.355 6. PLA DEL REAL 3
7. OLIVERETA 3.360 7. OLIVERETA 774 7. OLIVERETA 2
8. PATRAIX 2.375 8. PATRAIX 808 8. PATRAIX 2
9. JESUS 2.444 9. JESUS 572 9. JESUS 6
Total general 4.188 Total general 1.896 Total general 56
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Promedio de 2009 PRECIO MEDIO €/M2C

Desvest de 2009 PRECIO MEDIO €/M2C

DISTRITO

Total

DISTRITO

Total

1 testigo

1 testigo
1 testigo

2 testigo

1.1. CIUTAT VELLA-VELLUTERS 3.168 1.1. CIUTAT VELLA-VELLUTERS #iDIV/0!
1.2. CIUTAT VELLA-MERCAT 4.664 1.2. CIUTAT VELLA-MERCAT #DIV/0!
1.3. CIUTAT VELLA-CARMEN 4.182 1.3. CIUTAT VELLA-CARMEN #DIV/0!
1.4. CIUTAT VELLA- LA SEU 4216 1.4. CIUTAT VELLA- LA SEU #iDIV/0!
1.5. CIUTAT VELLA-SANT FRANCESC 8.330 1.5. CIUTAT VELLA-SANT FRANCESC 784
10. QUATRE CARRERES 2.477 10. QUATRE CARRERES 979
11. POBLATS MARITIMS 3.477 11. POBLATS MARITIMS 1.326
12. CAMINS AL GRAO 6.281 12. CAMINS AL GRAO 706
13. ALGIROS 2.887 13. ALGIROS 213
14. BENIMACLET (PAI) 3.994 14. BENIMACLET (PAl) 34
15. RASCANYA (PAI) 3.739 15. RASCANYA (PAI) 1.463
16. BENICALAP (PAI) 3.700 16. BENICALAP (PAI) 142
17. POBLATS DEL NORD 2.500 17. POBLATS DEL NORD #DIV/0!
18. POBLATS DE L'OEST 1.600 18. POBLATS DE L'OEST #iDIV/0!
19. POBLATS DEL SUD 1.600 19. POBLATS DEL SUD -

2. EIXAMPLE 5.509 2. EIXAMPLE 2.187
3. EXTRAMURS 4.059 3. EXTRAMURS 1.196
4. CAMPANAR 3.688 4. CAMPANAR 870
5. LA SAIDIA 2.719 5. LA SAIDIA 614
6. PLA DEL REAL 3.203 6. PLA DEL REAL 123
7. OLIVERETA 2.795 7. OLIVERETA 608
8. PATRAIX 2.003 8. PATRAIX 607
9. JESUS 2.390 9. JESUS 537
Total general 3.619 Total general 1.686

Destaca el precio medio del municipio de 4.188 € por m2 con
valores maximos de cada Distrito

con las tablas siguientes:

struido de los
. El precio medio de 3.619 €7m2 pone de relieve
gue la diferencia entre precios maximos y minimos no es muy importante, de acuerdo

La estimacion por distritos y para el total municipal indicaria que los precios se han
mantenido grosso modo entre 2007 y 2009: 3.675 €/m2c frente a 3.619 €/m2c,
respectivamente. La diferencia corresponderia solamente a la inflacién estimada del
4,25% en el periodo bianual. La tabla siguiente presenta los precios medios por
Distritos de 2007 en valores corrientes.
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VALORES DE MERCADO DE VALENCIA
OBRA NUEVA EN € / M2 C., DEL ANO

DICIEMBRE 2007

PRECIO MINIMO PRECIO JPRECIO MEDIO |
2007 MAXIMO 2007 |2007

1 CIUTAT VELLA 4.500 5.300 4.900
2 EIXAMPLE 4.200 5.800 5.000
3 EXTRAMURS 4.250 4611 4.431
4 CAMPANAR 4.100 4.850 4.475
5 SAIDIA 3.450 4.700 4.075
6 PLA DEL REAL 5.100 6.125 5.613
7 OLIVERETA 2.500 3.000 2.750
8 PATRAIX 2.775 3.125 2.950
9 JESUS 3.000 3.500 3.250
10 QUATRE CARERES 2.250 2.800 2,525
11 POBLATS MARITIMS 2.100 2.500 2.300
12 CAMINS AL GRAO 3.600 4.200 3.900
13 ALGIROS 3.150 4.000 3.575
14 BENIMACLET 2.250 3.050 2.650
15 RASCANYA (PAI) 2.800 3.600 3.200
16 BENICALAP (PAI) 2.800 3.600 3.200
IVALENCIA 3.302 4.048 3.675

Fuente: Estimacion V.Lassala, arqto.

A los efectos de aplicar valores de referencia a los nuevos sectores del PGOU son
mas relevantes los precios maximos que los precios medios por cuanto se trata de las
localizaciones que tendran mayor calidad urbana de cada Distrito, y que pueden
independizarse de los precios de su entorno. Complementariamente debe ponerse de
relieve que la tipologia de “bloque abierto” tendra un precio superior al de los “bloques
entre medianeras” del 32%, segun las tablas adjuntas de valores medios municipales,
gue abona la hipétesis de referencia de los precios maximos actuales y de 2007.

Promedio de 2009 PRECIO MAXIMO €/M2C

TIPOLOGIA * |Total

ABIERTO 5.123
ENTRE MED. 3.876
Total general 4.188

Desvest de 2009 PRECIO MAXIMO €/M2C

TIPOLOGIA * [Total

ABIERTO 1.271
ENTRE MED. 1.978
Total general 1.896
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En base al estudio inmobiliario se realizd la primera estimacion de los precios a
aplicar a los nuevos sectores de suelo urbanizable (valores nominales de 2007).
Son los siguientes:

DISTRITO PRECIO 2007-MEDIO +30%
EN €/M2 C. ESTIMACION MAXIMA
PARA NUEVOS SECTORES

CAMPANAR 3.200 4-4.500

RASCANYA 2.300 4-4.500

BENIMACLET 2.500 3.500-4.000

ALGIROS 2.600 3.500-4.000

CAMI DEL GRAO 3.500 4-4.500

BENIMACLET 2.800 3.500-4.000

MEDIO 3.012 4.000

Se adopta como estimacion conservadora a los efectos de la presente valoracion el
precio de 3.012 € por m2 construido en 2007, considerando que los sectores y UA
tendran el mismo referente. Se justifica asi que no se presenten resultados detallados
por ambitos.

Este precio de referencia encaja razonablemente con los precios de las estadisticas
del Ministerio de la Vivienda, cuyo precio medio para el municipio de valencia fue de
2.754 € por m2, en valores corrientes, de acuerdo a los resultados de la tabla
siguientes

Tabla 5.
Precios de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000 habitantes.
Base 2005

Unidad: euros/m 2

Precios de vivienda Nimero de tasaciones
Ano/Trimestre Municipio Hasta dos afiosjh méas de dos afi Hasta dos afios jn méas de dos af
Total Total

de antigiiedad |de antigliedad e antigiedad dp antigieda d
2010/ 2T Valencia 2177 | 179 | 1.841 106 2.352) 2.458
2009/ 4T Valencia 2310 | 1856 | 1.906 275| 2.218] 2.493
2009/ 2T Valencia 2.260 | 1017 | 1.945 187 2.106| 2.203
2007 /2T Valencia 2754 | 1995 | 2112 512 2.835| 3.347
2007/2009  |valencia -16% 7% -10% -46% -22% -26%
2009 /2010 |Valencia -6% -3% -3% -61% 6% -1%

Fuente: ministerio de la Vivienda. Estadisticas de precios y elaboracién propia

De acuerdo con el Texto refundido de la Ley del Suelo se han calculado los valores
residuales de solar urbanizado por el modelo estatico establecido en la Norma ECO
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805/ 2003 y subsiguiente de 2007 que para cada uso ofrece los resultados que se

detallan seguidamente:

Tipo Valor de
beneficio Repercusion
PV (€/m2t) (%) CC (€§/m2t) GG (%) €/m2t)
Viviendalibre 3.012 18% 1.120 20% 1.126
Vienda Precio Concertado 1.784 10% 844 20% 593
Vienda Protegida RG 1.399 10% 844 15% 289
Comercial- terciario 1.807 22% 588 20% 704
Industrial 1.200 27% 500 20% 276
Dotacional-eduEDU 1.355 10% 900 20% 140
Aparcamientos libres 1.000 532
Aparcamientos RG 546 464
Aparcamientos PC 580 464
CON APARCAMIENTOS
1 m2t aparcamiento = 0,25 m2residencial
1 m2t parcameinto = 0,31 m2comercial
Tipo Valor de
beneficio Repercusién
PV (€/m2t) (%) CC (€/m2t) GG (%) €/m2t)

Viviendalibre 3.262 18%  1.253 20% 1.171
Vienda Precio Concertado 1.929 10% 960 20% 585
Vienda Protegida RG 1.536 10% 960 15% 279
Comercial- terciario 2.120 22% [ 755 20% 748
Industrial 1.200 27% 500 20% 276
Dotacional-eduEDU 1.537 10% 900 20% 303

En base a la aplicacion de los precios y valores de solar se obtiene un valor de las

cesiones de 247 M€, en valores constantes de 2010

segun usos predominante siguientes:

Suma de Valor 10% Adm. ME [N2 Plan ~

PLAN - |EDU IND RES RES/IND |Total general
SuU 2 9 2 13
SUBLE 7 38 189 234
Total general 7 40 198 2 247

, con el detalle por sectores
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7. AUMENTO DE PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO DE DOMINIO
PUBLICO

El desarrollo de la nueva ordenacién que propone el P.G.0.U., una vez completado,
incrementara el patrimonio municipal de suelo de dominio publico al incorporar las
nuevas infraestructuras externas a sectores de titularidad municipal y los suelos
urbanizados (viales y zonas verdes) de los sectores de suelo urbanizable y de las
unidades de actuacion en suelo urbano.

La estimacion del valor econémico que puede suponer, en valores de 2010, el
incremento de suelo de dominio publico de titularidad municipal, utiliza como valor
unitario del suelo el valor residual medio, antes de urbanizar, del conjunto de los
nuevos desarrollos propuestos, tanto de suelo urbanizable como de suelo urbano.

A su vez, el valor residual medio antes de urbanizar se ha obtenido a partir de los
precios y costes inmobiliarios medios del estudio de mercado realizado que se explica
en el capitulo 6, de los médulos de urbanizacion de viales y zonas verdes que se
detallan en el capitulo 3, de las cargas adicionales adscritas (en los sectores de suelo
urbanizable) y de las indemnizaciones estimadas, reconociendo a la promocion los
margenes de beneficio que indica la Orden ECO 805/2003 de la normativa de
valoracién hipotecaria para los distintos usos.

Las dimensiones econémicas basicas estimadas, a los solos efectos de valorar el
nuevo suelo puablico, son las siguientes:

- Valor total de los solares urbanizados de la propiedad: 2.336 M€
- Costes totales de urbanizacién interna: 384,9 M€
- Costes adscritos: 119,1 M€

- Costes de Indemnizaciones: 63,7 M€ (29,7 M€ en las UA en suelo urbano,
segun valoracion de las fichas de gestidén y 34,1 M€ estimados en el suelo
urbanizable como un 10% sobre los costes de urbanizacién interna).

El valor residual medio ponderado del conjunto del P.G.0.U., estimado a partir
de los datos anteriores, es de 228 €/m2s que es el modulo utilizado para la
valoracion de los nuevos suelos publicos.

Una referencia minima del valor del suelo urbanizable, antes de urbanizar, son los
valores del suelo no urbanizable que, segun el estudio de mercado realizado en
octubre de 2009, eran los siguientes:

Valores medios del suelo NO URBANIZABLE:

- 32 €/m2s en aplicacion estricta del Texto refundido de la Ley estatal del Suelo (RDL
2/2008 de 20 de Junio) por el criterio de capitalizacion de rentas

- 119 €/m2s de las Resoluciones de los Jurados de Expropiacion.
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Ley del Valor de Valor Reso-
Suelo TR Compa- Expro- luciones
2008- racion o piacién Jurado
Capitaliza- Mercado ofertado 3
cion de Admoén. Ultimos
Rentas afos)
1) Zona de la Ronda 41 190 30 160
Norte (Norte)
2) Zona de Benimamet y 32 190 30 160
Campanar (Norte)
3) Zona de Zafranar (Sur) 34 125 88 115
4) Zona de Castellar- 25 125 88 115
Oliveral (Sur)
5) Zona de Monteolivete- 27 105 24 45
La Punta (Interior9
Valencia- Valor medio (sin 32 147 52 119
ponderar)

Fuente GESYE (elaboracion para Mur&Clusa Ass.)

Las dimensiones de nuevo suelo publico  que incorporara el P.G.O.U., adicionales a
las actualmente existentes son de 2.640.331 m2s, una vez descontados de los
espacios de viario y zonas verdes de la nueva ordenacion los 283.415 m2s estimados
de suelo de dominio publico existente. El detalle es el siguiente:

SUELO PUBLICO ACTUAL EN "SECTORES" 283.415
VIALES
ZONAS VERDES
FERROVIARIO Y OTROS
SUELO PUBLICO DE LA ORDENACION (m2 suelo) 2.923.746
VIALES 1.084.062
ZONAS VERDES 1.039.140
VIALES ADSCRITOS 73.390
ZONAS VERDES ADSCRITAS 727.154
SUELO PUBLICO NUEVO (m2 suelo) 2.640.331

Aplicando el médulo del valor residual medio del suelo antes de urbanizar de 228
€/m2s, el incremento de suelo de dominio publico del Ayunt amiento se estima en
602 M€. Esta valoracion no supone recursos adicionales para la hacienda
municipal, por cuanto son bienes no enajenables, si no que es patrimonio que
recibe la ciudad.
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8. BALANCE FISCAL MUNICIPAL DE LOS NUEVOS DESARROLL OS PARA
LA FINANCIACION DE INVERSION

8.1. METODOLOGIA

La metodologia del “balance fiscal municipal” que justifica la sostenibilidad
econdémica del nuevo desarrollo urbano se puede sintetizar en los siguientes
contenidos:

- El concepto de sostenibilidad econdémica a nivel municipal significa, tanto que el
Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones
en infraestructuras y equipamientos a su cargo en el nuevo desarrollo, como que la “la
nueva ciudad privada” sera autosuficiente para el mantenimiento de la “nhueva
ciudad publica” , lo que quiere decir que los ingresos derivados del nuevo desarrollo
seran superiores a los gastos generados, manteniendo la presién fiscal y los
estandares de servicios actuales.

- La ecuacion bésica del Balance Fiscal municipal , que es equivalente al ahorro bruto
del presupuesto es: INGRESOS (= BASE TRIBUTARIA (DIMENSIONES) * PRESION
FISCAL (TIPOS Y TARIFAS) ) ( - ) GASTOA (= CANTIDAD Y CALIDAD DE LOS
SERVICIOS * COSTE UNITARIO)

- El analisis de los impactos en la hacienda municipal simplifica el calendario en dos
fases y se refiere siempre a valores constantes de 2010. De forma que la fase de
urbanizacién, construccion, venta y ocupacién se trata en conjunto como si el impacto
en ingresos y gastos estuviera repartido uniformemente, que es una hipétesis
razonable. La fase en que ya esta todo ocupado (“de consolidacion”) se sitla
previsiblemente en el afio 2030 y la estimacion de ingresos y gastos se hace a partir de
los estandares actuales y de las Ordenanzas Fiscales municipales, sin incremento en
valores reales, es decir, seria la estimacién del impacto hoy, con el mismo nivel de
calidad de los servicios y la misma presion fiscal.

- En la fase de urbanizacion, construccion, venta y ocupac ibn son especialmente
relevantes los llamados Ingresos Puntuales, que son ingresos derivados de tributos
por actuaciones concretas (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras y
Licencia de Obras, en la construccion; Permisos Ambientales, en su caso, y licencia de
ocupacion en el momento de la ocupacién e Impuesto sobre el Incremento del Valor de
los Terrenos en las ventas). Una vez construido y ocupado  los mas importantes son
los llamados Ingresos Permanentes, ingresos derivados de tributos que gravan
situaciones continuadas de propiedad o ejercicio de actividad y transferencias
(Impuesto sobre Bienes Inmuebles, sobre Actividad Econémica y sobre la circulacion
de Vehiculos de Traccion Mecanica; Tasas y Precios publicos sobre Servicios Urbanos
y aprovechamientos de dominio publico y Transferencias Corrientes). Los ingresos
puntuales se calculan a partir de las Ordenanzas Fiscales y los ingresos permanentes
se estiman por estandares, a partir de las previsiones del presupuesto de 2010.

- Los gastos de funcionamiento se tratan identificando los estandares de tres
categorias homogéneas de servicio : Administracion general y promocién
econdmica (que depende fundamentalmente del techo edificado total para todos los
usos); Servicios Personales (que basicamente dependen del nimero de residentes) y
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el resto que son servicios de incidencia territorial, Urbanismo, Transporte, Medio
Ambiente, Proyectos y Obras, Seguridad Ciudadana y Servicios Municipales (que
son funcion del espacio publico y/o del techo construido).

El indicador de sostenibilidad econémica minimo es gue el balance fiscal municipal sea
positivo, considerando tanto los ingresos permanent es como los puntuales que
corresponden a los de la operacion completada y est abilizados los ingresos
permanentes y la totalidad de los gastos (afio 2030) , sin incremento de la presion fiscal

ni modificacion del nivel de calidad de los servici 0s, en valores economicos de 2010. A
partir de este momento no habra ingresos puntuales relevantes.

El indicador mas adecuado , sin embargo, de balance fiscal sostenible es el de la
diferencia entre los ingresos permanentes y los gastos de func ionamiento, en la
hipotesis de dedicar la totalidad de los ingresos derivados d e la nueva construccion para
inversion municipal (pago de deuda o aplicacién directa), ya que los ingresos puntuales son
poco significativos una vez acabada la fase de construccion y venta.

Una alternativa metodoldgica para la evaluacién del balance fiscal es la estimacion de los
ingresos puntuales y permanentes y los gastos de funcionamiento con el calendario detallado
afio a afio desde el inicio de la urbanizacion y la construccion y detallando la Cuenta de
Financiaciéon de la Hacienda Municipal también anualmente.

El esquema siguiente puede ilustrar algunas elaboraciones disponibles en relacion a la
preocupacién e interpretacion de la sostenibilidad econémica en estudios previos®
sobre Balances Fiscales municipales:

ESQUEMA DE FINANCIACION DE LA CIUDAD

CONSTRUCCION DE LA CIUDAD MANTENIMIENTO DE LA CIUDAD

BASE
FISCAL

MERCADO DIMENSIONES:

IMPACTO IMPACTO

INVERSIO FisicAs

CUDAD NUEVAY
CIUDAD RENOVADA

AD. PUBLICAS —

DEMANDA
SERVICIOS

ECONOMICAS

AYUNTAMIENTO l

BALANCE
FISCAL

RECURSOS PARA INVERSION EN CONSTRUCCION Y RENOVACIO N DE LA CIUDAD

CIUDAD ECONOMICAMENTE SOSTENIBLE

Los argumentos del Informe de sostenibilidad econdémica son también
complementarios de los argumentos de viabilidad economica de las cargas

'S. Muri J.Clusa (2003), “Balanc fiscal municipal de I'operacié del Forum 20 04" (mimeo). CPSV de la
Universitat Politécnica de Catalunya para la empresa publica “Infrastructures de Llevant S.A.”. También en
Clusa, J. i Mur, S. (2007), “La experiencia britanica de Javier Garcia-Bellido y el pago de una deuda
pendiente”, en la nueva revista ACE, Universitat Politécnica de Catalunya, n° 3, Febrero 2007, pags.-
125-152.
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urbanisticas en relacién a los objetivos de “viabilidad y competitividad econémica”,
“eficiencia funcional” y “cohesién social”.

8.2. USOS PUBLICOS Y PRIVADOS DEL PLAN

El impacto que producirdn los nuevos desarrollos propuestos por el Plan depende
fundamentalmente del diferencial entre los potenciales de techo por usos, de espacio
publico y de residentes, respecto de los usos, espacio publico y residentes actuales
gue han de ser sustituidos en el desarrollo del Plan.

Las dimensiones de techo, residentes y espacio publico existentes actualmente y que
contribuyen fiscalmente a los ingresos municipales y generan gastos por prestacion de
servicios son los localizados en las unidades de ejecucibn en suelo urbano,
considerandose que en suelo urbanizable el impacto actual es despreciable, excepto
en el caso del suelo publico.

De acuerdo con las fichas de gestion del Plan, el techo existente en las UA en suelo
urbano es de 62.020 m2t , con el detalle que recoge la tabla siguiente:

Actividad Aparca-

Residencial econdmica miento TOTAL

m2t m2t m2t m2t
UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 1.664 3.530 - 5.194
UA. 02.1. PLAZAESCULTOR VICTOR HINO 994 334 - 1.328
UA. 02.2. PLAZAESCULTOR VICTOR HINO - 73 73 146
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA 2.074 10.498 241 12.813
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO - - -
UA. 05. AGUSTIN LARA 2.753 2.319 - 5.072
UA. 06. SENDAORRIOLS 304 2.509 - 2.813
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG - - - -
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 5.993 17.613 2.083 25.689
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 5.707 2.430 - 8.137
UA. 10. POBLE NOU - - -
UA. 11. AYACOR BENFARAIG 119 157 - 276
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 144 238 - 382
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA - 170 170
TOTAL 19.752 39.871 2.397 62.020

Considerando una media de 100 m2t/vivienda, se estima que actualmente hay 198
viviendas y 541 residentes

En cuanto al suelo publico existente, es la diferencia entre el suelo total de todos los
ambitos de nuevo desarrollo, tanto los sectores de suelo urbanizable como las
unidades de actuacién en suelo urbano, y el suelo computable a efectos de
aprovechamiento:
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Superficie a Espacio publico

Superficie Total efectos calculo  actual
Clase de suelo m2s m2s m2s
SuU 306.250 262.795 43.456
SUBLE 3.625.212 3.385.252 239.960
TOTAL 3.931.462 3.648.047 283.415

El potencial de la nueva ordenacion es el que se ha detallado en el capitulo 2 y que se
recoge en la tabla de la pagina siguiente, con el detalle de los usos publicos y privados
actuales y potenciales:

BALANCE FISCAL MUNICIPAL
DIMENSIONES URBANISTICAS

REVISION P.G.0O.U. VALENCIA

Parciales Totales OBSERVACIONES
TECHO EDIFICADO ACTUAL (CATASTRO) (m2t) 62.020
32% RESIDENCIAL 19.752
EQUIPAMIENTO
64% ACTIVIDAD ECONOMICA 39.871
BAJO RASANTE 2.397
TECHO A MANTENER (REV.P.G.0.U.) (m2t) -
RESIDENCIAL
EQUIPAMIENTO
COMERCIAL-TERCIARIO
INDUSTRIAL
BAJO RASANTE
TECHO EDIFICABLE DEL P.G.O.U. (m2t) 4.910.804
RESIDENCIAL LIBRE 1.135.045 3.758.570 Hipétesis n° viv:100 m2thiv
27% RESIDENCIAL PROTEGIDO RG 628.481
25% RESIDENCIAL PRECIO CONCERTADO 572.326
COMERCIAL-TERCIARIO 760.274
INDUSTRIAL 490.049
DOTACIONAL EDU 172.395
Hipétesis: 1 plaza/viv + 1 plaza/80 m2t activida d
APARCAMIENTOS 818.072 terciaria no industrial
EQUIPAMIENTO 334.162 Hipétesis: 0,6 m2t/m2s
NUEVO TECHO EDIFICABLE (NUEVO CATASTRO) (m2t) 4.910. 804
RESIDENCIAL LIBRE 1.135.045
RESIDENCIAL PROTEGIDO RG 628.481
RESIDENCIAL PRECIO CONCERTADO 572.326
COMERCIAL-TERCIARIO 760.274
INDUSTRIAL 490.049
DOTACIONAL EDU 172.395
APARCAMIENTOS 818.072
EQUIPAMIENTO 334.162
SUELO PUBLICO ACTUAL EN "SECTORES" 283.415
VIALES
ZONAS VERDES
FERROVIARIO Y OTROS
SUELO PUBLICO DE LA ORDENACION (m2 suelo) 2.923.746
VIALES 1.084.062
ZONAS VERDES 1.039.140
VIALES ADSCRITOS 73.390
ZONAS VERDES ADSCRITAS 727.154
SUELO PUBLICO NUEVO (m2 suelo) 2.640.331
VIALES
ZONAS VERDES
OTROS
VIVIENDAS NUEVAS (N°) 23.022
100 ACTUALES 198
POTENCIALES LIBRES 11.281 23219
- POTENCIALES PROTEGIDAS 11.939
VIVIENDAS DOTACIONALES
RESIDENTES NUEVOS (N°) 48.220
2,74 ACTUALES 541
2,1 POTENCIALES 48.761

1,5 VIVIENDAS DOTACIONALES -
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8.3. INGRESOS CORRIENTES Y GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DEL
AYUNTAMIENTO DE VALENCIA 2010

A efectos de establecer los estdndares actuales de fiscalidad municipal y coste de
mantenimiento de los servicios, la informacion relevante son las Ordenanzas Fiscales
y el Presupuesto inicial que refleja la dimension de las bases fiscales, la presion fiscal
y el nivel de cantidad y calidad de los servicios en una situacion de equilibrio. Indica,
por tanto, la capacidad de financiacién de las necesidades de gasto e inversion,
mientras que el Presupuesto liquidado incorpora desviaciones que han de ser
incorporadas en el ejercicio siguiente y es un mejor referente de de la experiencia de
gestion municipal.

El presupuesto completo del Ayuntamiento de Valencia para el 2010 se presenta en la
siguiente tabla:

PRESUPUESTOS INICIALES DEL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
2.010
EN MILLONES DE EUROS DE CADA ANO

810.064
2010 M€ €lresidente %

CAPITULO | .- IMPUESTOS DIRECTOS 285,1 352 37%
CAPITULO Il.- IMPUESTOS INDIRECTOS 29,1 36 4%
CAPITULO lII.- TASAS Y OTROS INGRESOS 91,9 113 12%
CAPITULO IV.- TRANSFERENCIAS CORRIENTES 280,0 346 36%
CAPITULO V.- INGRESOS PATRIMONIALES 2,4 3 0%
CAPITULO VI.- VENTA DE INVERSIONES REALES 16 2 0%
CAPITULO VII.- TRANSFERENCIAS - INGRESOS DE CAPITAL 0,5 1 0%
CAPITULO VIIl.- ACTIVOS FINANCIEROS - CREDITOS 0,3 0 0%
CAPITULO IX.- PASIVOS FINANCIEROS-INGRESOS DE CAPIT AL 78,3 97 10%

769,2 950 100%

2010 M€ €lresidente %

CAPITULO 1.- GASTOS DE PERSONAL 257,8 318 34%
CAPITULO 2.- GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIO S 207,6 256 27%
CAPITULO 3.- GASTOS FINANCIEROSDESPESES FINANCERES 215 27 3%
CAPITULO 4.- TRANSFERENCIAS CORRIENTES 138,5 171 18%
CAPITULO 6.- INVERSIONES REALES 54,9 68 7%
CAPITULO 7.- TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 7.8 10 1%
CAPITULO 8.-ACTIVOS FINANCEROS 0,3 0 0%
CAPITULO 9.- PASIVOS FINANCEROS 81,0 100 11%

769,2 950 100%

A efectos de evaluar los impactos del nuevo desarrollo urbanistico del PGOU en la
hacienda municipal, el andlisis toma como referencia el presupuesto del Ayuntamiento
y no el consolidado, porque las aportaciones a los OOAA y empresas municipales
incluyen sus necesidades de financiacion con ingresos municipales.
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La informacion més relevante del presupuesto municipal del 2010 para calcular el
balance fiscal municipal del nuevo desarrollo, como diferencia entre los ingresos
corrientes y los gastos de funcionamiento y en relacién a la poblacion residente de
810.064 personas, es la siguiente:

Ingresos corrientes (sin Contribuciones Especiales ni Cuotas de
Urbanizacion) de 685,4 M€ , de prevision inicial para el 2010 en el
presupuesto, excluidas las empresas y organismos auténomos, equivalente a
846 € por residente

Gastos de funcionamiento de 603,8 M€ |, presupuestados inicialmente para el
2010, con el mismo supuesto, equivalentes a 745 € por residente.

Ahorro bruto (antes de gastos financieros) de 81,6 M€ (12% de los ingresos
corrientes.

Capacidad de inversién de 59,5 M€, equivalente a 73 €/residente. Esta
financiada en un 96,5% por crédito, un 2,7% venta de activos, un 0,8% por
transferencias de capital de otras administraciones, en el presupuesto inicial.

A efectos de analizar el balance fiscal municipal, la estructura relevante de ingresos
corrientes es la diferenciacion de ingresos puntuales e ingresos per manentes y
de los gastos de funcionamiento por grupos de polit icas de gasto, agrupados en
cuatro categorias segun el estandar de coste unitar  io. En el presupuesto de 2010
es la siguiente:

Ingresos:
2010 M€
INGRESOS PUNTUALES 2010 34,76
INCREMENTO DE VALOR DE LOS TERRENOS 16,3
CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS 16,5
LICENCIAS URBANISTICAS 2,0
INGRESOS PERMANENTES (EXCLUIDAS TRANSFERENCIAS) 2010 370,6
CESION DE TRIBUTOS 32,7
IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES 182,0
LV.T.M.-VEHICULOS 41,6
IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS 25,3
OTROS IMPUESTOS INDIRECTOS 0,0
VADOS 4,4
OTRAS TASAS PERMANENTES 82,39
INGRESOS PATRIMONIALES 2,4
ING.PERMANENTES POR TRANSFERENCIAS CORRIENTES 280,0
TOTAL INGRESOS PERMANENTES 650,6
INGRESOS CORRIENTES (Sin Contribuciones Especiales ni Cuotas de Urbanizacid 685,40
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Gastos:

Total de gasto por politicas de gasto

POLITICA DE GASTO CAP1 CAP 2 CAP 3 CAP 4 CAP 6 CAP 7 CAP 8 CAP9 TOTAL

01.Deuda Publica 21,5 81,0 102,5
13. Seguridad y movilidad ciudadana 113,5 20,8 0,0 9,1 143,4
15. Vivienda y Urbanismo 12,2 4,0 3,2 6,0 25,4
16. Bienestar comunitario 7,7 94,1 0,6 10,5 1129
17. Medio Ambiente 4,8 17,4 89 1,6 0,4 33,0
21. Pensiones 0,6 0,6
23. Servicios Sociales y Promocidn social 14,9 20,3 29,3 2,5 66,9
24. Fomento del empleo 2,0 1,7 3,6 0,0 7,3
31. Sanidad 58 1,5 0,2 7,6
32. Educacion 15,5 10,4 8,5 0,8 0,0 351
33. Cultura 19,3 5,0 21,7 2,9 1,2 50,1
34. Deporte 0,4 0,6 13,7 0,3 15,0
41. Agricultura, ganaderia y pesca 0,5 0,5
43. Comercio, Turismo y PYME 3,5 1,0 51 2,8 12,4
44. Transporte Publico 0,3 44,2 44,4
49, Otras actuaciones de cardcter econémico 1,4 0,3 0,9 2,6
91. 6rganos de Gobierno 9,3 0,8 0,6 10,7
92. Servicios de caracter general 29,5 25,8 0,5 21,5 0,3 - 77,6
93.Administracion financiera y tributaria 17,3 3,8 21,1
TOTAL 257,8 207,6 21,5 138,5 54,9 7,8 0,3 81,0 769,2

Gastos de funcionamiento (Cap.1 + Cap.2 + Cap.4), p  or politicas de gasto

POLITICA DE GASTO

01.Deuda Publica

13.
15.
16.
17.
21.
23.
24.
31.
32,
33.
34,
41.
43.
44.
49.
91.
92,

Seguridad y movilidad ciudadana
Vivienda y Urbanismo

Bienestar comunitario

Medio Ambiente*

Pensiones

Servicios Sociales y Promocion social
Fomento del empleo

Sanidad

Educacion

Cultura

Deporte

Agricultura, ganaderia y pesca
Comercio, Turismo y PYME
Transporte Publico

Otras actuaciones de caracter econémico
organos de Gobierno

Servicios de caracter general

93.Administracion financiera y tributaria

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

(*)Incluye 2,5M€ de mantenimiento de Devesa-Albufera

2010
M€

134,3
16,2
102,4
31,0
06
64,5
7,3
7,6
34,3
46,0
14,8
0,5
9,6
44,4
2,6
10,7
55,8
21,1

603,8
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A efectos del presente Informe los grupos de politicas de gasto se pueden estructurar
en tres categorias homogéneas, por unidades de demanda mas relevantes que
permiten establecer unidades de medida estandar. Son las que se presentan en la
tabla siguiente:

PRESUPUESTO 2010. ESTANDARES DE GASTOS

% S./TOTAL
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO 2010 M€ 2010
Administracion general y promocion econémica (24,41,43,49,91,92,93) 107,7 18%
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) 167,8 28%
Servicios relacionados con el territorio(13,15,16, 17,44) 325,9 54%
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO SIN ALBUFERA 601,3 100%

En relacion al balance fiscal municipal, la principal conclusién de la hacienda municipal
de Valencia es que los ingresos de caracter permanente (650,6 M€, en 2 010) son
suficientes para compensar los gastos de funcionami ento (601,3 M€, sin gastos
de Devesa-Albufera que se excluyen, tanto en ingresos y gastos como en superficie
computable, por la singularidad del pargue y su tamafio).

Destaca también la importancia de las transferencias corrientes (41% de los ingresos
corrientes), Impuesto de Bienes Inmuebles (27%), las Tasas y Precios publicos (13%),
cesion de tributos (5%) y el Impuesto actual sobre Actividades Econémicas (4%) que
justifica el uso de estédndares agregados para dos grandes bloques de in  gresos
permanentes: los impuestos, tasas y precios e ingre sos patrimoniales, que
dependen fundamentalmente del “tamafio fisico” de la ciudad con el referente del
techo edificado y las transferencias corrientes, que dependen del “tamafio social” de
la ciudad, con el referente del nimero de residentes. Al mismo tiempo, la importancia
relativa de los gastos relacionados con el territorio (54%, incluyendo urbanismo,
territorio, transporte, medio ambiente, seguridad ciudadana y servicios urbanos), en
Servicios Personales (28%) y en Administracion general y promocion econdémica
(18%), justifica el uso de estandares agregados diferenciados para los diferentes
niveles de grupos de politicas de gasto.

El balance fiscal de los nuevos desarrollos urbanos ha de contemplar todos los
ingresos que se derivaran de la propiedad, la actividad econdmica y los residentes, asi
como todos los gastos que se generen por mantenimiento y prestacion de todos los
servicios urbanos.
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8.4.- DIMENSIONES DEL CATASTRO DE VALENCIA POR USOS

El techo edificado o superficie construida de un municipio constituye un buen
resumen de su dimensioén fisica y econémica porque incorpora la totalidad de los usos
del suelo, tanto residenciales como de actividad econdémica y equipamientos.

El Catastro es el principal referente a los efectos de valoracion y dimension urbanas y
Unicamente se dispone de la informacién por municipios sobre las bases imponibles, el
namero de unidades fiscales y la superficie de las parcelas urbanas, en la web del
Catastro del MEH, que son indicadores parciales de dimension.

La superficie edificada es el indicador relevante a los efectos de evaluar la dimension
relativa del municipio y de calcular los estandares medios municipales de los
impuestos “permanentes” y de los gastos medios de | a mayoria de los servicios
municipales, excepto los servicios personales.

Paralelamente, el espacio publico es el principal referente para e  valuar los
gastos de los servicios que estan ligados a la via publica y los espacios libres.
La informacion disponible procede de los servicios municipales y en el total de la
ciudad son 28.604.702 m2 de suelo publico.

Los datos de la superficie edificada han sido facilitados directamente por el Catastro y
se presentan en la tabla siguiente. Del total de los 68.741.413 m2t actuales, una vez
descontados el suelo sin edificar y los usos especiales y agrario, un 63% corresponde
a residencia y el 37% restante a actividad econémica y equipamientos.
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VALENCIA / CATASTRO 1996 Y 2009. EN M2 DE SUPERFICIE EDIFICADA

Almacén 5.158.643
Aparcamiento* 7.369.101
Almacén agrario

Comercial 3.611.237
Cultural 1.850.588
Ocio-Hosteleria 809.159
Industrial 1.305.735
Industrial Agr. 164.520
Deportivo 1.084.155
Oficinas 1.491.537
Edif. Singular 776.154
Religioso 305.464
Espectaculos 233.719
Residencial 43.417.049
Sanidad-Benefico 1.164.352
TOTAL PARCIAL 68.741.413
Suelo sin edificar (Uso M) 3.057
Usos Especiales (autopistas, puerto,

aeropuerto..., en m2 suelo) RDL 1/04

8.2.a,b,c,d 5.883.264
Agrario 7.800

TOTAL EN M2 EXCLUIDO "M" | USOS ESPECIALES

RESIDENCIA 43.417.049
ACTIVIDAD ECONOMICA 25.324.364
68.741.413

FUENTE: CATASTRO DE VALENCIA Y ELABORACION PROPIA
Crecimiento anual acumulativo

Crecimiento anual

4.698.614
4.605.668

2.838.321
1.542.285
559.153
1.247.005
164.426
1.019.796
1.276.539
554.934
290.609
138.437
36.765.342
1.075.492

56.776.621

2.857

2.222.758
7.800

1,5%
920.368,62 m2st

Segun las estadisticas del catastro (www.meh.es) hay 2.951,73 Ha de parcelas
urbanas, lo que significa que la edificabilidad neta es de 2,33 m2t/m2s y la
edificabilidad bruta de 1,4 m2t/m2s (incluyendo la construccion bajo rasante),
estimando que la superficie de viales y zonas verdes actuales, exceptuando La
Albufera es de 2.149 Ha, como se argumentara mas adelante, en el punto 8.5.

La comparacion de los datos catastrales de los afios 1996 y 2009 permite analizar la
estructura y evolucidon de la edificacion de los distintos usos en el municipio y la
provincia de Valencia. Los rasgos mas significativos de la comparacion entre ambos

son los siguientes:

- Resulta espectacular el crecimiento del 40% de todo el stock construido que ha
experimentado la provincia (o “ciudad metropolitana”) en los ultimos 13 afios,
mientras que la ciudad de Valencia ha crecido un 21% en ese mismo tiempo
(equivalente a un 1,5% de tasa anual acumulativa) y ha pasado del 35% al
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30% del total provincial (descentralizacion de 5 puntos porcentuales en 13

afos).

Importante y espectacular también el crecimiento de la actividad econémica,
fundamentalmente comercial y oficinas en la provincia, con crecimientos del
48% y 56%, respectivamente, mucho mas acusado que en Valencia (27% y

17%, respectivamente).

La centralidad de la ciudad se pone de manifiesto con el peso que tienen,
respecto a la provincia, las actividades terciarias (comerciales un 65%, oficinas
un 52%, culturales y de ocio 44% y 66%, respectivamente.

La tabla adjunta detalla los resultados relativos a 1996 y 2009, distinguiendo los usos
normativos y el andlisis de las proporciones y dinamicas del municipio y de la provincia

de Valencia
ANO 2009 2009 ANO 1996 CRECIMIENTO 13 ANOS
% Valencia
Valencia Provincia|s/provincia Valencia Provincia OBSERVACIONES

uso VALENCIA PROVINCIA % % VALENCIA PROVINCIA % 2009-1996 % 2009-1997|
Almacén 5.158.643 53.383.339 8% 23% 10% 4.698.614 40.400.663 10% 32%
Aparcamiento* 7.369.101 16.832.893 11% 7% 44% 4.605.668 7.270.569 60% 132%
Almacén agrario 1.548.939 1% 0% 1.470.124 5%|
Comercial 3.611.237 5.535.806 5% 2% 65% 2.838.321 3.752.629 27% 48%|Incremento centros comerciales
Cultural 1.850.588 2.813.964 3% 1% 66% 1.542.285 2.403.292 20% 17%|Centralidad de Valencia
Ocio-Hosteleria 809.159 1.845.572 1% 1% 44% 559.153 1.155.141 45% 60%|Efecto turismo
Industrial 1.305.735 13.691.114 2% 6% 10% 1.247.005 10.265.400 5% 33%
Industrial Agr. 164.520 248.808 0% 0% 66% 164.426 197.368 0% 26%
Deportivo 1.084.155 7.435.060 2% 3%, 15% 1.019.796 5.254.444 6% 42%
Oficinas 1.491.537 2.858.683 2% 1% 52% 1.276.539 1.827.153 17% 56%|Descentralizacién del usos oficinas?
Edif. Singular 776.154 1.158.802 1% 1%! 67% 554.934 1.094.239 40% 6%|Centralidad de Valencia
Religioso 305.464 711.594 0% 0% 43% 290.609 703.916 5% 1%
Espectdculos 233.719 389.671 0% 0% 60% 138.437 273.520 69% 42%|centralidad de Valencia
Residencial 43.417.049 112.233.815 63% 49%) 39%| 36.765.342 81.801.059 18% 37%|Efecto costa (turismo) +desplazamiento residencia
Sanidad-Benefico 1.164.352 7.019.817 2% 3% 17% 1.075.492 5.346.207 8% 31%

Crecimiento de la "ciudad metropolitana" en 13 afios de

Total 68.741.413 227.707.877 100% 100% 30%| 56.776.621 163.215.724 21% 40%|ciclo econémico expansivo = 40%
% Valencia/Provincia 30% 35% Descentralizacié=5 puntos porcentuales en 13 afios|
Suelo sin edificar (Uso M) 3.057 611.083 2.857 31.629 7% 1832%
Usos Especiales (autopistas,
puerto, aeropuerto..., en m2 suelo)
RDL1/04 8.2.a,b,c,d 5.883.264 35.717.208 2.222.758 33.286.710 165% 7%|
Agrario 7.800 213.575 7.800 173.803

( *) Aparcamientos de propiedad horizontal y publicos

Fuente: Gerencia Regional del Catastro de Valenciay elaboracién propia

A efectos de establecer los estandares derivados de la informacién catastral hay que
poner de relieve que las superficies edificadas catastrales incluyen la
los equipamientos e instalaciones publicas y los ap
Por tanto, el tratamiento homogéneo obliga a considerar también la totalidad del techo
y del subsuelo construido a los efectos de aplicacion de dichos estandares.

arcamientos

totalidad de
bajo rasante.
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8.5. EL ESPACIO PUBLICO DE VALENCIA

La dimension del municipio de Valencia |, tal como figura en la web del Ayuntamiento
es de 13.465 Ha, de las que 5.880 Ha corresponden al Parqg ue Natural de La
Albufera . De acuerdo con el Catastro actual las parcelas urbanas son 2.952 Ha, por lo
gue el espacio publico y el suelo no urbano representan conjuntamente el 61% del
término municipal.

SUPERFICIE TOTAL- Término municipal

13.465 Hectarees 13.465 Ha
Excluido Parc Natural de I'Albufera 7.585 Ha
PARC NATURAL DE L'ALBUFERA

Superficie Total 5.880 Ha.

Sup. Llac 2.837 Ha.

Sup. Devesa 850 Ha.

Sup Marjal i

Cultius 1.890 Ha

Fuente: Anuario Estadistico . Ayto. de Valencia

A efectos de evaluar el coste actual que tiene para el Ayuntamiento la gestién de
servicios relacionados con el espacio publico, es imprescindible conocer la dimensién
actual del viario y de las zonas verdes y espacios libres que, en conjunto, constituyen
el espacio publico, en relacion a las parcelas construidas.

Red Viaria actual

De acuerdo con las mediciones efectuadas en base al SIG del Departamento de
Urbanismo del Ayuntamiento la Red Viaria del municipio totaliza 1.952,5 Ha,
correspondiendo 1.039,7 Ha a la Red Primaria (53% del total), que incluye 237,7 Ha
de “rondas” y 912,8 Ha a la Red Secundaria (47%).

El suelo ocupado por la Red Viaria representa el 15% del término municipal (25%
descontando el Parque Natural de La Albufera) y es equivalente a 24 m2 por
residente (810.064 residentes).

Los esquemas Yy tablas adjuntas presentan el proceso de elaboracion y los resultados
por tipo de red:
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ronda superficie Numero de poligonos
INTERIOR 152.359 2
BULEVAR 1.569.500 15
TRANSITOS 480.689 3
GRANDES VIAS 174.492 3
TOTAL 2.377.040 23

VIARIA ACTUAL DE VALENCIA

18
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Agrupacion de los 3 tipos de RED VIARIA PRIMARIA co  n independencia de la combinacion "califi/tipoca” u

Tipo superficie Numero de poligonos

TIPO 1 886.275 5 Equivalente a GRV1
TIPO 2 7.269.582 30 Equivalente a GRV2
TIPO 3 2.241.469 63 Equivalente a GRV3
Suma 10.397.326

Agrupacion de las RONDAS con independencia de la ¢ ombinacion "califi/tipoca" utilizado

ronda superficie Numero de poligonos
INTERIOR 152.359 2
BULEVAR 1.569.500 15
TRANSITOS 480.689 3
GRANDES VIAS 174.492 3
TOTAL 2.377.040 23

Informe de superficies de la RED VIARIA SECUNDARIA

Tipo superficie Mamero de poligonos
RED VIARIA 9.127.497 472

RED VIARIA (m2)

RED VIARIA PRIMARIA 10.397.326 53%
RED VIARIA SECUNDARIA = 9.127.497 47%
RED VIARIA-VALENCIA 19.524.823 100%

Red viaria (1.952,5 Ha) / superficie total (13.465 Ha) = 14,5%

Red viaria / superficie total, sin Albufera = 25,7%

tilizado

Del conjunto de red viaria, los tramos que son de titularidad y gestién de otras
Administraciones Publicas y que, en consecuencia, no suponen gasto de
mantenimiento para el Ayuntamiento comprenden 225,3 Ha, tal como se recoge en la

siguiente tabla:

Total otras

TOTAL Ayuntamiento Estado Generalitat ~ Diputacion A P.

TIPO m2s m2s m2s m2s ma2s m2s
1 886.275 | 46.351 839.924 839.924
2 7.269.582 [ 6.063.958 238.006 912.353 55.265 1.205.624
3 2.241.469 [ 2.033.979 194.491 13.000 207.490
10.397.326 8.144.288 1.077.930 1.106.844 68.264 2.253.038
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Zonas Verdes y Espacios Libres actuales:

De acuerdo con los datos facilitados por el Servicio de Jardineria y las mediciones
realizadas por el Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento, la dimension de
zonas verdes y espacios libres actuales de gestién del Ayuntamiento de Valencia, a
los efectos de evaluar los costes unitarios de mantenimiento de los servicios
relacionados con el espacio publico, es de 826,4 Ha, incluido el monte de la Devesa y
las areas dunares de La Abufera (10,2 m2s por residente actual) y de 512,3 Ha (6,3
m2s por residente), si se excluye La Albufera.

La informacion recibida de distintos servicios municipales, fundamentalmente los de
Jardineria, Parque urbanos, Albufera y Departamento de Urbanismo, ha permitido
estimar la dimension actual de las zonas verdes y espacios libres que se recoge en la
siguiente tabla:

PARQUES, JARDINES Y ESPACIOS LIBRES

Superficie

INFORMACION Parque /Jardin/ E. Libre m2s
Servicio de Jardineria Jardines de barrio 2.512.192
Servicio de Jardineria Parque de Nazaret 37.532
Mediciones Urbanismo Antiguo cauce 1.154.324
Mediciones Urbanismo Parque de Cabecera 330.557
Mediciones Urbanismo Viveros 186.821
Mediciones Urbanismo  Albufera 56.060.091
Mediciones Urbanismo Incluidos en red viaria 901.280

TOTAL 61.182.797

TOTAL SIN ALBUFERA 5.122.706

512 Ha

Fuente: Ayuntamiento de Valencia, servicios municipales

Espacio publico total
A efectos de calcular los estdndares de gastos de los servicios que dependen de la

dimensién del espacio publico hay que considerar el gestionado por el Ayuntamiento y
que, teniendo en cuenta las dimensiones anteriores, es el siguiente:
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RED VIARIA

Red Viaria Primaria 10.397.326
Red Secundaria 9.127.497
TOTAL 19.524.823
Titularidad no municipal 2.253.038
Total de gestién municipal 17.271.785
Zonas verdes incluidas 901.280

RED VIARIA DE GESTION MUNICIPAL
ESTRICTA 16.370.505
1.637 Ha

PARQUES, JARDINES Y ESPACIOS LIBRES

TOTAL 61.182.797
TOTAL SIN ALBUFERA 5.122.706
512 Ha
ESPACIO PUBLICO TOTAL
Red Viaria 1.637,1 Ha
Zonas verdes 512,3 Ha
TOTAL 2.149,3 Ha

8.6. INGRESOS PUNTUALES POR ORDENANZAS FISCALES

Ingresos puntuales son los que se producen en un momento determinado como
consecuencia de una accion concreta y concluyen con ésta. La estimacion de los
ingresos puntuales que se generaran por el desarrollo del PGOU se hace aplicando
las Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Valencia para el 2010.

El importe final depende de las bases fiscales (dimensién del hecho imponible) y del
tipo de gravamen (precio), asi como de las particularidades de exenciones y
bonificaciones que, en su caso, fije la normativa y las propias ordenanzas.

La metodologia concreta que se ha utilizado en cada uno de los ingresos puntuales es

la que figura resumida en la tabla siguiente y que se deriva de las distintas
Ordenanzas Fiscales:
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FIGURAS Base Imponible Excepciones/ Bonificacion* Apl  icacién Tipo /médulo
TRIBUTARIAS No sujetos

95% Centros docentes i U.

I.C.1.O.* Presupuesto de ejecucién material * Sistemas pablicos de: Publica Afio inicio de la construccion  Tipo: 4%
95% Obres titularidad publica
(84% de la Inversion) carreteres, ferrocarril, puertos, — asistencial Ordenanza Fiscal
95% Obras declaradas especial
aeropuertos, saneamienbto, interés
Construcciones i Demoliciones depuracion aguas residuales 50% Viviendas protegidas

obres publicas

95% Centros docentes i U. Presup.>601.012,10 € =9.220,08 + 8,86 €
Llicéncia d'Obres Presupuesto de ejecucion material * Sistemas publicos de: Publica Afio inicio de la construccién  por cada 6.010,12 €
95% Obres titularidad publica Hipétesis: 2% s/PEM  /
(84% de la Inversion) carreteres, ferrocarril, puertos, — asistencial 1,7% s/coste construccion
95% Obras declaradas especial
aeropuertos, saneamienbto, interés Ordenanza Fiscal
Construcciones i Demoliciones depuracién aguas residuales 50% Viviendas protegidas
obres publicas
Plusvalia Incremento de valor de los terrenos Estado, Comunidad Valenciana Afio de la venta producto final Tipo: 29,7 %
(alos dos afios de la
Ayuntamiento de Valencia construccién 100%) Periodo = 2 afios, Coeficiente = 6,2 %
Organismos dependientes de los
Valor del terreno = valor catastral ~ anteriores Periodo =5 afios, Coeficiente = 15,5 %
Segunda venta a los 3 afios  n° transaciones durante el peiodo de
Instituciones benéficas de la primera (hasta un 20%) desarrollo: 1,2

Seguridad Social
Ehabilitacion de bienes
declarados de interés cultural

(*) Enel L.C.L.O. no se han considerado bonificaciones por medidas especiales

A la hora de analizar el balance fiscal que producira el desarrollo urbanistico conviene
diferenciar, tal como se ha indicado en la metodologia, dos fases diferentes: el propio
periodo de desarrollo (construccion, venta y ocupacion) y la fase posterior, una vez
esté todo construido y ocupado.

Considerando que el horizonte de desarrollo del Plan, de acuerdo con la experiencia
del Plan anterior, se situara previsiblemente en unos 20 afos, la primera fase fiscal de
construccion, venta y ocupacion se iniciaré previsiblemente en unos 2 afios, por lo que
ha de entenderse que comprende el periodo 2013-2030, desde el primero al dltimo
ejercicio en que se recaudara en los dmbitos del PGOU, al menos por alguna de las
figuras impositivas de I.C.1.O, Licencia de Obras e Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos (ver calendario en el punto 8.9)

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terre  nos (55,4 M€):

En las transmisiones de propiedad inmobiliaria grava la plusvalia de los solares
urbanizados, por el hecho del transcurso del tiempo entre dos transmisiones de la
misma propiedad.

Se estima que durante esta fase fiscal el niumero de transmisiones seran las
correspondientes a una primera venta de todo el producto inmobiliario final de los
diferentes usos, mas segundas ventas correspondientes al 20% de todo el techo,
excluyendo la vivienda protegida que no puede tener segundas ventas en este
periodo.
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A efectos de calculo, se considera que la primera venta se hace como media a los dos
afos de la construccién, excepto la vivienda protegida que lo hara al afio siguiente y
que la segunda venta se realizara con una diferencia media de otros tres afios
respecto de la primera.

El calculo de los valores de repercusion de solar urbanizado de los distintos usos se
ha realizado a partir de los precios inmobiliarios medios que se justifican en el capitulo
6 del presente informe; de los precios maximos de venta de las viviendas protegidas
en Valencia; de los costes de construccion del Boletin Econdmico de la Construccion
(B.E.C.), del segundo semestre de 2010 y aplicando el método estéatico y los margenes
de beneficio de la Orden ECO 805/2003 de la normativa hipotecaria.

Asimismo y para mayor simplicidad, se ha considerado la aportacion al valor de
repercusion de los aparcamientos correspondientes a cada uso Y tipologia junto con el
techo sobre rasante, afiadiendo a los precios de venta y los costes de construccién la
parte proporcional de aparcamiento, tal como se detalla en la tabla siguiente:

CON APARCAMIENTOS

1 m2taparcamiento = 0,25 m2residencial
1 m2t aparcameinto = 0,31 m2comercial
Tipo beneficio  Coste Gtos Valor de
PV Orden ECO Construccion Gestion Repercusion

USsOS (€/m2t) 805/2003 (€/m2t) (%) €/m2t)
Vivienda libre 3.262 18% 1.253 20% 1.171
Vienda Precio Concertado 1.929 10% 960 20% 585
Vienda Protegida RG 1.536 10% 960 15% 279
Comercial- terciario 2.120 22% 755 20% 748
Industrial 1.200 27% 500 20% 276
Dotacional-eduEDU 1.537 10% 900 20% 303

De acuerdo con la metodologia explicada y teniendo en cuenta la Ordenanza Fiscal de
2010 (por tanto, con la misma presion fiscal), la estimacion de ingresos por esta figura
impositiva se recoge en la siguiente tabla:

20%

INCREMENTO VALOR DE LOS Valor solares
TERRENOS (con aparcamientos) con aparc.. Coef. Ao N¢ afios Tipo Cuota Plusv.
(Plusvalia) m2st M€ % % M€

Residencial libre 1.401.163 1.641 6,2% 2 29,70% 30,2
Residencial protegido RG 776.797 454 6,2% 1 29,7% 4,2
Residencial protegido PC 707.389 197 6,2% 1 29,7% 1,8
Comercial-Terciario 950.343 711 6,2% 2 29,7% 6,5
Industrial 490.049 135 6,2% 2 29,7% 1,2
Segunda venta (20%, sin viv.protegida) i 497 15,50% 5 29,7% 11,4
TOTAL 4.325.741 3.635 55,4
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Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obra

s (98,1 M€):

El hecho imponible de este impuesto lo constituye la realizacion de las construcciones,
instalaciones i obras previstas en el PGOU, exceptuando las de urbanizacién. La base
imponible es el importe real de las construcciones. El coste real que se considera es el

de ejecucion material.

Los costes de construccion de los distintos usos (costes de contrata, sin IVA) son los

del B.E.C.:

USOoS

Coste de

construccion

€/m2t

Vivienda libre

Vienda Precio Concertado
Vienda Protegida RG
Comercial- terciario
Industrial
Dotacional-eduEDU
Aparcamientos libres
Aparcamientos RG
Aparcamientos PC

1

120
844
844
588
500
900
532
464
464

Los ingresos por la cuota del 1.C.I.O son los que se detallan en la tabla adjunta,
diferenciados por usos, con bonificacién del 50% en la vivienda protegida y del 95% el
uso educativo y en los equipamientos de gestidén publica no municipal (estimacion del

50%).

1.C.I1.O. Dimension  Coste ejecucion Tipo Bonificacion  Cuotal.C.l.O.
m2st M€ % % M€

Residencial libre 1.135.045 1.069 4% 42,7
Residencial protegido RG 628.481 446 4% 50% 8,9
Residencial protegido PC 572.326 406 4% 50% 8,1
Comercial-Terciario 760.274 376 4% 15,0
Industrial 490.049 206 4% 8,2
Dotacional EDU 172.395 130 4% 95% 0,3
Aparcamientos 818.072 366 4% 14,6
Equipamiento (50% no municipal) 167.081 65 4% 95% 0,1
TOTAL 4.743.723 3.063 98,1
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Tasa por Licencia de Obras (41,7 M€):

Grava el otorgamiento de la licencia urbanistica para construir. Los ingresos son los de
la tabla siguiente:

Licencia de Obras Dimension  Coste ejecucion Tipo medio Bonificacion Cuota Licencias
m2st M€ % % M€

Residencial libre 1.135.045 1.069 1,7% 18,2
Residencial protegido RG 628.481 446 1,7% 50% 3,8
Residencial protegido PC 572.326 406 1,7% 50% 3,4
Comercial-Terciario 760.274 376 1,7% 6,4
Industrial 490.049 206 1,7% 3,5
Dotacional EDU 172.395 130 1,7% 95% 0,1
Aparcamientos 818.072 366 1,7% 6,2
Equipamiento (50% no municipal) 167.081 65 1,7% 95% 0,1
TOTAL 4.743.723 3.063 41,7

Total ingresos puntuales totales (195,2 M€):
Los ingresos totales que se estima recaudara el Ayuntamiento por Impuesto de
Construcciones, Licencias de Obra y Plusvalia durante el periodo de construccion y

venta de todo el potencial inmobiliario del P.G.O.U. se recogen en la siguiente tabla:

18

FIGURAS Techo Total Total
FISCALES computable Calculo Estandares Ingresos Ingresos/afio
m2t ME M€
Impuesto Incremento Valor Terrenos 4.325.741 Ordenanga Fiscal 55,4 3,1
I.C.I.O. 4.743.723  Ordenanga Fiscal 98,1 5,4
Llicencia de obras 4.743.723  Ordenanga Fiscal 41,7 2,3
TOTAL 195,2 10,8

La consideraciéon simplificada de una distribucién uniforme de los ingresos puntuales
durante el periodo de construccion y venta (18 afios), de acuerdo con el calendario
estimado, justifica unos ingresos uniformes de 10,8 M€/afio, en valores de 20 10.
Una vez todo construido y ocupado los ingresos puntuales son poc o relevantes
en los afios siguientes, se estima que se situardn en el 7% de los ingresos
permanentes, de acuerdo con la experiencia de los presupuestos municipales (a
excepcion del 2010 que acusa la crisis econdmica y de la actividad inmobiliaria).
Supondrian unos 3,1 M€/afio a partir del 2030, en valores de 2010.
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8.7. INGRESOS PERMANENTES POR ESTANDARES

La “nueva ciudad construida”, una vez terminado el proceso de urbanizacion,
construccion y venta, aportara con caracter permanente los ingresos que gravan la
propiedad, la actividad econdémica y los residentes.

La estimacién de los ingresos permanentes parte de los estandares unitarios del
presupuesto de 2010. Estos estandares se consideran el “precio” a pagar por cada
hecho imponible, lo que significa que incorpora las especifidades de cada figura
impositiva (bonificaciones y reducciones) considerando que la naturaleza de las bases
fiscales son homogéneas en todo el municipio. En valores constantes los estandares
no varian por la condicién de que no se incrementa la presion fiscal. En este sentido,
los impactos a partir del afio 2030 serén, en valores de 2010, los que se producirian
hoy si toda la operacion estuviera finalizada y el techo ocupado.

La variable mas significativa para el establecimiento de estandares de los ingresos
permanentes es el techo total edificado de catastro (68.741.413 m2t), excepto para las
transferencias corrientes, que dependen fundamentalmente de la poblacion residente
(810.064 habitantes). El estdndar medio de todos los ingresos es de 5,42 €/m2t,
mas 346 €/residente, segun el detalle de la tabla adjunta:

UNIDADES  |ESTANDAR
APLICABLES |€/m2t

68.741.413 5,42
INGRESOS PERMANENTES (EXCLUIDAS TRANSFERENCIAS) 2010 3726 Coef. m2tCatastro €/m2t
CESION DE TRIBUTOS 32,7 1 0,48
IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES 182,0 1 2,65
LV.T.M.-VEHiCULOS 41,6 1 0,60
IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS 25,3 1 0,37
OTROS IMPUESTOS INDIRECTOS 0,0 1 0,00
VADOS 4,4 1 0,06
OTRAS TASAS PERMANENTES 84,39 1 1,23
INGRESOS PATRIMONIALES 2,4 0,03
ING.PERMANENTES POR TRANSFERENCIAS CORRIENTES 280,0 810.064 346
residentes €/residente
TOTAL INGRESOS PERMANENTES 652,6

Las dimensiones relevantes para los ingresos de caracte r permanente de los
nuevos desarrollos son los 4.910.804 m2 de techo potencial, incluidos los
equipamientos publicos y aparcamientos en subterrdneo y los 48.220 residentes
potenciales, con la hipétesis de 2,1 persona por vivienda.
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Cuando la operacion esté completada los ingresos permanentes (tratando
separadamente las Transferencias Corrientes de las otras administraciones en
relacion al numero de residentes) seran de 44,1 M€, en valores de 2010, con la
presion fiscal actual, habiendo introducido un coeficiente de 1,25 por val ores de la
vivienda libre y actividad y un 0,85 por vivienda p  rotegida (conjuntamente
equivalen a un coeficiente de 1,06) en la recaudacion del Impuesto de Bienes
Inmuebles, en base a hip6tesis de valores de la Ponencia de Valores y en relacion a
la media de la ciudad.

El impacto que los ingresos producidos por los nuevos desarrollos supone en la
hacienda municipal ha tener en cuenta también la disminucién de los correspondientes
ingresos que recibe actualmente el Ayuntamiento, en relacioén al techo y residentes
actuales que seran sustituidos por la nueva ordenacion. El diferencial de ingresos
permanentes es de 43,6 M€/afio que son los ingresos  de esta naturaleza que se
tendran en cuenta en la estimacién del balance fisc al, de acuerdo con los
resultados de la tabla siguiente:

ESTANDAR PERMANENTES (EXCEPTO 1.B.I. Y TRANSFERENCIAS)
2,7 €/m2ttotal

Coeficiente Localizacion 1,00
INGRESOS PERMANENTES (EXCEPTO 1.B.l. Y TRANSFERENCIAS) 13,5
M€ /ANO -VALORES 2010
INGRESOS PERMANENTES POR I.B.I. 13,8
2,65 €/m2ttotal M€ /ANO -VALORES 2010
Coeficiente de calidad 1,25
Coeficiente de Vivienda Protegida 0,85 1,0625

ESTANDAR PERMANENTES POR TRANSFERENCIAS
346 € PORRESIDENTE
INGRESOS POR TRANSFERENCIAS CORRIENTES ESTADO Y GENERALITAT 16,9
ME /ANO -VALORES 2010
INGRESOS PERMANENTES TOTALES /ANO
44,1 M€ /ANO -VALORES 2010

DISMINUCION INGRESOS ACTUALES -0,52
Ingresos excepto transferencias -0,3
Por transferencias -0,2
DIFERENCIAL INGRESOS PERMANENTES TOTALES /ANO 43,6 M€ /ANO -VALORES 2010
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8.8. GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS MUNICIPALES POR
ESTANDARES

A los efectos del presente Informe de Sostenibilidad Econdmica, las 19 politicas de
gasto, correspondientes a una primera desagregacion de los gastos corrientes del
presupuesto de 2010, se pueden agregar en tres grupos basicos , en funcion de la
dimension territorial que mejor justifica su demanda. Son los siguientes:

% S./TOTAL
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO 2010 M€ 2010
Administracion general y promocién econémica (24,41,43,49,91,92,93) 107,7 18%
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) 167,8 28%
Servicios relacionados con el territorio(13,15,16, 17,44) 325,5 54%
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO SIN ALBUFERA 600,9 100%

Destaca la importancia econdémica de los servicios relacionados con el territorio, que
representan el 54% del gasto de funcionamiento total, sin considerar los programas de
deuda y que incluyen los servicios de urbanismo, transportes, medio ambiente, obras,
movilidad, seguridad ciudadana vy servicios urbanos. Los servicios personales que
reciben especialmente los residentes representan el 28% vy los servicios
administrativos y de promocion econémica el 18% del total.

Un primer estandar relevante es la relacion del gasto de todos los servicios, excepto
los servicios personales (433,2M€) con la totalidad del techo catastral (68,7 millones
de m2t) y los servicios personales (167,8 M€) con la poblacion actual (810.064
residentes). En otro nivel mas afinado, para tener en cuenta las caracteristicas
urbanisticas diferenciales, es aconsejable separar los servicios administrativos y de
promocién economica del resto de servicios con incidencia territorial que dependen
también del espacio publico.

La utilizacion del estandar por m2 de techo total, excepto en servicios personales
reproduciria las condiciones urbanisticas medias de Valencia y cumple la condicién de
proporcionalidad, porque el gasto de funcionamiento (30,9 M€/afio) equivaldria al 7%
del gasto de funcionamiento de los servicios municipales no personales, frente al 7%
gue también representa el nuevo techo respecto del actual techo de catastro.

Los servicios que presentan mas dificultades de estimacion  de los costes unitarios
relevantes son los relacionados con el territorio, especialmente los de urbanismo,
vivienda, transporte, saneamiento, limpieza y recogida de residuos y los de seguridad
ciudadana, porque estan influidos tanto por el techo total como por la superficie de
espacio publico y también en mucha menor medida por el nimero de residentes

En el presente analisis se han adoptado dos escenarios, utilizando los dos médulos de
gasto mas significativos para este grupo de servicios: el gasto por unidad de techo
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edificado y el gasto por unidad de espacio publico . La mayor o menor diferencia
segun se aplique uno u otro estadndar depende del grado de compactacion de la nueva
ciudad y de la ciudad actual.

Los estdndares de coste unitario relevantes para cada tipo de servicio y para el
conjunto de la ciudad, en las dos alternativas, teniendo en cuenta las dimensiones
fisicas asociadas a su demanda, son los siguientes:

DIMENSION DE |ESTANDAR
% S./TOTAL [ESTANDAR € DEMANDA m2t|€/UNIDAD
2010 UNIDADES

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO 2010 M€ 2010 / UNIDAD 2010 |UNIDADES /[residentes

ini ion general y pi i0 6mica (24,41,43,49,91,92,93) 107,7 18% 1,6 |ma2ttotal 68.741.413
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) 167,8 28% 207,1 i 810.064
Servicios i conel itorio(13,15,16, 17,44) 325,5 54% 4,73 | m2st total 68.741.413

1,6 |ma2ttotal
207,1 i

15,1 |ma2s espacio publico

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO SIN ALBUFERA 600,9 100%

En los dos casos, en valores de 2010, a partir de que se haya completado la fase de
construccion venta y ocupacion, la aplicacion de los estandares unitarios de prestacion
de los servicios a las dimensiones de nuevo techo, nuevos residentes y nuevo espacio
publico derivados del PGOU, permite calcular los gastos de funcionamiento de los
nuevos desarrollos. En el caso de los servicios relacionados con el territorio, las
condiciones de tamafio e instalaciones de los nuevos espacios publicos produciran
economias de escala que pueden reducir los costes de mantenimiento en un 15%, con
una disminucion similar en los estandares a aplicar a dichos servicios.

No es correcto aplicar, como ya se ha indicado, directamente el coste de las contratas
de servicios, porque no incluyen una parte del coste real de los mismos integrada por
los sueldos del personal funcionario y los gastos de administracion directos del
Ayuntamiento

Diferencial de Gastos de Funcionamiento (37,1 —46 ,2 M€/ afio)

Las dimensiones relevantes de los nuevos desarrollos a efectos de calcular los gastos
futuros de mantenimiento de servicios, son los siguientes:

- 4.910.804 m2 de techo total, incluidos todos los usos privados y publicos

- 48.220 residentes

- 2.923.746 m2 de suelo publico, del que 727.154 m2s son zonas verdes de
dimensiones importantes adscritas a sectores.

La aplicacion de estandares de coste se hace estimando que los nuevos servicios
relacionados con el espacio publico tendran unas economias de escala del 15% y que
el médulo de mantenimiento de las zonas verdes externas adscritas a los sectores, por
su tamafo y caracteristicas, sera aproximadamente la mitad del correspondiente al
grupo de servicios relacionados con el territorio. Los médulos que se aplican en los
dos escenarios contemplados se presentan en la tabla adjunta:
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ESTANDAR ESTANDAR
FUNCIONES €/UNIDAD  UNIDADES €/UNIDAD UNIDADES
Administracion general y promocién econémica (24,41,43,49,91,92,93) 1,6 4.910.804 m2t total 1,6 4.910.804 m2t total
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) 207,1 48.220 residentes 207,1 48.220 residentes
Servicios relacionados con el territorio(13,15,16, 17,44) 4,02  4.910.804 m2t total 12,9  2.196.592 m2s espacio puiblico
Zonas verdes adscritas 64 €/m2s
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO / ANO - OPERACION COMPLETADA

El estandar de 6,4 €/m2s estimado para el mantenimiento de zonas verdes adscritas a
sectores es superior a los costes de las contratas municipales de aplicacién a grandes
jardines, que no superan los 5 €/m2s, sin .V.A. Resulta también inferior al coste de
mantenimiento de 5,95 €/m2s aplicado en el Informe de Sostenibilidad Econdmica de
la modificacién del P.G.O.U de Valencia en el ambito Grao-Cocoteros?, que es un
ambito de calidad.

El diferencial de gastos de funcionamiento, después de considerar la disminucién que
supone los gastos generados actualmente por los espacios y servicios que han de ser
sustituidos, se presenta en la tabla adjunta para las dos alternativas de médulos para
los servicios relacionados con el territorio:

ESTANDAR ESTANDAR
€/ UNIDAD €/ UNIDAD
FUNCIONES 2010 UNIDADES Mé€/ANY 2010 UNIDADES ME€/ANY
Administracion general y promocién econémica (24,41,43,49,91,92,93) 1,6 m2ttotal I 7,7 1,6  ma2ttotal 7,7
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) 207,1 residentes r 10,1 207,1 residentes 10,1
Servicios relacionados con el territorio(13,15,16, 17,44) 4,02 m2st total 19,8 12,9  m2s espacio publico 28,3
Zonas verdes adscritas 6,4 €/m2s 4,7
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO / ANO - OPERACION COMPLETADA 37,6 50,75
DISMUNICION GASTOS ACTUALES -0,5 -4,5
Administracién general y promocion econdmica (24,41,43,49,91,92,93) -0,1 -0,1
Servicios personales (21, 23, 31,32,33,34) r -0,1 -0,1
Servicios relacionados con el territorio(13,15,16, 17,44) -0,3 -4,3
DIFERENCIAL GASTOS DE FUNCIONAMIENTO/ANO-OPERACION COMPLETADA 371 46,24

La diferencia en la estimacion de los gastos de funcionamiento, segun se utilice el
mddulo por m2 construido o por m2 de suelo publico, en el caso de los servicios para
los que ambos son relevantes (urbanismo, transportes, medio ambiente, obras,
movilidad, seguridad ciudadana y servicios urbanos), se explica porque la
edificabilidad bruta del conjunto de la nueva ciudad, incluidos los suelos de sistemas
adscritos a sectores de suelo urbanizable (0,73 m2t/m2s), es menor que la de la
ciudad actual (estimaciéon en base a los datos de catastro de 1,4 m2t/m2s, con bajo
rasante).

La aplicacion de las dos alternativas de moédulos se corresponden con los dos
escenarios de diferencial de gastos y de balance fiscal, uno mas “optimista” (37,1
Mé€/afio de gastos de funcionamiento) y otro “pesimista” (46,2 M€/afo).

2 Aprobada provisionalmente el 24 de abril de 2009 y con Informe favorable de la Comisidn Territorial de
Urbanismo de 28 de junio de 2010.
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8.9. BALANCE FISCAL SOSTENIBLE Y CALENDARIO DE DESA RROLLO

Los nuevos gastos de funcionamiento anuales , una vez completado el desarrollo del
P.G.0O.U. y manteniendo los niveles actuales de servicios, se han estimado entre los
37,1y 46,2 M€, en valores de 2010 , en los dos escenarios contemplados, utilizando
los dos estandares alternativos de €/techo total y €/m2 de espacio publico para estimar
los gastos en los servicios de incidencia territorial.

Los nuevos ingresos permanentes se han estimado en 43,6 M€/afio, sin aumento de
la presion fiscal actual, una vez completado el desarrollo urbanistico,
previsiblemente en el 2030.

Los ingresos puntuales por I.C.1.O., Licencias de Obras e Impuesto de Incremento
del Valor de los Terrenos (plusvalia), distribuidos a lo largo de los 18 afios previstos
para la total construccién y venta de todo el desarrollo urbanistico del P.G.O.U.,
aportaran unos ingresos medios de 10,8 M€ anuales, en valores de 2010 . Una vez
completado el desarrollo aportaran sélo 3,1 M€ anuales (7% de los ingresos
permanentes).

El “balance fiscal municipal sostenible” en sentido estricto debe ser la diferencia
entre ingresos permanentes y gastos de funcionamiento, sin incluir los ingresos
puntuales que por su haturaleza deberian considerarse como extraordinarios y ser
destinados a inversion. En un sentido mas amplio el balance fiscal sostenible incluye
también los ingresos puntuales, en la fase en que los nuevos desarrollos estén
completados y ocupados. En el escenario optimista el balance fiscal anual
sostenible no necesita de los ingresos puntuales y tiene un excedente de
ingresos sobre gastos de 6,6 M€ (un 15% de los ingresos permanentes) , alos que
hay que afiadir los 3,1 M€ de ingresos puntuales . En el escenario pesimista, por
el contrario, el balance fiscal anual sostenible  necesita de los ingresos puntuales
para compensar el nivel de gasto. El escenario medio de gastos (41,6 M€) aporta un
balance sostenible netamente positivo (2,0 M€/afio) y un 4,5% superior a los ingresos
permanentes

Durante los afios de construccién y venta y considerando que los ingresos
puntuales por I.C.I.O, licencias y plusvalias son también gastos corrientes (y que
pueden aplicarse al gasto de funcionamiento, aunque esto sea un indicador de riesgo
de insostenibilidad econémica), el balance fiscal medio anual sera de 13,9 M€, ene |
escenario optimista y de 9,6 M€, en el escenario pe simista. A partir de 2030 se
limitar4, con ingresos permanentes y puntuales a 9, 7 M€, en el escenario
optimista 'y a 0,5 M€ en el pesimista.

En definitiva, los 4,9 millones de m2 potenciales de techo del P.G .0.U. (7% del
techo actual de catastro) pueden asumir los gastos que generard la nueva ciud  ad,
con un espacio publico (12% del existente, sin Albufera) que mejora substancialmente
el estandar actual.
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El dictamen positivo de sostenibilidad econémica de | P.G.O.U. resulta mas
evidente cuando se aplica el calendario fiscal de toda la operacion de desarrollo, entre
2011 y 2030, en que se estabilizan los ingresos y gastos y ofrece un balance fiscal
total durante la fase de desarrollo de 251,0 M€, en el escenario optimista y de
172,9 M€, en el escenario pesimista.

En el cuadro siguiente se presenta la evolucién del balance fiscal, en los dos
escenarios contemplados y con la hipotesis simplificativa de que el desarrollo se
produce de forma uniforme, en un calendario total de 20 afios. Se estima que los
impactos en la hacienda local durante los dos primeros afios, en que previsiblemente
la Unica actividad sea la de urbanizacién, no son significativos.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 il 16 17 18 19 20 21
TOTAL
M€2010 | 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
6% 13% 19% 25%  31% 38% 44% 50% 56% 63% 69% 75%  81%  88% 94%  100%  100%
"INGRESOS PERMANENTES" 370,38 2,7 55 82 109 136 164 191 218 245 273 300 327 354 382 409 436 436
6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
6% 11% 17% 2% 28%  33%  39% 44% 50% 56% 61% 67% 72% 78%  83%  89% 94%  100%  100%
INGRESOS "PUNTUALES" 195,2 108 108 108 108 10,8 10,8 10,8 10,8 10,8 108 108 108 10,8 108 108 10,8 108 108 31
6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
6% 13% 19% 25%  31% 38% 44% 50% 56% 63% 69% 75%  81%  88% 94%  100%  100%
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO "ESCENARIO OPTIMISTA" -314,9 -2,3 -4,6 -6,9 -9,3 11,6 -13,9 -16,2 -18,5 -20,8 -23,2 -25,5 -27,8 -30,1 -32,4 -34,7 -37,1 -37,1
BALANCE FISCAL SOSTENIBLE "ESCENARIO OPTIMISTA"
(Sin ingresos puntuales) 55,9 04 038 1,2 16 2,1 25 29 3,3 37 41 45 49 53 57 62 66 6,6
BALANCE FISCAL CON "INGRESOS PUNTUALES"
"ESCENARIO OPTIMISTA" 251,0 10,8 10,8 11,3 11,7 12,1 125 129 13,3 13,7 14,1 14,5 15,0 15,4 15,8 62 166 170 174 9,7
6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
6% 13% 19% 25%  31% 38% 44% 50% 56% 63% 69% 75%  81%  88% 94%  100%  100%
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO "ESCENARIO PESIMISTA" -393,075 -2,9 -58 -8,7 -11,6 -14,5 -17,3 -20,2 -23,1 -26,0 -28,9 -31,8 -34,7 -37,6 -40,5 -43,4 -46,2 -46,2
BALANCE FISCAL SOSTENIBLE "ESCENARIO PESIMISTA"
(Sin ingresos puntuales) -22,3 -0,2 -0,3 -0,5 -0,7 -0,8 -1,0 -1,1 -1,3 -1,5 -1,6 -1,8 -2,0 -2,1 -2,3 -2,5 -2,6 -2,6
BALANCE FISCAL CON "INGRESOS PUNTUALES"
"ESCENARIO PESIMISTA" 172,9 10,8 10,8 10,7 10,5 10,4 102 100 9,9 9,7 9,5 9,4 9,2 9,0 8,9 87 8,6 84 82 0,5
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9. CUADRO DE FINANCIACION DE LA INVERSION TOTAL EN SISTEMAS Y
EQUIPAMIENTOS

La inversidn total en sistemas y equipamientos gue se deriva de la ordenacion del
P.G.O.U. se ha evaluado en 1.704 M€ (equivalente a 453,4 €/m2 de techo potencial,
y a 35.338 €/ nuevo residente), de los que 1.563,6 M€ (92% del total) son
infraestructuras y 140,3 M€ (8% restante) equipamie ntos. El coste de las obras de
urbanizacion internas a los sectores de suelo urbanizable y a las unidades de
actuacion en suelo urbano, es de 384,9 M€ y el de las infraestructuras de la red
primaria externas a dichos ambitos es de 1.178,8 M€.

El conjunto de los sectores de suelo urbanizable asume una inversi on de 503,9
M€, que supone el 29,6 % de la inversion total  (32,2% de las infraestructuras) y el
resto lo financia del sector publico (a excepcidn de 6,6 M€ de subestaciones eléctricas
que asumen las compafiias), con la siguiente distribucién: 26% el Estado, 20%
Generalitat, 21% Ayuntamiento y, el 3% restante la Diputacion y la Entidad
Metropolitana de Servicios Hidraulicos. La tabla siguiente detalla la inversion y
financiacion de las actuaciones del P.G.O.U.:

FINANCIACION DE LA INVERSION Y MANTENIMIENTO DE LOS SISTEMAS PUBLICOS
REVISION P.G.0.U. VALENCIA

2011-2030

En millones de Euros de 2010

FINANCIACION

TOTAL AYUN- GENERA-LITAT ESTADOY  DIPUTACION EMSHI MERCADO SESCJ;;ES BN ATNOC-II':tI ON

INVERSION ME TAMIENTO M€ M€ OTROS M€ M€ M€ M€ ME Me
INFRAESTRUCTURAS P.G.0.U. (EXTERNAS SECTORES) 1.178,8 -311,8 -277,7 -422,7 -40,9 -6,6 -119,1 -1.178,8
URBANITZACION P.G.O.U. (INTERNA A SECTORES) 384,9 -384,9 -384,9
TOTAL INFRAESTRUCTURAS 1.563,6 -311,8 -277,7 -422,7 -40,9 -6,6 -503,9 -1.563,6
EQUIPAMIENTOS 140,3 -42,1 -70,2 -14,0 -14,0 -140,3
TOTAL INVERSIONES P.G.0.U. 1.704,0 -353,9 -347,9 -436,7 -14,0 -40,9 -6,6 -503,9 -1.704,0

El Ayuntamiento puede garantizar la financiacion que le corresponde en
infraestructuras y equipamientos (363,9 M€), con los recursos que espera obtener de
los nuevos desarrollos, por cesiones de aprovechamiento (246,7 M€) y por balance
fiscal positivo (65,6 M€, en el escenario mas pesimista y 143,8 M€, en el mas
optimista), de acuerdo con lo reflejado en la tabla siguiente:
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CESIONES
APROVECHA- | NECESIDADES | BALANCE
BALANCE FISCAL MIENTO FINANCIACION FINAL
AYUNTAMIENTO M€ M€ P.G.0.U. M€ M€
INFRESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS P.G.O.U. -353,9 -353,9
CESIONES DE APROVECHAMIENTO P.G.0.U. 246,7 246,7
INGRESOS "PUNTUALES" 195,2 195,2
INGRESOS "PERMANENTES" 370,8 370,8
GASTOS DE FUNCIONAMENTO "ESCENARIO PESIMISTA" -393,1 -393,1
TOTAL PERIODO DESARROLLO P.G.O.U.
"ESCENARIO PESIMISTA" 172,9 246,7 -353,9 65,6
GASTOS DE FUNCIONAMENTO "ESCENARIO OPTIMISTA" -314,9
TOTAL PERIODO DESARROLLO P.G.O.U.
"ESCENARIO OPTIMISTA" 251,0 246,7 -353,9 143,8
El conjunto de toda la operacion de desarrollo del P.G.0.U durante los proximos

20 afios reporta al Ayuntamiento un excedente de entre 66 y 144 M€, en valores
de 2010, después de financiar todos los compromisos de inversion en infraestructuras
y equipamientos del P.G.O.U y el mantenimiento del espacio publico y servicios que
requieren los nuevos desarrollos. Excedentes que el Ayuntamiento puede dedicar a la
politica de vivienda social, en su caso, en el contexto de los destinos normativos de los
recursos del Patrimonio Municipal del Suelo, sin necesidad de enajenar suelos de
vivienda protegida por debajo de los mddulos establecidos.

El incremento de patrimonio de suelo publico se est ima en 602 M€, en valores de
2010, estimado por el valor residual medio del suelo ante s de urbanizar en el
conjunto de los ambitos de desarrollo de la nueva ordenacion (228 €/m2), por encima
de los valores reconocidos por el Jurado provincial de Expropiacion para suelo
no urbanizable.
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10.VIVIENDA PROTEGIDA GENERADA POR EL P.G.O.U. COMO
APORTACION AL OBJETIVO DE COHESION SOCIAL

El Plan garantiza una produccién de 11.939 viviendas con algun tipo de proteccién que
en relacion al potencial de 23.219 viviendas representa el 51% de las nuevas
viviendas potenciales, que es un 70% mayor que las reservas normativas  minimas
del 30% del texto refundido de la nueva ley estatal del suelo.

El detalle por clases de suelo es el siguiente:

Suma de Viviendas Totales Suma de Viviendas Protegidas

N2 N2 %

PLAN ~ [Total PLAN + | Total

SUBLE 20.988 SUBLE 11.519 55%
Su 2.231 Ssu 420 19%
Total general 23.219 Total general 11.939 51%

El potencial de vivienda protegida cubre la practica totalidad de las necesidades de
vivienda protegida derivada de las nuevas necesidades que pusieron de relieve los
estudios de demanda de vivienda del Avance de Plan .

El 30% de las viviendas sobre el incremento de edificabilidad del suelo urbano se
convierte en un 19% del total de viviendas de las unidades de actuacion. Sin embargo
en el suelo urbanizable la proporcién alcanzada es del 55%, que casi dobla (83%) las
reservas minimas normativas.

La dimensién de nueva vivienda protegida que genera el Plan constituye una
aportacion muy relevante al objetivo de las normativas urbanisticas de cohesion social
y materializa de forma clara el mandato constitucional del derecho a la vivienda para
toda la poblacion, que de hecho es un derecho ciudadano de la ciudad sostenible.

El detalle por la asignacién y produccion de vivienda protegida por sectores y UA en el

que destacan los 3 sectores con reservas completas de vivienda prote  gida
(Alboraya, Tavernes y Mahuella) y que es el siguiente:
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Denominacién « |Total Denominacién - [ Total

S. BENIMAMET 3.333 S. BENIMAMET 1.667 50%
S. LATORRE SUR 767 S. LA TORRE SUR 384 50%
S. HORNO DE ALCEDO 1.423 S. HORNO DE ALCEDO 711 50%
S. CASTELLAR 812 S. CASTELLAR 406 50%
S. ALBORAYA 1.057 S. ALBORAYA 1.057 100%
S. TAVERNES 601 S. TAVERNES 601 100%
S. MAHUELLA 392 S. MAHUELLA 392 100%
S. LA PUNTA 5.647 S. LA PUNTA 2.823 50%
S. CAMPANAR 3.337 S. CAMPANAR 1.668 50%
S.VERA | 3.620 S.VERA| 1.810 50%
S. FAITANAR S. FAITANAR -

S.VERAII S. VERA1I

UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 139 UA. 01. CAMINO DE MONTCADA 36 26%
UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO 91 UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO 27 30%
UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR ViCTOR HINO 122 UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR ViCTOR HINO 37 30%
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA 385 UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA 68 18%
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 96 UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 29 30%
UA. 05. AGUSTIN LARA 120 UA. 05. AGUSTIN LARA 7 6%
UA. 06. SENDA ORRIOLS 61 UA. 06. SENDA ORRIOLS 5 8%
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG 218 UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG 49 22%
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 327 UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES 72 22%
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 159 UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH 19 12%
UA. 10. POBLE NOU 78 UA. 10. POBLE NOU 23 30%
UA. 11. AYACOR BENFARAIG 74 UA. 11. AYACOR BENFARAIG 22 30%
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 146 UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO 17 11%
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA 215 UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA 8 4%
Total general 23.219 Total general 11.939 51%
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11. BALANCE POSITIVO DE EMPLEO

La adecuacién de los puestos de trabajo a que se refiere la normativa se interpreta
como la necesidad de suficiencia de los puestos de trabajo potenciales en las nuevas
zonas de actividad del Plan en relacion a la poblacion activa de los residentes
potenciales de los nuevos suelos residenciales del Plan.

El balance real de empleo para la ciudad, sin embargo, es mas alto que el estimado
con la presente metodologia positivo porque los residentes potenciales de las nuevas
viviendas no son en su totalidad nuevos residentes de la ciudad ya que en parte
proceden de la creacion de nuevos hogares de los residentes actuales.

Los empleos potenciales, en cambio, son en su pract ica totalidad empleos
nuevos a la base econdémica de la ciudad , si se exceptlan las destrucciones;
incluso los traslados de actividades a las nuevas zonas de actividad dejan suelo y
techo de actividad en los lugares de origen que se ocuparan por nuevas actividades.

El techo de actividad econdmica del Plan tiene un potencial estimado en 38.498
empleos potenciales. Es el resultado de la aplicacién a los potenciales edificatorios
de los estdndares siguientes:

- Terciario-comercial: 30 m2 por puesto de trabajo (como valor medio
ponderado entre un estdndar de oficinas de 15-20 m2 por puesto de
trabajo y un estandar de comercio de 40-60 m2st por puesto de trabajo)

- Terciario general = 40 m2st por puesto de trabajo
- Logistico = 110 m2 por puesto de trabajo

- Industrial= 60-80 m2 por puesto de trabajo

- Equipamientos: 80 m2 por empleo

- Aparcamientos: 1 empleo para cada 100 plazas de aparcamiento de 25
m2

Los residenciales potenciales de las nuevas viviendas se ha estimado sobre la base
de 2,1 personas por vivienda por tratarse viviendas maximas de 100 m2 construidos
en los sectores de mas densidad y ofrece un potencial de 48.761 residentes. Las
personas potencialmente activas derivadas de la residencia se estima en un 50% del
total que corresponde a una tasa de ocupacion superior a la de periodos de crisis y
gue corresponde a tasas de paro maximas del 8-10%.

El balance positivo obtenido es de 14.118 empleos para los sectores de suelo
urbanizable y UA del suelo urbano, con el célculo detallado, por clases de suelo,
siguiente:
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Suma de Viviendas

Totales N2 Suma de Residentes N2 Suma de ACTIVOS N2
PLAN A Total PLAN * | Total PLAN Total
SUBLE 20.988 SUBLE 44.076 SUBLE 22.038
SU 2.231 SU 4.685 SuU 2.343
Total general 23.219 Total general 48.761 Total general 24.380
Suma de Puestos Trabajo Suma de Balance Puestos
Ne de Trabajo-Activos N2

PLAN hd Total PLAN | Total
SUBLE 36.905 SUBLE 14.867
SU 1.594 SU -749
Total general 38.498 Total general 14.118

El balance positivo de 14.188 empleos excede en un 58% al nimero de nuevos

activos derivada de la construccion residencial potencial.

De los estudios disponibles se deriva que los sectores de suelo urbanizable en
desarrollo estan globalmente equilibrados en términos de residencia-empleo, de forma
agregada. El balance positivo queda amplificado en la transformacion progresiva del
empleo industrial en terciario del actual poligono de Vara de Quart.

El balance positivo de empleo del Plan lo aportan los sectores de Faitanar, Vera Il (sin
contabilizar los estudiantes universitarios y sélo el personal docente y no docente) v,
en menor medida las UA de Ramon Porta Carrasco y Serra Orriol. El detalle del
balance de empleo por &mbitos es el siguiente:
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Suma de Balance Puestos de Trabajo-

Activos N2

Denominacion ~ |Total

S. ALBORAYA -475
S. BENIMAMET -1.852
S. CAMPANAR -471
S. CASTELLAR -346
S. FAITANAR 19.098
S. HORNO DE ALCEDO -639
S. LAPUNTA -1.471
S. LATORRE SUR -345
S. MAHUELLA 74
S. TAVERNES -270
S.VERAI -1.231
S.VERAII 2.796
UA. 01. CAMINO DE MONTCADA -35
UA. 02.1. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO -51
UA. 02.2. PLAZA ESCULTOR VICTOR HINO -36
UA. 03. CAMINO VIEJO DE MALILLA -77
UA. 04. RAMON PORTA CARRASCO 19
UA. 05. AGUSTIN LARA -28
UA. 06. SENDA ORRIOLS 11
UA. 07. AVDA. PRIMADO REIG -53
UA. 08. SAN MIGUEL DE LOS REYES -67
UA. 09. PLAZA PADRE DOMENECH -64
UA. 10. POBLE NOU -61
UA. 11. AYACOR BENFARAIG -24
UA. 12. CAMINO DE MONTCADA-BORBOTO -134
UA.13. CAMINO DEL CALVARIO CARPESA -150
Total general 14.118

El Pan cubre por tanto de forma adecuada el objetivo urbanistico de potenciar la
competitividad economica de la ciudad gue se satisface en cualquier caso con la
reserva de nuevo suelo de actividad econOmica con estandares de calidad altos de
espacio publico que sirva de atractivo a la creacién y atraccién de nueva actividad
econOmica. Y también con el objetivo de movilidad sostenible que demanda minimizar
las distancias potenciales entre la residencia y el trabajo.
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12. DICTAMEN DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. Aportacién mayoritaria de vivienda protegida para la cohesion social 11.939
viviendas, equivalentes al 51% del potencial residencial.

2. Balance positivo de empleo 14.118 empleos potenciales, un 58% por encima
de los nuevos residentes activos.

3. Valoracién del suelo bruto de 228 €/m2s, en valores de 2010, al nivel de los
precios reconocidos por el Jurado de Expropiacién anteriores a 2007, con
escenarios conservadores de precios inmobiliarios futuros, con costes de
urbanizacion de 156 € por m2 de techo en el suelo urbanizable, con diferencias
intersectoriales compensables con aprovechamientos, y 257 €/m2t en las
Unidades de Actuacion del Suelo urbano.

4. Aportacion del suelo urbanizable del 30% de la financiacion de infraestructuras
y espacios libres de ciudad, entre urbanizacion interna de los sectores y cargas
adscritas de 119,1 M€ de urbanizacion y aportacion de 188,8 ha de cesién para
viario (7,3 ha), zonas verdes (72,7 ha) y equipamientos (38,8 ha) de ciudad.

5. Compromisos de inversién de la Generalitat valenciana y de la Administracion
Central en Metro (271 M£), A\V.E. (264 M£), equipamientos (82,4 M€) y red
viaria (166 M€) asumibles segun programacion y tendencias pasadas de
inversion.

6. Compromisos de inversién del Ayuntamiento en red viaria, abastecimiento de
agua Yy equipamientos (354 M€) financiable con las cesiones de
aprovechamiento (247 M€) y el balance fiscal positivo (173-251 M€).

7. Excedente del Ayuntamiento de entre 66 y 144 M€ para eventuales
desviaciones al alza en el coste de las infraestructuras y garantia del
mantenimiento y mejora de los estandares de prestacion de servicios.

8. Aumento del patrimonio municipal de suelo de dominio publico en 264 ha y 602
ME, incremento de infraestructuras 1.564 M€ y de equipamientos 140 M€.

Se puede concluir consecuentemente que la presente revision del Plan General de
Valencia es “econdémicamente sostenible”, y “socialmente cohesio nada”,
cumplimentando asi los objetivos de las normativas urbanisticas

Valencia Julio 2010
Sara Mur / Economista (Valéncia 1977), P.D.D.-l.E.S .E. (1991), A.P.l. (1976)
Joaquim Clusa / Economista (Barcelona 1970), M.Sc.  Planning (UK 1974)
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ANEXO 1. Valoracion detallada de los nuevos sistema

ANEXO 1. VALORACION DE LOS NUEVOS SISTEMAS DEL PLAN GENERAL

s del P.G.OU.

CLA- | sG TIPO SECTOR DE INVERSION | NOMBRE ADSCRIPCION Fnanciacion  CARACTE] MEDUD _ MED.LIN. MED.SUP. MEDVOL.| MOD.UD |INVERS.
VT . © suelo RISTOAS| ge)  m) m) (M) (€/UD) (Me

- [~ 2 [~ \rbanizablel ~ | [~ (~] [~ [~ 2 2 I
1 |REL |SUBESTACION ELECTRIC{SUBEST. ELECTRICAS NUEVAS SUBESTACIONES ELECTRICAS NO ADSCRITO 6 1.100.000) 6,6
2 [saN Joerosio SANEAMIENTO DEP. BENMAMET SEC. BENIMAMET ADSCRITO 10.000) 500) 5,0
3 |SAN [coLECTOR SANEAMIENTO COL. BENIMAMET SEC. BENIMAMET ADSCRITO DN 2000 2177 2300 50
4 |SAN [pEPOsITO SANEAMIENTO (37 RN 2R SEC. CAMPANAR ADSCRITO 40.000 500 20,0
5 |SAN |coLEcToRr SANEAMIENTO GOk EANARR SEC. CAMPANAR ADSCRITO DN 2000 1.300 2.300[ 30
6 |SAN [pEPOSITO SANEAMIENTO =7 ERENEULAR ELLAROESTE|  ADSCRITO 40.000 500 20,0
7 |sAN [coLecTor SANEAMIENTO COL. LA TORRE CASTELLAROESTEI  ADSCRITO DN 2000 3.207 2.300] 74
8 |SAN [cOLECTOR SANEAMIENTO CBL LA AR SEC. LA PUNTA ADSCRITO DN 2000 3.457 2.300) 8,0
9 |SAN [coLEcTOR SANEAMIENTO CBL AR SEC. FATANAR ADSCRITO DN 2000 2.550 2.300) 59
10 |SAN |DEPOSITO SANEAMIENTO CER FAEORR SEC. FATANAR ADSCRITO 20.000) 500 10,0
11 [SAN |DEPOSITO SANEAMIENTO LERERE SEC. GRAO ADSCRITO 27.500) 500| 138
12 |SAN |PLUVIALES SANEAMIENTO CRlEEeRES PN RUIALE AYTO NO ADSCRITO 12.698 2.300| 29,2
13 |SAN |AGUAS NEGRAS SANEAMIENTO COLECTORES DEAGUAS NEGRAS AYTO NO ADSCRITO 1.902 2.300] 4,4
14 [SAN [mixTA SANEAMIENTO CRlEBRREIPEASAS IS AYTO NO ADSCRITO 14.434 2.300] 332
15 |SAN |ALIVIADERO SANEAMIENTO TN SO AIRRERD) AYTO NO ADSCRITO 1 100.000[ 0.1
16 [SAN |EmisARIO SANEAMIENTO REXVAE N REEIRARES AYTO NO ADSCRITO 2 7.700 4.000( 30,8
17 [SAN |EST.BOMB. SANEAMIENTO REXOY AN =S DA EIAC N =S REERILEED) AYTO NO ADSCRITO 2 500.000| 1,0
18 |SAN |DEPOSITO SANEAMIENTO NUEVOS DEPOSITOS AYTO NO ADSCRITO 10 27.500) 500| 1375
19 |aap Jruseria ABAST. DE AGUAEN ALTA TUB. BENIMAMET SEC. BENIMAMET ADSCRITO DN 800 2.396 1.232) 3,0
20 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA [z A2 SEC. CAMPANAR ADSCRITO DN1000 1.130 1.637] 1,8
21 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA TUB. LA TORRE - HORNO DEALCEDO - CASTELLAR | cASTELLAROESTEI  ADSCRITO DN 800 4152 1.232) 51
22 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA Tz (LA R SEC. LA PUNTA ADSCRITO DN 600 2.200 845 19
23 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA Tz VERA SEC. VERA | ADSCRITO DN 600 915 845) 0,8
24 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA [ ALERIESA SEC. ALBORAYA ADSCRITO DN 400 1.374 600) 0,8
25 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA [ FAEORR SEC. FATANAR ADSCRITO DN 1600 1.100 3.397] 37
26 |AAP [TUBERIA ABAST.DE AGUAEN ALTA | TUB. TAVERNES SEC. TAVERNES ADSCRITO a0 2.000 600 12

27 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA [ V=R SEC: VERA I ADSCRITO DN 600
28 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERAS EMSHI NOADSCRTO DN 1600 417 3.397 1,4]
29 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 1300 1.134 1.637 1,9
30 [AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 1200 403 1.637] 0,7,
31 [AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRITO DN 1000 4.189 1.637, 6,9)
32 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERAS EMSHI NOADSCRITO DN 800 2.413 1.232) 3,0
33 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 600 5.979 845) 5,1
34 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRITO DN 450 741 600} 0,4]
35 |AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 400 4.463 600 2,7
36 [AAP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 300 5.122 600) 3,1
37 |AAP |RENOVACION ABAST. DE AGUAEN ALTA RENOVACION TUBERAS EMSHI NOADSCRTO DN 1000 124 1.637 0,2
38 [AAP |RENOVACION ABAST. DE AGUAEN ALTA RENOVACION TUBERAS EVSHI NOADSCRTO DN 800 4.004 1.232) 4,9
39 [AAP |RENOVACION ABAST. DE AGUAEN ALTA RENOVACION TUBERAS EMSHI NOADSCRTO DN 600 7.115 845) 6,0
40 |AAP |RENOVACION ABAST. DE AGUAEN ALTA RENOVACION TUBERAS EMSHI NOADSCRTO DN 400 4.600 600 2,8
41 |aBP |TuBERIA ABAST. DE AGUAEN ALTA REDEELIA AT SEC. BENIMAMET ADSCRITO DN 315 2.104 450) 09
42 |ABP |POzO ABAST. DE AGUAEN ALTA RO A SEC. BENIMAMET ADSCRITO 1 300.000) 0,3
43 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA REDLA TORRE CASTELLARY HORNO SALCEDO | CASTELLAROESTEI  ADSCRITO DN 315 4.200 450) 19
44 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA (REBILA IR SEC. LA PUNTA ADSCRITO DN 350 1.800 315 0,6
45 |ABP |POZO ABAST. DE AGUAEN BAJA (FOHDILA LT SEC. LA PUNTA ADSCRITO 1 300.000| 0,3
46 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA REDVERA SEC. VERA | ADSCRITO DN 315 880 450) 0,4
47 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA REDAILEEIRANA SEC. ALBORAYA ADSCRITO DN 315 906 450) 0,4
48 |ABP |POZO ABAST. DE AGUAEN BAJA (RO AL SEC. ALBORAYA ADSCRITO 1 300.000 0,3
49 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA REDESEANAR SEC. FATANAR ADSCRITO DN 315 1.620 450) 0,7,
50 |ABP |Pozo ABAST. DE AGUA EN BAJA e EAIZHAR SEC. FATANAR ADSCRITO 1 300.000| 0,3
51 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA REDTAVERES SEC. TAVERNES ADSCRITO DN315 1.509 450) 0,7,

52 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA RERVERAL SEC. VERA I ADSCRITO DN 315
53 |ABP |POzO ABAST. DE AGUAEN BAJA (ROEENER ] SEC. VERA I ADSCRITO 1 300.000 03
54 |ABP |POzO ABAST. DE AGUAEN BAJA MLV EMSHI NO ADSCRITO 1 300.000| 0,3
55 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN <150 6.543 150 1,0
56 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRITO DN 160 1.295 200| 0,3]
57 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO  DN200 20.572 300 6,2
58 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 250 624 300) 0,2
59 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUA EN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO ~ DN315 17.754 450| 8,0
60 |ABP |TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS EMSHI NOADSCRTO DN 350 1.711 500 0,9

TUBERIA ABAST. DE AGUAEN BAJA NUEVAS TUBERIAS AYTO NO ADSCRITO 600)

VALORACION TOTAL EM M€ 2010
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ANEXO 2. Médulos de coste de mantenimiento de las ¢

zonas verdes

MODULOS CONSTRUCCION Y MANTENIMIENTO PARQUES Y
JARDINES

En relacion con el informe de Sostenibilidad Econémica de la Revisién Simplificada del
Plan General de Valencia, s¢ facilita los modul blecidos para imi ¥ construccion
de Parques y Jardines de la ciudad de Valencia, tanto los mantenidos por las Contratas de Jardines
como los de las Fundaciones Escuela de Jardineria y Paisaje ¥ de Parques y Jardines Singulares,

MANTENIMIENTO DE PARQUES Y JARDINES

-CONTRATAS MUNICIPALES ZONA NORTE Y SUR
« Mantenimiento de la jardineria, riego, mobiliario urbano y suministros.
o 6€/m2/aio
Precio final IVA incluido al 7%
-FUNDACIONES

* Mantenimiento integral incluye: jardineria, riego, mobiliario urbano,
suministros, limpieza y poda.

o Jardines Histéricos (tipo Monforte)........................28 € / m2 / afio
o Parques Urbanos cerrados con valla perimetral

(tipo Benicalap, Ayora, Marxalenes)............cccvvaeen. 8 €/ m2/afio
o Jardines Antiguo Cauce Rio Turia.........ccoceneeeenned €/ m2 / afio

o Pascos y Lineas Tranvia (Maritimo, Almazora, T-4)......7 € / m2 / afio
Precio final [IVA incluido al 16%
CONSTRUCCION DE JARDINES

s Para toda la ciudad en jardines abiertos que incluye: movimiento de

tierras. pavimentos, encintados, macizos ajardinados (arbolado. arb

tapizantes, flores), red de riego automatizada (goteo, aspersion. difusion.
bocas) acometidas de agua, alumbrado. vallas de proteccion de macizos,
fuentes bebedero v mobiliario urbano (bancos, papeleras, juegos infantiles,

/

Jjuegos de musculacion) y pipicanes,
o 150 €/ m2 (Precio final IVA incluido al 16%)

Valencia 26 de abril de 2010

Fdo.: Roberto A*m Iaqiierdo

ontratas municipales de

70



		2010-09-24T09:20:18+0200
	Secretario Área de Urbanismo, Vivienda y Calidad Urbana del Ayuntamiento de Valencia
	MANUEL LATORRE HERNANDEZ - NIF:24341131R
	Revisión Simplificada del Plan General de Valencia




