P&gina 1 de 37

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

REFUNDIDO JULIO/2022

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-

Ajuntament d’Alzira

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN
GENERAL/2002 - PAIOS ESTACION ESTE

ey
N

VHIZTv.a INSWYINNCY VHIZIVANSIVANNCY vHIZ1v.0 INSWVINACY
' IHOLINMEL T30 OLLSTO 30 EANSS 30 dvo 5 ds['soo@gAjuan/ouepepnidelod/sa elizie ea1uooa|aapas//:sdny 18N
V103LINOYY OIDD3S dvO
IVLNIAIOOV 1¥V1THOIS -
o _ =gug Bmx0 1pma A8 ¥dSH AZay HSO0 Jopealnuap)
1S30 0T:8r:€T ¢20e/L0/Le Bl BYISS 1S3 £G:22:2T 2202/L0/LT "ewll eyoaS .

1S3 €E:TOVT ¢20¢/0T/TT ‘Bull Byda- a1 - -—. H i gﬁl
SIdOTT VIIA 139NV T3NOIN '
cavvs visavo e souvo easorvzwmusio e | IO SR IR A
1 ] LY




N

CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

SECRETARI ACCIDENTAL
AJUNTAMENT D'ALZIRA

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI
AJUNTAMENT ALZIRA

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

CAP SECCIO ARQUITECTA
AJUNTAMENT D'ALZIRA

e

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8

Z

)

Ajuntament d’Alzira

N

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

INDICE

1= MEMORIA INFORMATIV A ..o 3

1.1 m ANTECEDENTES . ... oottt 3

1.2.- CONDICIONES GEOGRAFICAS. ..o, 3

1.2.1.= AMBITO DE LA MODIFICACION. ...t e, 3

1.2.2.- CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS ....cce e e oo 4

1.3.- CONDICIONES INSTITUCIONALES ... .ot 4

1.3.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE. ... oottt 4

1.3.2.- OBRAS PROGRAMADAS . ... oo, 5

1.3.3.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL....ceevvvveeees e 5

2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA .o e 18

2.1.- OBJETO DE LA MODIFICACION. ...t 18

2.2.- MOTIVACION DE LA REFORMA PRETENDIDA ... ..eeeeeeeee e 18
2.3.- DETERMINACIONES LEGALES Y CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES

URBANISTICOS. .. et e, 21

3= INSTRUMENTOS DE PAISAIE. ..ottt 22

4.- INFORME VIABILIDAD ECONOMICA . ....eeeeeeee et 23

B FICHA DE ZONA .o e e, 28

6.- FICHA DE GESTION . ...ttt 30

7 .- FICHA RESUMEN DEL DOCUMENTO ... ..ottt 35

8.- NORMAS URBANISTICAS. .ottt et 37

P&gina 2 de 37
ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-



CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁ?ml| ||| MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

Ak juntament d’Alzira
QQAJ t t d’Al

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

1.- MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- ANTECEDENTES.

Por los Servicios Técnicos Municipales se redacto de oficio el Documento de Inicio de la
Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica de la Modificacién Puntual del PGOU
denominada PAIO5-Estacién Este, de fecha febrero 2020.

La Junta de Gobierno Local, en sesidén celebrada el dia 11 de febrero de 2020, adoptd el
acuerdo de admitir a trdmite la documentacién relativa al procedimiento de evaluacién
ambiental vy territorial estratégica simplificada, correspondiente a la propuesta de
Modificacion Puntual denominada “PAIO5-Estacién Este”, y someter la documentacion, por
un plazo de veinte dias hdbiles, al trdmite de consultas de las personas interesadas incluidas
dentro del dmbito de la actuacion y a la Direccidn General de Ordenacion del Territorio
Urbanismo Paisaje.

La Junta de Gobierno Local, en sesidén celebrada el dia 23 de junio 2020, adoptd el acuerdo
de emitir informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el procedimiento
simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica de la Modificacion Puntual del
PGOU denominada PAIOS-Estacion Este, por no tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, correspondiendo continuar la tframitacion de la misma conforme a su normativa
sectorial.

1.2.- CONDICIONES GEOGRAFICAS

1.2.1.- AMBITO DE LA MODIFICACION

Los terrenos objeto de la modificacion se sittan en la zona oeste del casco urbano, vy
concretamente en el espacio situado entre la linea de ferrocarril y AVE, y la carretera CV-
50.
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1.2.2.- CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS

Actualmente los terrenos estdn ocupados parcialmente por edificaciones destinadas a la
industria y a actividades terciarias. Parte de los terrenos — los correspondientes a la zona sur
del sector- se encuenfran dotados de los servicios urbanisticos: alumbrado publico,
encintado de aceras, suministro de agua potable y energia eléctrica, red de alcantarillado,

y acceso rodado.

1.3.- CONDICIONES INSTITUCIONALES

1.3.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento de aplicacion estd constituido por el Pan General cuya aprobacion
supeditada se produjo el 21 de Diciembre de 2001 por la Comisién Territorial de Urbanismo,
dependiente de la Conselleria de Obras PuUblicas, Urbanismo y Transportes y fue elevada a
definitiva por Resolucién del Director General de Urbanismo de 27 de Mayo de 2002. Dicho
Plan General delimitaba el sector PPI05, con una unidad de ejecuciéon denominada UEI-
051.

En aplicacién de dicho planeamiento los terrenos tienen la clasificacidn de suelo

urbanizable y la calificacién de uso dominante industrial.

1.3.2.- OBRAS PROGRAMADAS

Una vez aprobada definitivamente la modificacion puntual que se propone, se procederd a
llevar a cabo la gestion de la unidad de ejecucidn UEI-52, consistente en la redaccién y
aprobacién de un programa de actuacién integrada por gestion indirecta, el cual constara
de la alternativa técnica: proyecto de urbanizacién y una proposicion juridico econdmica,
una vez aprobado el proyecto de urbanizacién se redactara y aprobara el proyecto de
reparcelacion tras lo cual se iniciaran las obras de urbanizacion.

También cabe indicar que la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad
esta realizando un estudio para acceder de forma directa a dicho poligono desde la CV-50,

favoreciendo la circulaciéon y sobre todo el acceso a dicho poligono.

1.3.3.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, y concretamente en la directriz 65.d,
establece como principio director de la planificacidén y gestion los riesgos naturales e
inducidos el de aplicar estrictamente el principio de precaucidon en los territorios con
elevado riesgo natural e inducido.

1.- Recursos.

1.1.- Accesibilidad a los recursos hidricos.
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Visor de Cartografia

| Liegenda x

‘Série tematica (antiga
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Cartografia de recursos
Accesibilidad de acuiferos

2] e

LLE 0 2in o
Escala aprox.: 1/72.000 [Coord. UTM (ETRS89 Fus 736,026,05 m, 433454685 m

El término municipal de Alzira pertenece a la Cuenca Hidrogrdfica Xdquer.

Las Unidades Hidrogeoldgicas que se encuentran en el interior del término municipal son:

80.142- Plana de valencia Sur
080.144- Sierra del Ave
080.145- Caroch Norte
080.149- Sierra de las Aguas

Las necesidades en materia de recursos hidricos no se incrementan con motivo de las
modificaciones de planeamiento propuestas , ya que se trata de un suelo urbano definido

en el vigente planeamiento.

1.2.- Capacidad de uso del suelo.

La capacidad de uso del suelo se refiere de modo general a las condiciones de acogida
de usos agrarios. En el caso de Alzira a excepcidn de las zonas montanosas que tienen una
capacidad muy baja, el resto del término tiene una capacidad elevada. La modificacién

propuesta no supone ninguna alteracién referida a etas condiciones de uso del suelo.

P&gina 6 de 37
ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-



CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁiml| || | MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r .

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8:

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

4
N

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

ST
-n=—=\o)\ Ajuntament d’Alzira

V

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

Visor de Cartografia m|

Serie tematica (antiga
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Cartografia de recursos
Capacidad de uso del suelo
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2.- Riesgos.

2.1.- Erosion.

En el término municipal de Alzira se distinguen fres zonas con distintos niveles de erosién
actual:

- Alta (40-100 Tm/ha/aio): comprende, este grado de erosién, las zonas del término
municipal con un relieve montanoso.

- Baqja (7-15 Tm/ha/ano) desde la linea que forma la CV-41 y la CV-545 partiendo el
nucleo de poblacion hacia el oeste, y en la zona de la Garrofera, la parte mds
oriental.

- Muy Bagja (0-7 Tm/ha/ano) el resto del término, abarcando los valles de la Murta, de la
Casella y de AigUes Vives, asi como la zona media de la Garrofera y el pueblo nuevo

de Tous.

P cartografia de riesgos
Riesgo de erosion actual
o cusnificada Glayas.
e
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El riesgo de erosion no afecta al suelo objeto de la modificacion del planeamiento.

2.2.- Deslizamientos.

Existe riesgo de deslizamiento alto, en las zonas correspondientes al Valle de la Murta, Pla de
les Carrasques, y andlogamente ocurre en el Valle de la Casella. Aparece riesgo de
deslizamiento bajo y medio, muy punfualmente y colindante a las anteriores zonas
mencionadas con riesgo de deslizamiento alto, sin afectar a los dmbitos objeto de

modificacion.

;

‘,
S Série tematica (antiga COPUT)
Cartografia de riesgos

Riesgo de deslizamientos y
desprendimientos
B Riesgode desizamionobafo

0 3 < at
[Coord. U (ETRS89.Fus 30) || 727,887.32m, 4332 97452 m

Escala aprox. 1/72.000

2.3.- Vulnerabilidad a la contaminacion de aguas subterrdneas.

La vulnerabilidad del término municipal de Alzira varia desde baja, en la zona oriental de la
Garrofera, pasando por media, en la parte este-noreste de Alzira y una pequena parte en la
Garrofera junto a Antella y finalmente la zona calificada como alta ocupando la mayoria
del término, debido a los cauces del rio XUquer y del rio Verd vy los diversos barrancos de la
zona. Esta situacion no se modifica por los cambios que se proponen al mantenerse los usos

dotacionales.

P&gina 8 de 37
ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-



CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁiml| || | MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r .

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8:

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

4
N

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

ST
-n=—=\o)\ Ajuntament d’Alzira

V

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

Visor de Cartografia 20

Aigiies
Zones vulnerables per nitrats
Zones Vulnerables
Subterranies
Vneratles
NoVuinerabies

FBJ

L g Ve o 3
Escala aprox.: 1/72.000 [Coord. UTM (ETRS8S,Fus 30) | ] 722.265,58 m, 4.329.528,16 m

2.4.- Inundacion.

La evaluaciéon de los riesgos vy peligrosidad de inundacion esta determinada por el Plan de
Accidn territorial sobre Prevencion de Riesgos de Inundacién en la Comunidad Valenciana,
con el siguiente contenido en lo referente al municipio:

El término municipal de Alzira, se encuentra afectado con riesgo de nivel 1, 2, 3y 5
correspondiente a la zona inundable VC28: Inundacién masiva del rio XUquer, y con riesgo
de nivel 1y 6 ala zona VC31: Barranco del Estrecho.

En la zona se dispone de los mapas de peligrosidad por inundacion del PATRICOVA vy el
SNCII. La zona concreta se encuentra afectada en una parte por peligrosidad de
inundacion: nivel 2 (periodo de retorno 100 anos y calado alto mayor de 80 cm) segun el

Patricova.
VA A
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Peligrosidad de Inundacion

[0 avel 1: Frecusnca ata (25 afios) y calado 3t (~0.8 m)
Mivel 2: Fracuencia meda (100 afics) y calano ako (=0.8 m)
Mivel 3: Fracuencia ata (25 afios) y caloo bajo (<08 m)
Mival & Frecuencia madia (100 afios) y calado baj {<0.8 m)
Mival §: Frecuencia baia (500 afics) y calacd akio (=0.8 m)
Mivel 6 Frecuencia baia (500 afics) y £alaco bajo (<08 m)

Peligrosidad Geomartoibgica

También resulta en aplicacion de la disposicidon adicional primera que Alzira se encuentra

como municipio de elevado riesgo de inundacion.

Por otro lado la cartografia del SNCZI establece que la zona se encuentra afectada por

peligrosidad de inundacién para un periodo de retorno de 500 afios con calados de 1'15m

en la zona sur , 1'30 m en la zona central y 2'63 m, en la zona norte , este riesgo de

inundacion se asimila al nivel 5 del Patricova: frecuencia baja 500 anos y calado mayor de

0'80 m.

R 0000ee0 6

Uk

& tabla de contenidos - x

@) map: leyenda

ELIGROSIDAD POR INUNDACICA
<02m

0.2-04m

04-07m
0.7-1.0m
1.0-1.5m
15-2.0m

>20m

) Ortofotos PNOA
<

¢ afiadir servicio
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X:719.344,24  ¥:4.337.758,95

Pagina 10 de 37

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-



CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁiml| || | MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r .

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8:

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

&

ST
-.-.:—Ec} Ajuntament d’Alzira

Y

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

La cartografia del SNCZI se desarrolla a mayor escala que la del PATRICOVA, por lo que
prevalece esta en cuanto a la determinacién de la peligrosidad de inundacion en

aplicacion del articulo 10.3 de la Normativa del PATRICOVA.

Realizadas las consideraciones sobre peligrosidad de inundacién se ha de tener en cuenta
el nivel de exposicion a la inundacion y la vulnerabilidad de los usos objeto de esta
modificacion que determinan el nivel de riesgo de los mismos de acuerdo con el articulo
10.1 del PATRICOVA, el cual indica que la determinacion del riesgo de inundacidn resulta de
la consideracion conjunta de la peligrosidad de inundacién y de la vulnerabilidad del uso

del suelo frente a inundaciones.

3.- Afecciones territoriales.

3.1.- Red de carreteras.

VISUI Ut Lanyiana

Xarxa de Transports
Xarxa Basica de la Generalitat

Escala aprox.: 1/72.000 [Coord. UTM (ETRS89 Fus 30) || 725.749.97 m, 4.331 877,07 m

Las principales carreteras no municipales que transcurren por el término municipal de Alzira
son:
- Carretera Tavernes de Valldigna-Lliria (CV-50), perteneciente a la Generalitat

Valenciana.

- Carretera Alziro- Xativa (CV-41), perteneciente a la Generalitat Valenciana.

- Carretera Alberic-Alzira (CV-550), perteneciente a la Generalitat Valenciana.
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Carretera Alzira-Favara (CV-510), perteneciente a la Diputacién Provincial de
Valencia.

Carretera que une CV-50 con la CV-571 (CV-570), perteneciente a la Diputacién
Provincial de valencia.

Carretera que une la CV-505, con la CV-510, (CV-506), perteneciente a la
Diputacién Provincial de Valencia.

Carretera Alzira-Sueca (CV-505), perteneciente a la Diputacién Provincial de
Valencia.

Carretera que une Alzira con Carcaixent, (CV-572) Avda de la Ribera.
perteneciente a la Generalitat Valenciana.

Carretera que une Alberic con Tous (CV-541), perteneciente a la Diputacion
Provincial de Valencia.

La modificacion del plan vigente no afecta en ningun aspecto a las infraestructuras de las

carreteras ya que se refiere a suelo urbano en desarrollo del planeamiento vigente y no

modifica las condiciones de proteccién de las vias. Si que se encuentra dentro de la zona de

afeccién de la CV-50.

3.2.- Red ferroviaria.

B [iins ) ; Visor de Cartografia

5]

Escala aprox.: 1/72.000

(arxa de Transports
Xarxa ferrocarils de la Generalitat

o Ta — AL
[Coord. UTH (ETRS89,Fus 30) || 714.17481 m, 4340.100,15m
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Hay que destacar el trayecto del actual Ferrocarril, asi como el AVE, que se encuentra al

oeste del casco urbano. La modificacién del plan vigente no afecta en ningin aspecto a las
infraestructuras ferroviarias. Si se encuentra de la zona de afeccidn de la linea de ferrocarril.

4.- Ofras figuras de proteccion

4.1.- Vias pecuarias.

Existen once vias pecuarias en el término municipal de Alzira, de las cuales ocho se ubican
en la zona de Alzira, que son: Vereda de castilla, Vereda de Aragdn a Guadassuar, Vereda
de Gandia, Vereda dels Frares, Assagador de Vilella, Assagador de Vistabella, Assagador de
Montcada, Assagador de la Murta, Vereda Reial de Benimodo a Antella, Vereda de Poblet y

Vereda de Vistabella. En el borde oeste del dmbito de la modificacién de planeamiento se

encuentra el Assagador de Vilella con un ancho de 12 metros.

—VvIsorgeGal

Forestal

Vias pecuarias
Vias
pecuarias

- caeds

— cordel
— Versda
Colada

Infraestructura Verda

Terreno forestal Estratégico -
PATFOR
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De acuerdo con el Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana, de 15 de junio de 2007,
el término de Alzira, se encuentra ligeramente dominado por las zonas no forestales. La
modificacion del plan vigente no afecta en ningun aspecto a ninguna zona forestal.

4.3.- Parajes municipales protegidos

Llegenda x

Infraestructura Verda

Parajes Naturales
Municipales

La modificacion del plan vigente no afecta en ningin aspecto a ningin paraje protegido.
4.4.-Montes de utilidad publica

Los montes catalogados como Utilidad PUblica de Alzira los constituyen la totalidad de la

zona forestal de la Garrofera y dos zonas mds pequenas en la parte de la Sierra de Corbera

y de la Murta.

Visor de Cartografia

Llegenda x
@ Infraestructura

Verda
Montes Catalogados

[ —
) O o3 osum g
Escala aprox.: 1/36.000 [Coord. UTM (ETRS89,Fus 30) || 721.429,67 m, 4.339.12684 m
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4.5.- Espacios protegidos. Red Natura 2000

Respecto a la Red Natura 2000, en el término municipal de Alzira se encuentran el LI.C. de la
“Serra de Corbera” y el LIC. del Tramo Medio y Bajo del Rio Jucar. Parte del término
municipal de Alzira se encuentra dentro del dmbito territorial del P.O.R.N. del Parque Natural
de la Albufera. Existen tres Habitats Prioritarios los cuales se consideran interesantes desde el
punto de Vista de la conservacion. Alzira tiene localizado en su término municipal el Paraje
Natural Municipal “La Murta y la Casella”. Existe una Microrreserva denominada “Port de
Tous” en la zona de La Garrofera del Término municipal de Alzira. Por Ultimo, en la zona Norte
del Término municipal, junto al limite con Benicul, se encuentra la Zona HUmeda
Catalogada Marjal y Estany de la Ribera Sur del Jucar. La modificacion del plan vigente no

afecta en ningun aspecto a ningun elemento de la Red Natura 2000.

Visor de Cartografia

4.6.- Patrimonio cultural

En el término municipal de Alzira podemos encontrar fres tipos de recursos culturales

catalogados por Conselleria de Cultura i Esports:

Bienes de Interés Cultural: Casa Consistorial, Casa de empeno, Chimenea industrial “La
Constructora”, Conjunto La Villa, Edificio de viviendas en la calle mayor Santa Catalina,
Escudo del edificio de la calle San Roque, 13, Escudo del edificio de la calle San Roque, 8,
Escudo en el Palacio CasassUs, Escudo de la iglesia del monasterio de Santa Lucia, Escuelas
Pias, Iglesia parroquial de los Santos Patronos, Iglesia parroquial de Santa Catalina virgen y

martir, Iglesia parroquial la Encarnacién, La Gallera, Lavadero publico de L'Alquerieta,
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Monasterio de Santa Lucia, Monasterio fortificado de nuestra senora de la Murta, Palacio de

Casassus, Recinto amurallado de Alzira, Restos arqueoldgicos del puente de San Bernardo vy
sus casalicios, Restos goéticos de la iglesia de Santa Maria, Santuario de nuestra sefora del
Lluch.

Patrimonio Arqueoldgico: Abrigos del barranco de I'Eixavego, ¢/ Albornoz, n° 1 - ¢/ Travesia
Albornoz, ¢/ Albornoz, n° 20-22, ¢/ Amparo, n° 10, ¢/ Amparo, n°® é, c/ Amparo, n° 8, ¢/ Bernat
Entenca, n® 21, ¢/ Chulvi n® 10-12, esq. ¢/ Sangre, esq, ¢/ San Juan de Ribera, ¢/ Faustino
Blasco, n° 16 esquina ¢/ costa, n° 2, ¢/ Major Santa Caterina i alfres - rases de conduccions,
c/ Major Santa Caterina, n° 7- 9, ¢/ ronda Algemesi, n° 19, c/ ronda d'Algemesi, n° 15 - ¢/
Salineries, n° 4, ¢/ Salineries, esquina ¢/ José Dolz, ¢/ Salvador, n° 10, ¢/ Santa Lucia, n° 1, ¢/
Santa Lucia, n° 21 - 23, ¢/ Santa Lucia, n°® 35, ¢/ Santa Maria, n°® 3-13 - casa reial o casa de
l'olivera, ¢/ Santa Teresa, n® 53, ¢/ Santos, n° 4 — 10, Cabanas, Casalicis del Pont de san
Bernardo, Casas de moncada, Cases de Xixerd, Centre historic La Vila. ¢/ Major Santa Maria,
31, Centre Historic La Vila. C/ Major Santa Maria, 33-37, Cova de les Aranyes, Cova de les
Meravelles, Cova de los Gatos, Cova de los Tres Cranios, Coveta de la Muntanya Assolada o
del Vessant Sud, Creu Coberta, El Toro, Iglesia de Santa Catering, Iglesia De Santa Mariq,
Mercado Viejo de Alzira, Molino de Fus, Molino de Genis o Ginés, Monasterio de Santa Maria
de La Murta, Mulata, Muntanya Assolada, Muntanyeta de San Salvador, Muntanyeta o
Cabecol de les Valletes del Gallo, Necropoli de I'Escola Pia, Necropoli de Tisneres o del Cami
d'Albalat, Nucleo Urbano de Alzira, Plaza del Carbo- C/ Albornoz, N° 1, Plaza del Carbd, N° 7,
Plaza del Forn, N° 11-12, Plaza del Sufragi, Pont de Carles | o del Riuet Dels Ulls, Prada, Sequer
De Juana.

Patrimonio Etnolégico: Aimdssera de la Murta, Anunciacion, Secador de San Bernardo o de
Blazquez, Baixador, Banco, Caserna guardia civil, Caseta de guardabarres, Caseta de
guardabarres 2, Caseta de peons, Caseta de peons 2, Casino, Casino 2, Cementerio,
Colegio, Colegio 2, Cotonera, Criador de aves, Escuela, Escuela 2, Estacion, Estacién 2,
Fdbrica, Fabrica de conservas, Fabrica de papel, Fumeral, Fumeral 2, Lavadero, Lavadero
de Tarin, Almacenes antiguos (16 almacenes catalogados), Malecdn, Mikado, Molinos (5
molinos catalogados), motores (8 motores catalogados), Motor y balsa de Procater, Nevera
de la Murta, Puente(8 puentes catalogados), Portada, pozos, retablos cerdmicos (San
Agustin, San Bernardo, San Francisco de Asis, San Francisco de Paula, San José, San José y
San Cristobal, San Ramén, Santa Rita), Senia del camino de arena, Taller, Gran teatro,
fransformadores, Trilladora, Via crucis, Virgen de la Murta, Chimenea del puente de hierro,

Chimenea de la draperia.
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La modificacién del plan vigente incluye dos bienes de interés etnoldgico: I-1 chimenea, vy

[-2, edificio de la Cotonera.
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FECHA Y AUTOR: (1.920) 1.920, Maestro de obras apodado 'El Angel”
DESCRIPCION: Dos chimeneas industriales de ladillo de forma octogenal. Los basamentos son de planta octogonal y cuadrada respectivamente con ornamentacion de ladfillo en
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FECHA Y AUTOR: (1.902) 1.912, Desconacido (propietarios Monfort y Peris)

DESCRIPCION: Edificio ligado of modemismo caracteristico de la arquitectura industrial de principios del s. XX con decoraciones de esfilo neogdtico de corécter medievalizante,
con elementos histéricos de planta rectangular, cubierta a dos aguas, pilastras adosadas, rematadas con pindculos y friso de cerdmica Valenciana, gdrgolas, fachadas monumentales.
En cada una de las fachadas una gran punta central demedio punto, tnico vano del piso inferior, esta rematada por un grandioso ventanal fambién de medio punto, superando el
frontén por hastial, circundado por la leyenda:'Proveedores de la Real Casa’, sobre esta el escudo Borbonico y en anagrama H.P. DE HERMANOS PERIS. Como ofros elementos
decorativos destacados los vierteaguas pseudoalmenados, los pinéculos, los oculos lobulados y troneras (de corte militar) por el hastial, y los ventanales del nivel central enmarcados los
tramos del conjunto por 4 columnas.

OBSERVACIONES: Construido como almacén de naranjas en 1912, por lo Hermanos Peris Puig, y el Arquitecto Emilio Ferrer, disefiado en 1902 por Juan Rios Cogollos. En la década
de los 20 se convierte en fabrica de fextil, de algoddn e hilo (La Cotonera). Tras la guerra civil dejo la firma "El Gato Negro', para denominarse ‘Tintes El Jicar’, hasta su cierre en 1989. En
1994 se rehabilito como sala de banquetes con el nombre de "Sala Rex". Rehabilitada en 1994. Incluye una chimenea industrial exenta de ladrillo de seccién octogonal y decoracion
en los anillos de la cabeza superior. En buen estado de conservacion,

ELEMENTOS IMPROPIOS: marquesinas

ELEMENTOS DE INTERES: Todo. Edificio etnologico del siglo XX, de uso publico
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4.7 .- Zonas humedas catalogadas.

Existen una pequena zona al noreste del término municipal de Alzira segun la Cartografia
Temdtica de la Conselleria de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge, catalogada
como zona hiumeda; La Marjal i Estany de la Ribera del Xuquer. La modificacion del plan

vigente no afecta en ningun aspecto a las zonas humedas catalogadas.

Infraestructura Verda
Zonas Humedas Catalogadas

PR e
la aprox.: 1/72.000 |Coord. UTM (ETRS89,Fus 30) 731.280,77 m, 4.330.917.05 m

2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Urbanisticamente el planeamiento vigente incluye los terrenos objeto de modificacién en un
sector de suelo urbano, PAI-05, con una unidad de ejecucion, la UEI-051 , y una superficie
total de 57.521 m?, segun medicion realizada.

La modificacién del Plan General tiene como objeto y contenido bdsico dividir la unidad de
ejecuciéon en dos, asi como modificar las alineaciones de las manzanas y sustituir parte del
suelo dotacional viario por suelo dotacional de jardin, con la finalidad de obtener parcelas
de mayores dimensiones requeridas por los propietarios de las parcelas y en definitiva

establecer la cdlificacién urbanistica apropiada a las necesidades.

En consecuencia se mantiene el suelo dotacional, previsto en el PGOU/2002, sin incrementar

el aprovechamiento del sector.

2.2.- MOTIVACION DE LA REFORMA PRETENDIDA
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La modificaciéon propuesta se justifica debido a que la mitad sur del dmbito se encuentra

consolidado y cuenta con casi todos los servicios urbanisticos a diferencia de la mitad norte,
la cual, estd constituida por terreno de erial y  pendiente de urbanizar. En consecuencia se
frata de dos zonas claramente diferenciadas y con distintas necesidades. Respecto al
cambio del suelo viario por zona verde se realiza con el objeto de dar viabilidad econdmica
a la actuacién, y facilitar la implantaciéon de empresas que requieren parcelas de mayor
tamano.

Como se deduce de los cuadros de superficie de estado actual y estado modificado se

mantiene la superficie dotacional.
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Ordenacion de los terrenos en el planeamiento vigente

FICHAS DE CARACTERISTICAS DE LOS SECTORES

SUELO URBANO ORDENADO PORMENORIZADAMENTE
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PAIOS - ESTACION ESTE

CARACTERIZACION

DENOMINACION PAIO5
SUPERFICIE (m?s) 57.521
ZONA DE ORDENACION URBANISTICA IA

USOS E INTENSIDADES

USO Y TIPOLOGIA DOMINANTE

INDUSTRIAL PESADA

SUELO (m?s) 57.521
RESIDENCIAL (m?3s) 0
INDUSTRIAL (m?3s) 38.691
TERCIARIO (m?3s) 0
COMUNITARIO (m3s) 0
DOTACIONAL (m?3s) 18.830

TECHO MAXIMO EDIFICABLE (m3) 30.953
RESIDENCIAL (m?t) 0
INDUSTRIAL (m?t) 30.953
TERCIARIO (m?t) 0
COMUNITARIO (m?#) 0

EDIFICABILIDAD BRUTA (m?2t/m?3s) 0,54
RESIDENCIAL (m?2t/m?3s) 0,00
INDUSTRIAL (m?t/m?3s) 0.54
TERCIARIO (m?t/m3s) 0,00
COMUNITARIO (m?2t/m3s) 0,00

DOTACIONES

RED PRIMARIA (m?) 0
VIARIO (m?) 0
ESPACIOS LIBRES (m?) 0
EQUIPAMIENTOS (m?) 0

RED LOCAL (m?) 18.830
VIARIO (m?) 18.830
ESPACIOS LIBRES (m?) 0
EQUIPAMIENTOS (m?) 0

ESTANDARES

DENSIDAD (viv/Ha) 0

ZONAS VERDES (% Sup. Total) 0

ZONAS VERDES (m?s/m?) NO AFECTA

DOTACIONAL (m?2s/m?) NO AFECTA

CRITERIOS DE DESARROLLO

e
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2.3.- DETERMINACIONES LEGALES Y CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS.

El PGOU, al igual que el resto de los instrumentos de ordenacién urbanistica, tiene una

vigencia indefinida, a tenor de lo previsto en el articulo 22 de la LOTUP.

P&gina 21 de 37

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-

dslsoo@Ajan/ouepepniDelI0d/sa  iizie edluolioa|eapas//:sdny TdN

=guz Bmx0 1pmo AD18 ¥dSH AZay ¥SO0 Jopedynusp)




CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁ?ml| ||| MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

QD Ajuntament d’Alzira

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA
No obstante, de lo anterior, la posibiidad de alterar el contenido de fales planes,

modificando alguna o algunas de sus determinaciones, se halla explicitamente

contemplada en el articulo 63 de la LOTUP.

“Art. 63.1.- Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento

previsto para su aprobacién o segun establezca la normativa especifica.”

Las determinaciones urbanisticas que son objeto de modificacién forman parte en el
PGOU/2002 de la ordenacion pormenorizada: la delimitacion de la unidad de ejecucion y

la localizacién de las alineaciones y rasantes-.

Asi lo determina también la LOTUP en su articulo 35 Determinaciones de la ordenacion

pormenorizada:

1. La ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacidn
estructural y contendrd las siguientes determinaciones:
g) La fijacion de alineaciones y rasantes.

i) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas.

Siguiendo con el indicado arficulo 63.3 de la LOTUP:
“ Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento
vigente entfre las dotaciones publicas y el aprovechamiento Ilucrativo,
suplementando, en su caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de
forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos

segun el anexo |V de esta ley.”

En el presente caso no se estd incrementando el aprovechamiento lucrativo por lo que no
es necesario el incremento de las dofaciones. Se mantiene la superficie dotacional
sustituyendo la superficie del vial que se elimina por dotacional jardin, y por tanto se

mantiene la superficie lucrativa y el aprovechamiento.

3.- INSTRUMENTOS DE PAISAJE

No es necesario elaborar ninguno de los instrumentos del paisaje que establece el articulo 6
de la LOTUP, habida cuenta de que la modificacién de planeamiento que se propone es un
cambio de las alineaciones y la divisién de la unidad de ejecucién, mdxime cuando se trata

de un suelo urbano  clasificado por el Plan General de Ordenaciéon Urbana vigente desde
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el ano 2002, y que ademds cuenta con su propio Estudio de Impacto Ambiental. Dicho

articulo 6, establece que los planes no sometidos a evaluacién ambiental estratégica
contendrdn un estudio de integracion paisqjistica que valorara los efectos sobre el cardcter
y percepciéon del paisaje estableciendo medidas para evitar o mitigar los posibles efectos
negativos.

La presente modificacién no tiene ninguna incidencia negativa en el paisaje.

Por ofro lado, de conformidad con el articulo 48 apartado c) de la LOTUP, el érgano

ambiental y territorial serd el ayuntamiento.

4.- INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

En la situacién actual el sector publico se ve mermado por las circunstancias econdmicas
para posibilitar la total financiacidén de las actuaciones. Por ello el presenta documento se
refiere a la estimacién de los costes de ejecucidon, que como carga soporta la operacién
urbana vy la valoracién de la parcela de suelo lucrativo resultante del Programa de
Actuacién Integrada de la unidad de ejecucién UEI-051, imputdndose esta como ingresos
posibles, a los efectos de evaluar la viabilidad de la operacién, entendiendo que estos

debieran ser al menos suficientes para la ejecucién de las cargas urbanisticas.

La estimacién econdmica se realiza a fecha actual y con los datos disponibles en este
momento, siendo preciso que en el momento de la ejecucidon, en su caso, se revisen los
cdlculos y se incorporen con mayor precisién, toda vez que hay decisiones de cardcter
técnico y administrativo que no se han tomado en la actualidad y que podrdn altera

sustancialmente los resultados econdmicos de la operacion.

Por lo tanto, siendo el objetivo de este estudio el de suministrar a la administracién municipal
informacion econdmica bdsica, que le permita prever acciones presupuestarias y de gestion
necesarias para la ejecucion de las actuaciones urbanisticas, en este caso se procederd a
estimar los costes de urbanizacién y estimar el valor teérico de mercado de la parcela con

destino a uso industrial, para el supuesto de la enajenacién de dicha parcela.

La Viabilidad Econémica de una Actuacidon deberd cumplir la regla general bdsica que
caracteriza cualquier actividad productiva en una economia de mercado: que los Ingresos
derivados de la Venta del producto inmobiliario final (identificado por el Valor de
Repercusidn de Suelo, en €/m?, derivado del desarrollo de Actuaciones Urbanizadoras)
resulten ser superiores a los Costes de Produccién.

Es decir, deberdn cumplir la siguiente ecuacién bdsica:
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Ingresos> Costes.

Procede, por tanto, determinar el contenido especifico de cada una de sendas variables

econdémicas: Ingresos y Costes.

Identificacion de los Ingresos en una Actuacion de Transformacion Urbanistica (Unidad de

Ejecucion).

Los Ingresos correspondientes a una Unidad de Ejecucién, son los procedentes de la
enajenacion de los productos finales resultantes del proceso de equidistribuciéon pertinente,
es decir del Reparto de Cargas y Beneficios derivados de la venta de los solares resultantes
de las Actuaciones Urbanizadoras determinados mediante la aplicacién de la Metodologia
Residual a los valores en venta de los productos finales edificados (es decir, naves

industriales).

En este sentido, los Ingresos generados por la Venta de los productos, vendrdn determinados
por la identificacién de los Valores de Repercusién del Suelo (en adelante VRS), medidos en
€/m?t, correspondientes a cada uno de los usos atribuidos a la Actuacién Urbanizadora que
se estén analizando y calculados, como resulta pertinente, mediante la formulacién de un

Estudio de Mercado.

Una vez identificados los VRS correspondiente a cada Uso “i" presente en la Actuacion (VRSI,
en €/m2t), para determinar los Ingresos generados por la Actuacién derivados del Valor en
Venta de las parcelas edificables correspondientes a los usos en ella integradas (en
adelante VS, en €), procederd sumar los productos correspondientes a cada uno de los VRSi
por las superficies edificables afribuidas a cada Uso, Ei (en m?t), de acuerdo a la siguiente

expresion:

VS (€) = T VRSI (€/m?) x Ei (m?t/m?s)

Siendo:

VS: Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros/m2suelo

Ei: Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en m?
t/m3suelo.

VRSi: Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados en euros

se determinard por el método residual estdtico en euros/m?2t.
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En el presente caso al fratarse de un uso dominante de industrial en el que se permite como

uso compatible el terciario, y existir una mayor oferta de naves industriales en venta el

estudio de mercado se redliza sobre el uso industrial.

Estudio de Mercado y Obtencion del Valor de Repercusion de Suelo (VRS).

Procede, ahora, determinar el VRS del uso del suelo a implantar en la Unidad de Ejecucién

objeto de esta MVE, realizando para ello un Estudio de Mercado, obteniéndose los siguientes

resultados:
Testigo Situacién Referencia Precio Coef Precio
euros/m?*t | homog euros/m? t

1 Ciudad del tfransporte 336815524 271 1'375 37262

2 Poligono estacion 349103392 280 1'375 385’00

3 Ctra Albalat 322616325 449 1'375 617'37
%“ 4 Poligono Tisneres 344720948 457 1'375 628'37
% 5 Poligono Tisneres 196676649 400 1'375 55000
g 6 Poligono Tisneres 517 1'480 765’16
2

Valor medio: 553 euros/m?t

Obtencidn de los costes de construcciéon: Vc Valor de construccion en euros/m?echo del

uso considerado:

Presupuesto ejecucién material: 302'50 euros/m?techo

AJUNTAMENT D'ALZIRA

Presupuesto ejecucidon contrata (+19%s PEM): 359'97 euros/m?techo

Por aplicacion de la formula se obtiene un valor de repercusidén del suelo de:
VRS=(VV/K)-Vc =100'93 euros/m?t
Siendo:
VRS: Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.
Vv: Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.
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K: coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales.

Edificabilidad total de la unidad de ejecucidn: 30.746,57

El valor del suelo serd: 3.103.332,45 euros

Identificacién de los Costes de Produccion de una Actuacion de Transformacién Urbanistica
(Unidad de Ejecucion).

Los Costes de Produccién de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica no son otros
que aqguellos que se derivan de la satisfaccion de las Cargas y Deberes de la promocioén
inmobiliaria establecidos en la legislacién estatal (articulos 18 del TRLS/15) y en la LOTUP
(articulo 144) y pormenorizados por el planeamiento, costes necesarios para la generaciéon
del suelo edificable resultante del proceso de equidistribucidn correspondiente y que

deberdn ser asumidos por los propietarios afectados por la Actuacion.

En este sentido, los Costes de Producciéon correspondientes a la Unidad de Ejecucion bajo la
denominacién fradicional de Cargas (o Gastos) de Urbanizacién, se constituyen, en parte,
como cesiones a la Administracion de suelo Urbanizado en el que pueda materializarse el
porcentaje de Aprovechamiento PuUblico, AP, que le corresponde al Ayuntamiento como

participacion publica en las plusvalias generadas por la Actuacién.

Estimacion de los Costes Unitarios de Ejecucion aplicables a las Obras de Urbanizacion.

El mdédulo de Coste por metro cuadrado de Vial inclusivo de los servicios urbanos
municipales que discurren por el subsuelo  abastecimiento de agua, saneamiento,
alumbrado etc.), ademds de los de pavimentacién, mobiliario urbano, arbolado y
alumbrado publico: Precio obtenido del proyecto de urbanizacién redactado por los
servicios técnicos municipales. 2.550.101,34 euros

Balance entre los ingresos y costes obtenidos.
Del resultado de los ingresos derivados del valor de venta de los solares Vv y de los costes de
produccién Cp, obtenidos resulta el siguiente balance, cuyo resultado deberd ser

contrastado con el umbral minimo de viabilidad para constatar la viabilidad definitiva de la

propuesta.
Ingresos: 3.103.332,45 euros
100’93 euros/m?t
Costes: 2.550.101,34 euros

82'94 euros/m?t

Pagina 26 de 37
ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es-



CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 11/10/2022 14:01:33 CEST

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

o ..I '
@ﬁﬁ%ﬁ?ml| ||| MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
- r

i

gt

Fecha firma: 27/07/2022 13:48:10 CEST

Fecha firma: 27/07/2022 12:27:57 CEST

Identificador Oc5R 4bZD H5P4 etCy cwdr 0Xwg 2n8

SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

QD Ajuntament d’Alzira

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

Umbral minimo de viabilidad.

El “Umbral minimo de Viabilidad”, UmV, que le corresponderia a la propiedad afectada
como Beneficio o Retribucidon derivada del desarrollo de la unidad de ejecucion se
establece en la suma del Valor Residual del Suelo que se altera, incrementado en un
diferencial equivalente al Beneficio Empresarial de la promocion (BE), Beneficio determinado
mediante la aplicacion de la suma de la Tasa Libre de Riesgo (TLR) y de la Prima de Riesgo

(PR) a los Costes de Produccién de la misma (PC).

En consecuencia, el UmV, Valor minimo del Suelo "neto” que le corresponderia a la
propiedad derivado del desarrollo de La unidad de ejecucidén y que viene a significar el
“Umbral minimo de Viabilidad", se determina seguin la siguiente expresion:

UmV = VS + (TLR + PR) x PC.
Umbral que, para garantizar la Viabiidad Econdmica de la Unidad de Ejecucion,

obviamente deberd ser superior al Diferencial obtenido en el Balance de Ingresos-Costes

1).- la Tasa Llibre de Riesgo (TLR), asi definida en el articulo 22.3 del Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo, como la Ultima referencia publicada por el Banco de
Espafa en el Boletin Oficial del Estado relativa al rendimiento interno de la Deuda PUblica en
el mercado secundario entre 2 y 6 anos.

De acuerdo a ello, la TLR aplicable en la actualidad asciende a 0,252%.

P0.. G Google [ 6. )

de tu coche siempre COMO NUEVO.

Rendimiento interno Deuda Publica 2 a 6 afios. Mercado

secundario. svsear on s
Serie del BDE Rendimiento interno Deuda Publica 2 a 6 afi0s.  pendimiento interno Deuda Publica 2 a
Mercado secundario, en la seccion de Tipos de interés legales,

; . . el . 6 afios. Mercado.
euribor, mibor y otros tipos oficiales de referencia .

A) Tipos legales Tipos de interés legales, euribor, mibor y otros tipos
oficiales de referencia

TIPOS DE INTERES DE REFERENCIA / MERCADO HIPOTECARIO (OM
7.12.1984). RESOLUCION 5.12.1989 / RENDIMIENTO INTERNO
DEUDA PUBLICA 2 A 6 ANOS. MERCADO SECUNDARIO / INDICE
EFECTIVO. -0,252%
El ultimo dato publicado corresponde al mes de Octubre de 2019 con tima valordel mes de Octubre de 2015
un valor de -0,252 % (-0,252 Porcentaje), reduciendo su valor con

respecto al mes de Septiembre de 2019, que fue de -0,201 %.

La serie alcanz6 su valor mas elevado, de 14,718 %, el mes de Enero de 1991; y su valor mas bajo fue de
-0,252 % el mes de Octubre de 2019. Cabe destacar que el valor més bajo de toda la serie coincide con el
valor mas actual.

El codigo de la serie es el BE_19_1.6, la fuente de los datos es a través del Banco de Espafia; las unidades
son Porcentaje. El exponente de los valores es -2. La frecuencia de la serie es MENSUAL y el intervalo va
desde Abril de 1989 hasta Octubre de 2019 con un total de 367 valores.

La estadistica fue actualizada el 05 de Noviembre de 2019.

Ver grafica en formato de imagen PNG. Mini gréfica de altimos valores. Mini grafica resumen

H A Escribe aqui para buscar
2).- La Prima de Riesgo (PR), asi definida en el Anexo IV del RVLS para los diferentes usos

inmobiliarios, Primas que se trasladan de la Orden ECO 805/2003.
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De acuerdo a ello, teniendo en cuenta que el uso Caracteristico constatable y

adoptado en el dmbito es el de industrial, la PR aplicable resulta ser 8%.

Por tanto, el UmV correspondiente a la unidad de ejecucion resulta:

UmV = VS + (TLR + PR) x PC= 84'22

Por tanto, el UmV= 86'22 es mayor que el diferencial entre ingresos y gastos=17'99

5.- FICHA DE ZONA

FICHA DE ZONA NUEVO DESARROLLO

IND-IN

DEFINICION DE LA ZONA

CODIGO DE ZONA DE ORDENACION

IND-SI05

SUPERFICIE

57.521

USO DOMINANTE

Industrial (IND)

USOS COMPATIBLES

a) Tco. Uso Terciario Comercial en todas las
categorias definidas en el Titulo 6.

b) Tof.- Locales de oficina.

c) Tre.- Actividades recreativas. Uso Terciario
Recreativo en todas las categorias definidas en el
Titulo 6.

d) D.- Dotacionales.

e) Par.1, Par.2, y Par.3.- Aparcamientos de uso
privado o publico.

f) Tho.

USOS INCOMPATIBLES

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al
personal encargado de la  vigilancia @y
conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por
industria, que no podrd superar los 120 m2
construidos.

b) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones vy espacios
dotacionales destinados a Cementerios (Dce), vy
Educativo (Ded), Religioso (Dre) y Sanitario (Dsa),
excepto mutuas laborales o centros de alto
rendimiento.

DENSIDAD

0

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA

IEB=0"46 m?t/m?3s
[ER=0'00 m?2t/m?s
|[EI= 046 m2t/m3s
I[ET= 0'00m?t/m?3s

POBLACION MAXIMA

0
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PLANO

PROTECCIONES: incluye dos bienes de interés etnoldgico: I-1 chimenea, vy I-2, edificio de la

Cotonera.

AFECCIONES: Zona de proteccion de la carretera CV-50

Zona de protecciéon de la linea del ferrocarril

PROGRAMAS DE INTERVENCION

CONDICIONES PARA LOS USOS PERMITIDOS

a) Tco. Uso terciario comercial en todas las categorias definidas en el titulo 6. Podrdn ubicarse en planta
baja y en edificio especifico para este uso, con las limitaciones establecidas en el titulo 6. Si se ubican
en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y
nuUcleos de comunicacién independientes y diferenciados de los del resto de usos.

b) Tof. Locales de oficina.

c) Tre. Actividades recreativas. Uso terciario recreativo en todas las categorias definidas en el Titulo 6. Se
admiten en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que fodas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en plantas
semisétano y baja, pero, en ningun caso, en plantas de sétano).

d) D.Dotacionales. Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la
via publica y nucleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

e) Par.1, Par.2, y Par.3. Aparcamientos de uso privado o publico . Podrdn situarse en cualquiera de las
ubicaciones siguientes: - En planta baja e inferiores a la baja. - Bajo espacios libres privados; o en su
Ccaso, previa concesidon administrativa o mera autorizaciéon, bajo espacios libres publicos - Al aire libre
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sobre superficie libre de parcela.106

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos a cualquier nivel de
proteccién. - Si se ubica en edificio de uso mixto, las plantas destinadas a este uso se situardn siempre
por debajo de las destinadas al resto de usos no residenciales.

f) Tho.

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES

Seccion cuarta:Zona industrial
Art. 5.40. Ambito

Art. 5.41. Asignacién de usos.

Art. 5.42. Condiciones de la parcela.

Art. 5.43. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Art. 5.44. Condiciones estéticas de la edificacion

Art. 5.45. Dotacidn de aparcamientos

6.- FICHA DE GESTION

FICHA DE GESTION ESTACION ESTE
CLASIFICACION Y CALIFICACION
ZONA DE ORDENACION SI-05
USO DOMINANTE Industrial

a) Tco. Uso Terciario Comercial en todas las
categorias definidas en el Titulo 6.

b) Tof.- Locales de oficina.

c) Tre.- Actividades recreativas. Uso Terciario
Recreativo en todas las categorias definidas en el
Titulo 6.

d) D.- Dotacionales.

e) Par.1, Par.2, y Par.3.- Aparcamientos de uso
privado o publico.

g) Tho.

USOS COMPATIBLES

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al
personal encargado de la  vigilancia @y
conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por
industria, que no podrd superar los 120 m2
construidos.

USOS INCOMPATIBLES b) Dotacionales:
- Edificios, locales, instalaciones vy espacios
dotacionales destinados a Cementerios (Dce), vy
Educativo (Ded), Religioso (Dre) y Sanitario (Dsal),
excepto mutuas laborales o centros de alto
rendimiento.

El aprovechamiento tipo serd el que resulta de la
aplicacion de los coeficientes de homogeneizacion
definidos en el vigente PGOU/2002, a la

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA edificabilidad de los diferentes usos definidos.

DE REPARTO

El drea de reparto estd constituida por el dmbito
definido en el plano de ordenacién.

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR
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7f

L

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m? suelo) 57.521 | IEB (m? techo/m?3suelo) 0'534
SUPERFICIE RED PRIMARIA INSCRITA (m? suelo) 0 | IER (m? techo/m?3suelo) 0
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m? suelo) 0 | IET (m? techo/m?3suelo) 0
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m?2 suelo) 0 | IEl (m?techo/m?3suelo) 0'524
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) O | EDIFICABILIDAD ESIDENCIAL
TOTAL (m?techo)
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m? suelo) 0 | EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 0
VPP (m?techo)
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m?suelo) 0 | PORCENTAJE RESERVA DE 0
VPP
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m?suelo) 0 | N° DE VIVIENDAS TOTAL 0
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 0| N° DE HABITANTES 0
ESTIMADOS
SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO (m? 0| N° DE VIVIENDAS POR 0
suelo) HECTAREA
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m?suelo) 57.521

CONDICIONES DE ORDENACION. La ordenacion es la que resulta de la propia modificacion.

CONDICIONES DE GESTION:

En aplicacion del articulo 19 y siguientes del Patricova:

El suelo urbanizable que esté afectado por peligrosidad de inundacién y no cuente con un programa
de actuacién integrada aprobado definitivamente, deberd ser objeto de un estudio de inundabilidad
especifico, de los regulados en los articulos 11 a 13 de esta Normativa, con cardcter previo a su
programacion.

Figura de planeamiento | | Gestidn | indirecta

CONDICIONES DE EJECUCION: para el desarrollo del sector se deberdn tener en cuenta los
condicionantes de borde, dando acceso a los caminos existentes, asi como dotar de continuidad a las
infraestructuras existentes fuera del dmbito.
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Para la construccién de infraestructuras viarias serd necesario dimensionar las obras de drenaje de los
cauces que se vean afectados para periodos de retorno de 500 anos.

Los proyectos de urbanizacién contemplardn los colectores de aguas residuales siempre por debajo de
las conducciones del resto de las redes de distribuciéon de los otros servicios bdsicos. El trazado en
planta de los colectores principales de pluviales deberd discurrir por las calles mds bajas, mientras que
el resto de conducciones y servicios lo hardn por las calles mdas altas. A su vez, en las calles abiertas al
tfréfico rodado, el punto mds alto de la calzada se situard al menos diez centimetros (10 cm) por debajo
de las aceras, siendo la profundidad del caz respecto de éstas al menos de veinticinco centimetros (25
cm).

FICHA DE GESTION DE LA UNIDAD DE
UEI-05A
EJECUCION

CLASIFICACION Y CALIFICACION

Zona de ordenacién | SI-5

PLANO DE DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

7

PARAMETROS URBANISTICOS
Sup. de la unidad de 2 2 )
ejecucion (m? suelo) 27.359 IEB (m*fecho/m?suelo) 046
Sue. red primaria inscrita 0 | IER (m2techo/m2suelo) 0'00
(m?2 suelo)
Sup;). inscrita comunicaciones 0 | IET (metecho/mesuelo) 0'00
(m?2 suelo)
Sur;). inscrita zonas verdes 0 | IEl (metecho/masuelo) 0'46
(m?2 suelo)
Supe. inscrita equipamientos Edificabilidad residencial total ,

0 0’00
(m?2 suelo) (m2techo)
Sup. red primaria adscrita Edificabilidad  viviendas VPP ,
0 0’00

(m?2 suelo) (m2techo)
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SUp. S R adscrita 0 | Porcentaje reserva VPP 0%
comunicaciones (m?suelo)

?;E;S:ﬁoc)mo zonas verdes 0 | Ne° viviendas total 0
?;E.ssglsoc)mo equipamientos 0 | N° habitantes total estimados 0
Zifiiniefm%nmom afecta asu 0 | N°viviendas por hectdrea 0
Sup. Computable del sector Edificabilidad industrial

(m? suelo) 27359 | (vetecho) 12.594

CONDICIONES DE ORDENACION

CONDICIONES DE GESTION:

En aplicaciéon del articulo 19 y siguientes del Patricova:

El suelo urbanizable que esté afectado por peligrosidad de inundacién y no cuente con un
programa de actuacion integrada aprobado definitivamente, deberd ser objeto de un
estudio de inundabilidad especifico, de los regulados en los articulos 11 a 13 de esta
Normativa, con cardcter previo a su programacion.

Figura de planeamiento: | PGOU/2002 | Gestion: | Indirecta

La unidad de ejecucidn A tiene un defecto de aprovechamiento de 2.030'58 m? a
materializar en la unidad de ejecucidén B, asi como un exceso de cesidn de superficie
dotacional, por que deberd ser compensado por la unidad de ejecucidn B concretamente
2.538'22 m3s.

CONDICIONES DE EJECUCION: para el desarrollo del sector se deberdn tener en cuenta los
condicionantes de borde, dando acceso a los caminos existentes, asi como dotar de
continuidad a las infraestructuras existentes fuera del dmbito.

Para la construccion de infraestructuras viarias serd necesario dimensionar las obras de
drenaje de los cauces que se vean afectados para periodos de retorno de 500 anos.

Los proyectos de urbanizacién contemplardn los colectores de aguas residuales siempre por
debajo de las conducciones del resto de las redes de distribucion de los otfros servicios
bdsicos. El frazado en planta de los colectores principales de pluviales deberd discurrir por
las calles mds bajas, mientras que el resto de conducciones y servicios lo hardn por las calles
mds altas. A su vez, en las calles abiertas al tréfico rodado, el punto mds alto de la calzada
se situard al menos diez centimetros (10 cm) por debajo de las aceras, siendo la profundidad
del cazrespecto de éstas al menos de veinticinco centimetros (25 cm).

El acceso a esta unidad de ejecucién, asi como la redaccion de los correspondientes
proyectos de desde la CV-42 corresponde a los propietarios de dicha unidad de ejecucidn.

FICHA DE GESTION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEI-05B

CLASIFICACION Y CALIFICACION

Zona de ordenaciéon | SI-5

PLANO DE DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION
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PARAMETROS URBANISTICOS

Se:'Jepéuc%i (m'f‘suej’g)'do‘d de 30.162 | IEB (m2techo/m2suelo) 0'60
m?techo/m?3suelo
?rL:]E.SLrJeecljop))rlmono inscrita 0 | IER (m2techo/masuel 0'00
m?techo/m?3suelo
?;E.Sdgslco:)n‘ro comunicaciones IET (m2techo/mzsuel 0'00
m?techo/m?3suelo
?;E.syeslcor;’ro zonas verdes 0 | 1Bl (metecho/masuel 0'60
Supe. inscrita equipamientos 0 Edificabilidad residencial total 0'00
(m? suelo) (m?techo)
Sup. red primaria adscrita 0 Edificabilidad viviendas VPP 0'00
(m? suelo) (m?techo)
SUp. o » adscrita 0 | Porcentaje reserva VPP 0%
comunicaciones (m?suelo)
viviendas tota
?r%e.sgslsoc)mo zonas verdes 0 | Ne viviendas total 0
?r?’]elssglscf)mo equipamientos 0 | N° habitantes total estimados 0
(Sjue;zﬁnRerjm%rlmorlo afecta asu 0 | N° viviendas por hectdarea 0
Sup. Computable del sector Edificabilidad industrial
(m2 suelo) 57.521 (m?techo) 18.153

CONDICIONES DE ORDENACION

CONDICIONES DE GESTION:

En aplicaciéon del articulo 19 y siguientes del Patricova:

El suelo urbanizable que esté afectado por peligrosidad de inundacién y no cuente con un
programa de actuacion integrada aprobado definitivamente, deberd ser objeto de un
estudio de inundabilidad especifico, de los regulados en los articulos 11 a 13 de esta
Normativa, con cardcter previo a su programacion.

Figura de planeamiento: | PGOU/2002 | Gestion: | Indirecta

La unidad de ejecucién B tiene un exceso de aprovechamiento de 2.030'58 m? que
corresponde a la unidad de ejecucion A, asi como un defecto de cesidon de superficie
dotacional, por que deberd ser compensado a la unidad de ejecucidon A concretamente
2.538'22 m?%s.

CONDICIONES DE EJECUCION: para el desarrollo del sector se deberdn tener en cuenta los
condicionantes de borde, dando acceso a los caminos existentes, asi como dotar de
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continuidad a las infraestructuras existentes fuera del dmbito.

Para la construccion de infraestructuras viarias serd necesario dimensionar las obras de
drenaje de los cauces que se vean afectados para periodos de retorno de 500 anos.

Los proyectos de urbanizacién contemplardn los colectores de aguas residuales siempre por
debajo de las conducciones del resto de las redes de distribucion de los ofros servicios
bdsicos. El frazado en planta de los colectores principales de pluviales deberd discurrir por
las calles mds bajas, mientras que el resto de conducciones y servicios lo hardn por las calles
mds altas. A su vez, en las calles abiertas al trafico rodado, el punto mds alto de la calzada
se situard al menos diez centimetros (10 cm) por debajo de las aceras, siendo la profundidad
del cazrespecto de éstas al menos de veinticinco centimetros (25 cm).

Secuencia de programacioén: Esta unidad de ejecucién no se podrd realizar hasta que no se
haya ejecutado la unidad de ejecuciéon UE-5A, con la finalidad de garantizar los accesos

(entrada y salida).

7.- FICHA RESUMEN DEL DOCUMENTO

FICHA RESUMEN

Municipio Alzira
Denominaciéon
Figura PGP Tramite MOD
DOCYV de exposicidn publica Promotor Ayuntamiento
Fecha aprobacién provisional Legislacion LOTUP
Fecha presentacion SSTT
Fecha aprobacién definitiva Organo . Ayuntamiento
resolutorio

Superficie del sector 57.521 | Uso industrial

indice de edificabilidad bruta 0’46 m2t/m?3s
Reclasifica SNU no

IEB
Superficie SNU reclasificada 0 m? | Edificabilidad residencial Om2t

Edificabilidad terciaria 0 m?2
N° total de viviendas nuevas 0 Edificabilidad industrial 30.746 m?t
N° viviendas VPP nuevas 0
Incremento de poblacion
Incorpora golf no
Superficie Golf 0 m? Gestion indirecta
Tipo de modificacion Recalificacion suelo
Descripcién resumida de la ) B ) )
. » Cambiar la ordenacion, en cuanto a las alineaciones y rasantes

modificacion

Observaciones:

o ) Incremento  red | Incremento  red
Red primaria Red secundaria ) . .
primaria secundaria
Parques y jardines 0m? 0 m? 0 m? 0 m?
Red viaria o0m? 19.088 m? o0m? O0m?
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SECRETARI ACCIDENTAL

CAP SECCIO ARQUITECTA

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

AJUNTAMENT D'ALZIRA

N
Nz

AJUNTAMENT ALZIRA

AJUNTAMENT D'ALZIRA

Ajuntament d’Alzira

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

Dotaciones y 0 m? 0 m? 0 m? 0 m?
equipamientos
Red primaria Red Red primaria Red
secundaria secundaria
Total zonas O0m? 0 m? | Total dotaciones 0m? O0m?
verdes y equipamientos
Parques y jardines 0Om? 0 m? | Docente 0m? 0Om?
Cultural 0m2 0m?
Total red viaria Om? 0 m? | Deportive- 0m® Om?
recreativo
Red viaria 0om? 19.088 m? | Deportivo golf 0m? 0m?
Aparcamientos 0 m? 3.796 m? | Sanitario 0 m? 0 m?
Asistencial 0m2 0m?
Administrativo- 0 m? 0Om?
institucional
Residencial 0 m? 0 m?
Mdltiple 0 m? 0 m?
Infraestructuras 0Om2 0Om?2
hidrdulicas
Infraestructuras om? 0m?
de transporte
Infraestructuras 0m?2 0m?
de servicios
urbanos
Infraestructuras 0m?2 0m?
de Tratamientos
de residuos
Infraestructuras 0m?2 0m?
de seguridad
Infraestructuras 0Om2 0Om?2
genérico
Otros 0m? 0m?
TOTAL INCREMENTO DOT PRIMARIA 0m?
TOTAL INCREMENTO DOT. RED o m2
SECUNDARIA
INCREMENTO INCREMENTO
SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE
Residencial 0 m? | Residencial 0om?
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MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002-PAI05: MEMORIA

Industrial 0 m? | Industrial 0 m?

Terciario 0 m? | Terciario 0m?

SUELO NO URBANIZABLE

Comun 0 m?

Protegido 0 m?

8.- NORMAS URBANISTICAS.

Serdn de aplicacién las normas urbanisticas del PGOU/2002 y sus modificaciones, con las
siguientes especificaciones:

En zonas sujetas a peligrosidad de inundacion, se establecen la siguientes

condiciones:

a) En aquellas zonas donde el calado de inundacién supere los ochenta centimetros (80
cm), se dispondrd de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior

del inmueble.

b) La disposicion de las nuevas edificaciones se redlizard de forma que se orienten en el
sentido del flujo desbordado. Se evitard su disposicidn transversal para no causar efectos

barrera que produzcan sobreelevacién del calado alcanzado por las aguas en el entorno

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situard por

encima de la rasante de la calle circundante.

Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle.

Jefe del Servicio de Gestidon del Territorio El Arquitecto Municipal

Proyectos, Infraestructuras y Medio Ambiente

Miguel Angel Vila Llopis Cristina Martinez Algarra
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ORDENACION ESTRUCTURAL

CLASIFICACION
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