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Resumen

Resumen

En el presente trabajo se va a tratar de exponer y desarrollar las
gestiones y tramites a realizar para la puesta en marcha de cualquier
promocién de viviendas que, por uno u otro motivo, quedd paralizada
en su construccion.

Se aplicard a un caso practico de una promocidn de viviendas
unifamiliares adosadas, para primera o segunda residencia, situada en
la pedania de El Perellonet (Valencia), afectada por la modificacion de la
linea de dominio publico maritimo terrestre (LDPMT), debido a un
nuevo deslinde realizado en octubre de 2010, y que influyé en la
viabilidad econdmica del proyecto por la imposibilidad de construir 2 de
los 5 bloques que se habian proyectado, paralizindose posteriormente
debido a la crisis coyuntural econémica que esta sufriendo el sector.

Describiremos el estado actual en el que se encuentra el inmueble,
tanto fisico como documental y veremos los pasos a seguir y a tener en
cuenta para reactivar la promocion, con el fin de terminar su
construccion y ponerla a la venta.

Palabras clave:

Deslinde de costas, dominio publico maritimo-terrestre, modificacion
del estudio de detalle, obra parada, reinicio obra parada.
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Abstract

In the present work is to try to expose and develop the procedures and
formalities to be carried out for the implementation of any promotion
of housing which, for one reason or another, was paralyzed in its
construction.

It applies to a case study of a promotion of single-family homes,
townhouses, to first or second residence, located in the hamlet El
Perellonet (Valencia), affected by the modification of the line of the
maritime public domain land (LDPMT), due to a new precinct in October
2010, and that influenced the economic viability of the project by the
impossibility of building 2 of the 5 blocks that had projected paralyzing
later due to cyclical economic crisis that the sector is suffering.

We will describe the current state in which the property, both physical
and documentary is and see the steps to follow and to take into
account to reactivate the promotion, in order to complete its
construction and put it on sale.

Key words:

Demarcation of coasts, modification of the study of detail, restart the
work stop, terrestrial public, work stop.
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Acrénimos utilizados

Estos son los acrénimos utilizados en este TFG:
BOP: Boletin Oficial del Estado.

CE: Constitucién Espaiiola de 1978.

CEE: Certificado Eficiencia Energética.

CFO: Certificado Final de Obra.

CT: Centro de transformacion.

CTE: Cédigo Técnico de la Edificacion

DEO: Direccién/Director de Ejecucién de Obra.
DF: Direccién Facultativa.

DO: Direccién/Director de Obra.

DON: Divisién de Obra Nueva.

DH: Division horizontal.

ED: Estudio de Detalle.

LC: Ley de Costas.

LDPMT: Linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre.

LOE: Ley de Organizacion de la Edificacion
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LPAP: Ley 33/2003, de 2 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

LPO: Licencia de Primera Ocupacion.

LSBT: Linea Subterranea de Baja Tension.

LSMT: Linea Subterranea de Media Tensién.

LUV: Ley Urbanistica Valenciana.

MAGRAMA: Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente.
NNUU: Normas Urbanisticas

OCT: Organismo de Control Técnico.

OD: Orden Ministerial.

PGOU: Plan General de Ordenacion Urbana.

ROGTU: Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial y Urbanistica.
SDD: Seguro Decenal de Dafos.

TFG: Trabajo Final de Grado.

UNESPA: Unidn Espafiola de Entidades Aseguradoras y Reaseguradoras.
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Capitulo 1.

1.- Introduccién

En esta época que nos ha tocado vivir, estamos sufriendo una de las
peores crisis econémicas mundiales desde la segunda guerra mundial.
Para Espafia supuso la explosién de la burbuja inmobiliaria en la que
estaba inmersa. Ello, unido a la crisis bancaria, produjo que muchas de
las promociones inmobiliarias que se estaban llevando a cabo,
guedaran paradas. Sin financiacion a los compradores, no se pudo llevar
a cabo las transacciones previstas. Sin ventas los promotores no
pudieron trasladar los préstamos hipotecarios a sus clientes, y no
pudieron hacer frente a los mismos. El resultado, muchas de las
empresas promotoras y constructoras arruinadas, declaradas en
quiebra o con dificultades financieras.

Las promociones inmobiliarias quedaron de muy diversa manera.
Muchos de los edificios estaban terminados o pudieron ser acabados y
vendidos, siendo transmitidos a los compradores, con mucho esfuerzo
por su parte. Otros edificios, aunque terminados y con todas las
bendiciones legales, no tuvieron tanta suerte, y no pudieron llegar a
manos de los compradores. Pero las que se han llevado la peor parte
han sido todas aquellas promociones de viviendas que se quedaron en
el camino; es decir en construccion. Hay distintos grados del estado de
terminacion o acabado, en funcién de los distintos porcentajes de obra
ejecutada en los que se encuentre cada edificio.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Practicamente el 100 % de todos estos inmuebles inacabados han
pasado a manos de los Bancos (y en este término englobo incluso a las
ya extintas Cajas de Ahorro) que financiaron su promocién vy
construccion. Las entidades financieras se han visto obligadas a entrar
en un negocio que no es directamente el suyo, pero que ha estado muy
ligado a uno de sus productos estrella; La Hipoteca (y los que ella
arrastraba).

Los Bancos son los actuales propietarios de la cartera de este tipo de
inmuebles. Una cartera que en su balance da nimeros negativos.

Son pues los Bancos los Unicos posibles promotores de viviendas que
hay en el pais. Necesitan ir vaciando su cartera de inmuebles. Pero esta
actividad ha supuesto un nuevo reto en el negocio de las entidades
financieras. Primero porque lo desconocian, y segundo porque no
tenian la infraestructura necesaria para ir dando salida,
manufacturando, la ingente materia prima que les iba entrando.

Para poner en marcha un inmueble (bien sea una promocién de
viviendas cdmo un edificio terciario) que se encuentra paralizado, hay
gue conocer muy bien en qué estado se encuentra; pero no soélo
fisicamente, sino legalmente, administrativamente. Esto es complicado,
pues hay que indicar que cada inmueble tiene su propia problematica.
Esta es debida, entre otras causas, a la cantidad de agentes que
intervienen en el proceso inmobiliario asi como a las distintas
competencias y al uso que se hace de las mismas por, por ejemplo, las
Administraciones Publicas, y sobre todo los Ayuntamientos, que tienen
la ultima palabra en la concesién de licencias urbanisticas.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Efectivamente, los Ayuntamientos son el ultimo eslabdn de una cadena,
que desemboca en la concesién de la preceptiva licencia de obras,
necesaria para la construccién de un edificio. La promocién inmobiliaria
ha sido la principal fuente de ingresos de los Ayuntamientos. Este poder
ha llevado a la picaresca y a la corrupcion, propia de la condiciéon
humana. Pero este no es el tema a tratar.

En el presente trabajo se va a intentar exponer y desarrollar las
gestiones y tramites necesarios a realizar y a tener en cuenta, para la
puesta en marcha de cualquier promocién de viviendas que, por uno u
otro motivo, quedo paralizada.

Los pasos a seguir se iran comentando a medida que se vayan aplicando
a un caso practico. Una promocidn de viviendas unifamiliares adosadas,
de segunda residencia, paralizadas al verse afectadas por la
modificacion de la Linea del Dominio Publico Maritimo-Terrestre
(LPDMT) debido a un nuevo deslinde de Costas, y que pasé de manos
del promotor inicial a manos de una entidad financiera.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Capitulo 2.

2.- Antecedentes

Vamos a desarrollar los pasos a seguir para la puesta en marcha de una
promocién inmobiliaria de viviendas, pero se puede aplicar en general a
cualquier tipo de promocion inmobiliaria.

Para ello, realizaremos la descripcion del estado proyectado inicial de la
promocidn, segun el proyecto basico y de ejecucidn redactados en base
al estudio de detalle aprobado por el Ayuntamiento de Valencia.

Veremos y analizaremos posteriormente el hecho que, probablemente,
produjo uno de los motivos por los que la promocidn se paré. Se trata
en concreto del nuevo deslinde que realizé la Demarcacion de Costas
del ahora ministerio MAGRAMA (Ministerio de Agricultura,
Alimentacidon y Medio Ambiente) el 18 de octubre de 2010 (aprobado
por Orden Ministerial de 16 de diciembre de 2010, del Ministerio de
Medio Ambiente y Medio Rural y Marino [1]), en el que se modificé la
LDPMT y su zona de proteccion, existente desde el afio 1977 (OM 02-
09-1977), en el tramo de costas denominado C-DL-31, comprendido
entre las Golas de Puchol y El Perelld. Este nuevo deslinde afectd al
sector donde se encuentra nuestra promocion.

Describiremos la afeccion que tuvo la promocidon por este nuevo
deslinde, y describiremos el estado en el que se encuentra actualmente
el inmueble.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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2.1.- El origen. Estado proyectado inicial

El inmueble sobre el que vamos a trabajar y con el que vamos a tratar
de explicar los diferentes pasos a seguir, para tener datos suficientes y
poder decidir si se reinicia o no la construccion del mismo, es el
siguiente: Se trataba inicialmente de una promocién de 29 viviendas
unifamiliares adosadas en hilera, agrupadas en cinco bloques
diferenciados sobre la cota de planta baja (ilustracién 3), compartiendo
el semisétano comun destinado a 29 plazas de garaje privadas [2]. La
parcela donde se ubica el inmueble se encuentra en la Avenida de las
Gaviotas n2 175, en la pedania de El Perellonet, de Valencia.

Situacion
parcela

—
 —
—
-]
—_
—_
—_
=
 —
 —
—

Estructura Urbana

iy
AJUNTAMENT DE VALENCIA

Fig.1: Plano del PGOU de Valencia. Distrito: Poblats del Sud. Barrio: El Perellonet.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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ZONA DE ACTUACION
Sm 5144,65 m7

CL. SIRENA

AVDA. DE LAS GAVIOTAS

SEPARACION MINIMA & LINDESY 4,60 NTS,

Fig. 3: Plano situacion de los bloques en la parcela. P. ejecucion 2006
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Fig. 5: Fachada este C/ Delfines
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El conjunto edificatorio estaba compuesto por una planta semisdtano,
en forma de anillo cerrado, destinada al aparcamiento de vehiculos (Fig.
6) y dos plantas sobre ella para un total de 29 viviendas unifamiliares
agrupadas en cinco bloques diferenciados (Fig. 7) a partir de la cota del
primer nivel de estructura (forjado 19).
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Fig. 6: Distribucion general planta semisdtano. P. Ejecucion 2006
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Fig. 7: Distribucion general planta baja. P. Ejecucion 2006

En la Fig. 7, se pueden observar los 5 bloques proyectados, con el
siguiente numero de viviendas por cada uno de ellos:

- Bloques Norte y Sur, con 6 viviendas cada uno. Total 12 viviendas.
- Blogues Este, con 4 viviendas cada uno. Total 8 viviendas.

- Bloque Norte, con 9 viviendas.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Fig. 9: Distribucion general planta cubierta. P. Ejecucion 2006
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La ejecucidén de este complejo residencial, se basaba en el Estudio de
Detalle especifico desarrollado para el dambito de esta parcela,
E.D.1655, aprobado por el Ayuntamiento de Valencia el 10 de octubre
de 2005 (BOP n2 260 de 02/11/2005; Imagen 8) cuyo objetivo no era
otro que agrupar la edificabilidad en voliumenes diferentes en relacion
con las previstas con anterioridad (E.D. 166 de Febrero de 1983).

BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICTAL 54
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

Segumdo - Publicar el presente acuerdo en el “Boletin Oficial” de Iz
Fuovincis, previa commmicacién y remdsiin del provecto dligencindo 3 13
Comisicm Tersitorial de Urbanismo.

Tercero.- Notificar el presente acuerde 2 los mteresades asi come a los
servicios municipales afectados.

De conformidad con el articulo 592 de Is Ley 694, Rezuladora de la
Actividad Urbanistica, al carecer de normas whanisticas el documento
aprobado definifivaments, mu entrada en viger se produce con la
publicacién del presente acuerdo

Contra el acuardo hanserita anteriorments que es definitive en via
sdminiztrativa, 38 podrd interponer recwse comtencioso-sdmimisnative
snte Ix Sala de lo Contenciosc-Administrativo del T Superiar de
Tusticia de Valencia dewtzo del plize de dos meses contados desde ol dia
“iuiene al de s publicacié ea el “Boletin Oficial” da la provincia,

Todo ello sin parjuicio de que e pusda sjercitar cuzlquisr o%o recwzo o
sccién que sstims procedente.

Valencia, a 10 de octubre de 2005 - El secxetario, Pedio Garcia Rabasa.

1735
Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
Area de Urbanizmo
Servicio de Planeamiento
Ammncio del Excelentisimo Ayuriamisnie de Valencia
sobre aprobacion defmitva del esmdio de detalle,
promovide por Espasios Urbanos de Levante, 5.4.. para el
ambito de la parcela sita en Avenida de lns Gaviotas, 175,
partida del Recari
ANUNCIO
El Exemp. Aywmtamients Plano, an sasicn celsbrada ol 30 de saptiembre
de 2005, adopts &l sizuients acnerds
Visto el rasultado de 12 mfarmacicn priblica practicads: visto el informe v
con tamen de la Comusion Informativa de Vivienda, Grandes
Proyactos ¥ Urbanismo, se ammerda:
Primero.- Aprobar defimitivamente &l estudio da detalls, promovido por
Espacios Urbanos de Levante, 5 A., para el sbito d la parcela sits en la
Avemda de las Gaviotas, 173, partida del Recati.
H . H o
Fig. 10: BOP de Valencia n® 260 de 02/11/2005
Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Se redactd proyecto basico con el que se solicité licencia municipal de
obras al Ayuntamiento de Valencia, siendo concedida el 19 de
septiembre de 2006, con el n2 de expediente 1685/02-3.

La parcela donde se proyectéd la ejecucion de la promocién, se
encuentra en suelo urbano (SU), en la zona llamada partida del
"Recati", en la avenida de las gaviotas n2 175 de El Perellonet
(Valencia).

La tipologia edificatoria aplicable, segun la ficha urbanistica del
planeamiento del Ayuntamiento de Valencia es la UFA/2, vivienda
unifamiliar en hilera, y el uso, RUN, residencial unifamiliar.

. INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
URBANISTICAS
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Fig. 11: Ficha urbanistica. Mayo 2014
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Valencia

Valencia B ot

Drreccins

Dtros Mapas del Ayust sierto de Valencia

2113

Fig. 12: Vista mapa del PGOU de Valencia, Mayo 2014. Sede electrénica web
municipal Ayto. Valencia

La parcela es de forma rectangular, tiene una superficie de 6.144,65
m2, (en escritura) obtenida mediante levantamiento topogréfico, y
linda por el Oeste con la Avda. de las Gaviotas en un frente de 65,71 m.;
por el Sur linda con otra propiedad en una longitud de 93,95 m.; por el
Norte linda con la promocién "Villas del Recati”, de cuyo estudio de
detalle 166 formaba parte nuestra parcela, en una longitud de 93,34 m.;
y por el Este en un frente de 65,69 m. linda con la calle de los Delfines y
frente al mar mediterraneo.
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La parcela dispone de referencia catastral n? 4230104, con referencia
de plano YJ3542G, y localizacién PL numero 36 Resto urbano, n2 794D.
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Este documento no es una cortificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificadas a través dol
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC,

Sabado , 31 de Mayo de 2014

Fig. 13: Ficha catastral de la parcela

Tal y como ya hemos comentado, se trataba de la ejecucidn de un total
de 29 viviendas, practicamente idénticas, en posiciones simétricas, con
el siguiente programa de espacios y necesidades; un semisdtano comun
para aparcamientos de vehiculos privado. En planta baja se encuentra
el saldn-estar-comedor, la cocina y un aseo. En planta primera se
disponen tres dormitorios y dos cuartos de bafio. La cubierta es
transitable para uso privativo.
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Cada una de las viviendas dispone de una zona exterior de uso
privativo. Asi mismo el complejo dispone de una zona comun
ajardinada con piscina.

Se aplican en este caso las Normas Urbanisticas (NNUU) de la zona
UFA2, tipologia residencial unifamiliar del Plan General de Ordenacién
Urbana de Valencia (octubre de 1988), ademas de las aprobadas en el
ED especifico para esta parcela, esquematizando las ordenanza basicas
en los siguientes puntos a cumplir:

e Numero de plantas: Baja + 1 (2 plantas).

e Altura de cornisa: 7,00 m.

e Altura de semisdtano: 1,10 m. cara inferior de forjado.
e Didmetro de patio de luces: 3,00 m.

e Separacidn a lindes: >= 4,00 m.

e Edificabilidad maxima: 3.278,30 m2.

e Volumen maximo: 9.507,10 m3.

La parcela tiene una edificabilidad maxima permitida de 3.278,30 m2.
La edificabilidad proyectada en los 5 bloques de viviendas se
desarrollaba de la siguiente forma:

Planta Baja: ......cccceeeevveeenn. 1.603,40 m2.
Planta 12: .......cccccevvveviieienns 1.578,40 m2.
Cubierta: .....ccocveeeevieeeeenns 95,70 m2.
Total: .oooeveeeeeee, 3.277,20 m2.< 3.278,30 m2.
Por lo tanto, se agotaba practicamente la edificabilidad maxima
permitida.
Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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El coeficiente de edificabilidad era:

3.277,20 m2 / 6.144,65 m2 = 0,533 m2t/m2 de parcela.<0,80 m2t/m2.
El volumen proyectado era:

3.277,20 m2 x 2,90 m = 9.503,88 m2 < 9.507,10 m3 del ED.

La ocupacion en la parcela supone un 26,09 % inferior al 40 %
permitido. La zona comun ajardinada con piscina, tiene una superficie
de 1.736,07 m2.

Un resumen de las superficies del proyecto se observa en la fig. 12.

RESUMEN DE SUPERFICIES

SEMISOTANO

EN VIVIENDAS 1.649,00 M2

CIRCULACION  1.154,07 M2 2.803,07 M2
PLANTA BAJA

VIVIENDAS 1.590,20 M2

COMUNES 13.20 M2 1.603.40 M2
PLANTA 1

VIVIENDAS 1.578,40 M2 1.578,40 M2
CUBIERTA

VIVIENDAS 95.70 M2 95.70 M2
S.CONSTRUIDA BAJO RASANTE 2.803,07 M2
S.CONSTRUIDA SOBRE RASANTE 3.277,20 M2
S. CONSTRUIDA< TOTAL DEL EDIFICIO 6.080,27 M2

Tabla 1: Resumen superficies. P. Ejecucion 2006
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Finalmente, en la tabla siguiente se indica el cumplimiento de los
condicionantes urbanisticos del Proyecto de Ejecucién realizado.

DATOS URBANISTICOS

PGOU PROYECTO
Uso del suelo Suelo urbano residencial UFA-2
Altura de cornisa 7.00 6.75
Altura de cumbrera 10.50 9.75
Numero de plantas 1] Il
Superficie parcela 120 m2 6.144,65 m2
Longitud de fachada 6 mts. 65.69 mts.
Coeficiente edificabilidad 0.533 m2/m2 0.533 m2/m2
Separacion lindes de fachadas 5.00 5.00-11.10
Separacion medianeras 4.00 6.40-7.50
Ocupacién maxima 40 26.09

Tabla 2: Resumen cumplimiento datos urbanisticos. P. Ejecucion 2006

En este breve repaso del estado proyectado inicial de esta promocion,
hay que indicar, por ultimo, que la licencia de obras se solicité con
anterioridad a la fecha de entrada en vigor del Codigo Técnico de la
Edificacion (CTE), el 29 de marzo de 2006, por lo que no le era de
aplicacion.
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2.2.- La modificacién de la LDPMT

Como se ha dejado constatado en el apartado anterior, la promocion
constaba de 5 bloques de viviendas situados convenientemente segun
el ED aprobado. Se distribuian en torno a la zona central de la parcela

(Fig. 7).

Dicha solucién venia condicionada principalmente por, el limite de
edificabilidad establecido en el ED aprobado para esta parcela, asi como
la disposicién del conjunto edificatorio que respetaba las separaciones a
lindes y a la LDPMT y su zona de proteccidn, segin los deslindes
establecidos por OM de 02 de septiembre de 1977.

Fig. 14: Linea Dominio Publico Maritimo Terrestre, previa a su modificacion. P.
Ejecucion 2006
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En la Fig. 14 anterior, se puede observar que tanto la LDPMT como la
linea de la zona de proteccion (servidumbre), estaban fuera de la
parcela y no tenian ningun tipo de afeccién sobre ella.

Sin embargo, se produjo una modificaciéon de la LDPMT, que produjo la
no construccion de los 2 bloques situados mas al Este, con 4 viviendas
cada uno, dejandose de ejecutar 8 viviendas de las 29 viviendas
inicialmente proyectadas.

Fig. 15: Nueva delimitacion del DPMT, afectando a 2 bloques
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Como se puede observar en la imagen anterior (Fig. 15: Nueva
delimitacion del DPMT) y la siguiente vista aérea de la promocién (Fig.
16), los dos bloques situados mas al este, no se llegaron a empezar a
construir. La promocidon que estaba inicialmente proyectada con 5
bloques y 29 viviendas, quedd con 3 bloques y 21 viviendas.

g

Bloques Este no
comenzada su
construccion.

Fig. 16: Vista aérea estado actual promocion. Gmaps. Datos del mapa@2014

éPero qué es la LDPMT? ¢A qué se refiere? éCudl es su base legal?
éComo se modifica? ¢Porqué? ¢éCudles son los criterios a tener en
cuenta?
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Desde hace ya muchos afios, esto ha sido y es tema de debate y
controversia. Hagamos un pequeiio inciso para centrar la situacion.

Los bienes de dominio publico. De la Constitucion Espafiola a La Ley
de costas de 1988.

La Constitucién Espafiola de 1978 [3], en su articulo 132, dentro del
Titulo VII: Economia y Hacienda, hace referencia a los bienes de
dominio publico, y mas en concreto, en el apartado 2 de dicho articulo
se hace referencia al dominio publico-maritimo terrestre; dice "Son
bienes de dominio publico estatal los que determine la ley y, en todo
caso, la zona maritimo-terrestre, las playas, el mar territorial y los
recursos naturales de la zona econémica y la plataforma continental”.

Antes de la Constitucion Espafiola de 1978, el dominio publico como
tal, carecia de una regulacion general, pues la Ley de Patrimonio del
Estado, aprobada por el Decreto 1022/1964 (y sus modificaciones
parciales), sdlo recogian parte de su régimen juridico, disperso en otras
normas.

De hecho, no fue hasta el afio 2003, con la aprobaciéon de la Ley
33/2003, de 2 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones
Publicas (LPAP), que se contempld satisfactoriamente las necesidades
requeridas para una regulacion general y basica del régimen
patrimonial de todas las Administraciones Publicas, en sus distintas
categorias.

La LPAP, distingue entre los bienes y derechos de dominio publico o
demaniales y los bienes y derechos de dominio privado o patrimoniales.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Es en el articulo 5.1 de la LPAP [4], donde se definen los bienes y
derechos de dominio publico o demaniales, como aquellos que siendo
de titularidad publica, se encuentren afectados al uso general o al
servicio publico, asi como aquellos a los que una ley le otorgue el
cardcter de bienes demaniales. En el articulo 6 de la LPAD se enumeran
los principios relativos a este tipo de bienes.

Es en el articulo 7.1 de la LPAD, donde se definen los bienes y derechos
de dominio privado o patrimoniales, como aquellos que siendo de
titularidad de las administraciones publicas, no tengan cardcter de
demaniales.

Por tanto, un bien demanial o de dominio publico es un bien de
titularidad publica pero que se encuentran afectados al uso general o al
servicio publico, y que no pueden ser adquiridos, grabados vy
transmitidos por las Administraciones Publicas como si de un particular
se tratase. Por ejemplo las aguas, costas, minas, carreteras, plazas,
calles, museos, hospitales,...

No obstante, para conocer el régimen juridico completo de cada sector
demanial hay que tener en cuenta sus respectivas leyes especiales, de
las que la LPAP constituye derecho supletorio, asi como la legislacion
autondmica correspondiente a los bienes publicos que sean de su
titularidad.

Pero ¢Qué es la afectacion de un bien? La afectaciéon de un bien
significa e implica que dicho bien queda destinado a un fin de interés
publico (un uso o un servicio), adquiriendo entontes la condicidn
juridica peculiar de bien de dominio publico.
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¢Quién y cdmo se declara la afectacion de un bien? Esta declaracién
puede provenir bien de la Administracién en base a la ley (como un acto
administrativo. Por ejemplo la planificacién urbanistica, la ejecucién de
edificaciones, carreteras, etc...) o bien puede ser por actuacion del
legislador, creando leyes al respecto; como la Ley de Aguas, la Ley de
Minas, la Ley de carreteras, etc...

Cuando la declaracién de un bien de dominio publico se hace por ley, la
condicidon de bien demanial se produce en el momento en el que los
bienes reunen las caracteristicas determinadas en ella. Asi mismo,
como ya hemos visto anteriormente, en el aparatado 2 del articulo 132
CE se sefiala expresamente que ademads de los que determine la ley
correspondiente, integran en todo caso el dominio publico estatal la
zona maritimo-terrestre, las playas, el mar territorio y la plataforma
continental.

Es pues a partir de la entrada en vigor la Constitucion de 1978, cuando
ya no se pudieron reconocer enclaves privados en las playas o en la
zona maritimo-terrestre. Fue la Sentencia del Tribunal Constitucional
149/1991 de 4 de junio, en su pag. 28 [5] (en respuesta a varios
recursos de inconstitucionalidad de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas) la que declaré que desde el momento de la promulgacion del
texto constitucional todos los espacios enumerados en el articulo 132.2
CE se integraban en el dominio publico del Estado, encomendando al
legislador el establecimiento de su régimen juridico y por supuesto el
establecimiento de las actuaciones ulteriores de la Administracion en la
delimitacion de sus confines.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 31/106

Pero éiqué es y en base a qué se define la "zona maritimo-terrestre"?
Tanto la ley de Costas del 26 de abril de 1969 [6] como la Ley de
Proteccién de las Costas Espafiolas de 1980 (que recogian el caracter
competencial y el sancionador de las atribuciones de los departamentos
y entidades a actuar sobre el dominio publico maritimo), eran
Unicamente el punto de partida para una regulacién completa de los
bienes de dominio publico.

Existia entonces, entre otros fallos graves, una escasa definicién de la
zona maritima-terrestre y de playa; prevalecia la posesidon particular
amparada por el registro de la propiedad; no existian medidas de
proteccion en el territorio colindante; las servidumbres eran obsoletas e
insuficientes.

La ley que desarrolld el concepto constitucional indicado en el articulo
132.2 CE sobre los bienes de dominio publico maritimo-terrestre, su
clasificacidn, administracidn, gestidn, defensa y conservacién fue la Ley
22/1988 de 28 de julio, de Costas [7].

Esta Ley de Costas del afio 1988 (junto con sus modificaciones y
correcciones) es la que se tuvo en cuenta en el disefio y proyecto de la
promocién que estamos estudiando.

La ley de Costas del afio 1988, en su articulo 2, establecia los siguientes
fines de la actuacién administrativa sobre el dominio publico maritimo
terrestre:

a) Determinar el dominio publico maritimo-terrestre.
b) Garantizar el uso publico del mar, de su ribera y del resto del
dominio publico maritimo-terrestre.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 32/106

c) Regular la utilizacion racional de estos bienes.
d) conseguir y mantener un adecuado nivel de calidad de las
aguas y de la ribera del mar.

Para poder determinar el dominio publico maritimo-terrestre, la Ley de
costas de 1969, en su articulo 6.1, ya ordenaba practicar los
correspondientes deslindes para la determinacion y configuracion de los
bienes definidos como dominio publico. Asi mismo la Ley de Costas de
1988, en su articulo 11, consideraba la facultad de practicar los
oportunos deslindes por la Administracion del Estado para la
determinacion del dominio publico maritimo-terrestre, entre lo que la
ley considera dominio publico maritimo-terrestre (ateniéndose a las
caracteristicas de los bienes que lo integran conforme a lo dispuesto en
los articulos 3, 4 y 5 de dicha ley) y la propiedad privada. Es decir,
establecer una linea que determine el limite entre la franja de terreno
gue pertenece al mar y a las playas, y que es de caracter pubico; y el
terreno interior, susceptible de pertenecer y ser gestionado por
particulares.

La LC de 1988 y sobre todo su Reglamento de Desarrollo (Real Decreto
1471/1989, de 1 de diciembre [8]) dispusieron un procedimiento
administrativo tipico para la realizacion de los deslindes, diferenciado
de los preceptos anteriores de la LC de 1969 y su reglamento de
desarrollo, [9] invirtiendo la regla tradicional que daba prevalencia a la
posesién particular amparada por el registro de la Propiedad y que
obligaba al Estado a reivindicar los terrenos afectados, por la contraria
de hacer prevalecer la publicidad del lamado dominio natural.
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La ultima modificacién de esta Ley fue realizada en el afio 2013, por la
Ley 2/2013 de 29 de mayo, de proteccidon y uso sostenible del litoral y
de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas [10].

En esta ley se contempla modificaciones que no afectan al caso que
estamos estudiando. No obstante indicar que entre los puntos que se
modifican, dentro de la nueva determinacién del Dominio Publico
Maritimo-Terrestre, estdn los siguientes [11]:

1. Nuevos criterios de determinacién del dominio publico
maritimo-terrestre.

2. Deslindes especiales.

3. Consecuencias juridicas de la re-determinacién del dominio
publico maritimo-terrestre.

Una vez delimitada la Linea de Dominio Publico Maritimo-Terrestre, por
los correspondientes deslindes, hay que tener en cuenta que la Ley de
Costas define dos tipo de zonas a partir de esta linea; la primera es una
zona de servidumbres, y la Ultima una zona de influencia. Son franjas de
propiedad privada sujetas a algunas limitaciones.

Las zona mas proxima al DPMT es la servidumbre de proteccion , y
dentro de ella esta la servidumbre de paso. Estas zonas suelen discurrir
paralelamente a la LDPMT hacia el interior.

¢Qué anchura tiene la zona de proteccién? [12] La zona de proteccidn
tiene una anchura de 100 m contados desde el limite de la ribera del
mar hacia el interior, excepto en aquellos terrenos de los tramos
litorales que, a la entrada en vigor de la ley de Costas del afio 1988,
estuvieran clasificados como urbanos o tuvieran un plan parcial ya
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aprobado con anterioridad al dia 01 de enero de 1988, en los cuales la
anchura es de 20 m. Esta franja puede ampliarse hasta los 200 m.

Dentro de la zona de proteccidn se define una franja de terreno de 6 m.
(ampliable a 20 m) medida desde la LDPMT que debe de quedar
permanentemente libre al acceso y transito peatonal y para los
vehiculos de vigilancia y salvamento.

A modo de resumen, presentamos un pequefio esquema que recoge las
distintas zonas que tiene en cuenta la Ley de Costas.

DOMINIO PUBLICO, SERVIDUMBRE Y LIMITACIONES A PROPIEDAD PRIVADA

>= 500m.
Viado

A1) e Hasta 100 m.
nionsvans (Ampliable hasta 200m.)

,‘ Ll

Zem<= 20 m.—]

Cerramient:

[€———— LIMITE INTERIOR DE LA RIBERA DE MAR

o zur
N b
e vy y
oo PMVE
T BMVE
ZONA DE INFLUENCIA ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION (L-23 A 26, Trans. 3) gIEBE:g Rnliléh(ﬂlﬁ ?) M:g'#éig{‘;g:llgfis ;2)

ZMT - Zore Marismo- Tesreste. PV E. Pioamar v aquinoo i
Lkt Loy BAVE. Baamar =

Fig. 17: Esquema del DPMT; Servidumbres y zona de influencia

http://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/site/portalweb/menuitem.7elcf46ddf59bb227a9ebe205510elca/?vgnextoid=ee
ebbffle7ab6310VgnVCM2000000624e50aRCRD&vgnextchannel=2be423d0abf26310VgnVCM1000001325e50aRCRD#apartado255f
93bf50eab310VgnVCM2000000624e50a

Una vez dado un vistazo rapido al estado de la legalidad
correspondiente, que influyd y afecté a la promocidon proyectada,
pasaremos a describir el estado actual del inmueble, una vez afectado
por la modificacidn de la LDPMT debido al nuevo deslinde realizado.
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2.3.- La afeccidn. Estado actual del inmueble.

La promocién inmobiliaria estaba proyectada para 29 viviendas
distribuidas, tal y como ya hemos visto, en 5 bloques.

Sin embargo, se produjo una modificacién de la LDPMT, que produjo la
no construccién de los 2 bloques situados mds al Este, con 4 viviendas
cada uno, dejandose de ejecutar 8 viviendas de las 29 viviendas
inicialmente proyectadas.

La promocién se diseiid en base al deslinde realizado por OM de 2 de
septiembre de 1977, estando fuera de la LDPMT y de sus zonas de
servidumbre (como ya vimos en la Figura 14, pag. 25).

Se obtuvo licencia de obras mayores, concedida por el Ayuntamiento de
Valencia, el dia 19 de septiembre de 2006 con el n? de expediente
1682/05-3, iniciandose las obras. Parece que el promotor debia de
tener conocimiento del nuevo deslinde a realizar por la Demarcacién de
Costas, pues no se arranco la ejecucion de los 2 bloques situados mas al
este, y que eran los afectados por dicho deslinde.

Posteriormente se inicid expediente de deslinde administrativo en
fecha 06 de marzo de 2007, con la referencia ZS/68/07. A lo largo del
afio 2009 se reciben distintas notificaciones al respecto por parte de la
Generalitat Valenciana, paralizdndose la construccion, al concretarse el
expediente. La promociéon cambié de propietario el 28 de enero de
2010, segun escritura de compra-venta correspondiente.

Finalmente se practica un nuevo deslinde por la Demarcacién de
Costas del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente, el
18 de octubre de 2010 (aprobado por Orden Ministerial de 16 de
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diciembre de 2010), en el tramo de costas denominado C-DL-31,
comprendido entre las Golas de Puchol y El Perelld.

La ejecucién de este deslinde, y por solicitud del interesado, queda
certificado por escrito de la Demarcacién de Costas de Valencia, tal y
como se puede observar en el documento siguiente (Fig. 18).

1io de Medo Amtierey Medo Runly Murino Joaqui

s 1 Balkster, 96°
reccion General de Sosteribilidad de  Costa y dol Mar 48071 Valorcia

Demarcacion de Costas en Valencia

Por soliitud do NESTOR GARCIA GARCIA con NIF 62707226N, on oserito prosontado of
dia 21-9-2010 con registro de entrada n® 006/2388 y habiendo hacho efectivo el pago de las tasas

para que lo sea la linea de Dominio Piblico Maritimo-Terrestre en sl
tramo de costa frente a su parcela sita en la calle de los Deffines n° 177, citando a la perscna interesada
en el lugar del acto, el dia 18 de octubre de 2010 a las once treinta horas, esta Demarcacion de Costas
ha procedido a efectuar la delmitacion sobre el terreno de la linea de Dominio Publico Maritimo-
Terrestre comprendido entre los mojones M-83 y M-85 del CDL-31 que esta en tramitacién de
acuerdo con el “Volumen de Plancs levantados segin oficio de la Direccién General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar de 21-1-00", todo ello conforme establece la vigente Ley
22/88 de Costas y el Reglamento que la desarrolia (RD. 1471/80)

La delimitacién administrativa del Dominio Piiblico Maritimo-Terrestre est4 sujeta. en todo
caso, alas variaciones que puedan deducirse de la constatacion de las caracteristicas fisicas de aquél
En caso que se produzca esta constatacién mediante un nuevo deslince, se estaria a las
consecuendias previstas en el articulo 13 de la Ley de Costas, moduada, en su caso, por la aplicacion
de la Disposicion Transitoria 1* de la referida legislacion vigente.

Y para que conste, se levante a Ia terminacion de los trabajos la presente Acta, firmando

Ios reuridos como prueba que se Ia llevado a cabo el repanteo solicitado a instancia del particular

POR PARTE DE LA DEMARGACION

7]//'[,;»&“"

s
=L INTERESADO

Fig. 18: Solicitud y delimitacion de la LDPMT en el terreno. Realizado el 18 de
octubre de 2010.
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Este nuevo deslinde afecté al sector donde se encuentra nuestra
promocién, modificandose la LDPMT en los mojones M-83, M-84 y M-
85, quedando parte de la parcela afectada por el Dominio Publico
Maritimo Terrestre, y parte de la parcela afectada por las Servidumbres
de Trénsito y Proteccion, tal y como se puede observar en el certificado
emitido por la jefa de la Demarcacién de Costas en Valencia (Fig. 19) y
su plano adjunto (Fig. 20).

Demarcacion de Costas en Valencia

LIDIA PEREZ GONZALEZ, JEFA DE LA DEMARCACION DE COSTAS EN
VALENCIA

CERTIFICO

pedicion de
ino Muni

Mini;

tiva del Dominio Piblico Maritimo Ter
es que puedan deducirse de la c

Plano al dorso de pagina

Fig. 19: Certificado delimitaciones costeras
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YA DE lJ\ DEMARCACION

& TérminovMunicipal de Valedncia

La

- Zona afectada por el Dominio Publico

o R
Maritimo- Terrestres. L/ /6'17
Cig
I:l .-, Zona afectada por la Servidumbre de
Préteccion (y Transito). ; Tzl {
- Zona libre de afectacion.- —

Fig. 20: Plano certificacion delimitaciones costeras
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Dichos mojones no estaban materializados en el terreno, por lo que el
nuevo propietario, bajo las directrices de la Demarcacién de Costas de
Valencia, procedid a su replanteo en el terreno, en fecha 15 de febrero
de 2011.

AiTTop €

ASSESSORMMENT 1 TREBALLS TOPORAFLZS, &

Fig. 21: Levantamiento topogrdfico. 15de febrero de 2011

En base a ese replanteo, se ejecutd un muro de hormigén de 80 cm de
alto, separado 6,25 m. de la LDPMT, respetando asi la servidumbre de
transito legal de 6,00 m. dentro de la servidumbre de proteccidn. Se
realizd posteriormente un alzamiento topografico del muro levantado,
confirmando la correcta ubicacion del mismo.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT.

Para verificar todas estas actuaciones, en junio de 2012, se solicita
fijacion de lineas de la parcela al Ayuntamiento de Valencia.

fipiL

AJUNTAMENT DE VALENCIA

SERVICIO DE PLANEAMIENTO
SECCION DE CARTOGRAFIA INFORMATIZADA

EXPEDIENTE: 34/2012-4642
INTERESADO:ANIDA OPERACIONES SINGULARES SLU.

EMPLAZAMIENTO: Gaviotas , 175

— Linea Maritimo Tervestre.

ASUNTO: Plano de Fijacion de Lines

Visto el eserito presentado por &l mteresado de facha 6 de Jumo de 2012 solicitando certificado de alineaciones. temiendo
en cuenta el replanteo efactuado de la Linea Maritimo Terrestre. cabe informar

Sobre Ia ubicacién de referencia, por parte de esta Oficina Técnica. se han realizado las siguientes actuaciones

#-Fijacion de lineas con fecha de enusién 18/01/2006, en base a las cuales al parecer se le concedi6 licencia de obras. Estas
se iniciaron y en la actualidad estin paralizadas.

En la fecha del certificado de lineas estaba vigente la Delimitacion Maritimo Terrestre aprobado por O.M. de 2-9-1977
Con posterioridad se ha realizado un nuevo deslinde del tramo de costas denominado C-DL-31, comprendido entre las Golas
de Puchol v Perelld, aprobado definitivamente por OM. de 16-12-2010, afectando dicha LM.T. v su zona de proteccion al
sector, estando afectado por los mojones M-83. M84 y M85 del Deslinde. Dichos mojones no astén materializados en el
terreno, por lo cual la promotora, bajo las directrices de la De: m de Costas de Valencia procedis a su replanteo en el
terreno

»-A peticion del Servicio de Licencias Urbanisticas se realizd un informe con fecha 13 de Abnl de
datos aportados y los que constan en esta Oficina Téenica, se puso en evidencia wna pequedia diferen
Donumo Publico Maritimo Terrestre (LDMT) replanteada y la obrante en esta seccidn.

#-Con posteriondad a dicho informe, el dia 25/04/2012 se reahizé visita de mspeccién al terreno, a la que junto al abajo
firmante también asistieron representantes de la promotora v el técnico y vigilante de la demarcacién de costas del estado. Se
reconocia el terreno, confirmando verbalmente por parta de los funcionarios de costas, que la LDMT replanteada por la
promotora, era la correcta y que el murete construido, de unos 80cm de alto, asti fuera de 1a zona de PASO (Zona virfual de
6.0m. de ancho, par a la LDMT), extremo que ha sido confimmado oficialmente, segin certificado de la Jof
Demarcacién de Costas, adjuntado por el interesado, junto al levantamiento topogrifico, realizado ¥ visado oficial per téenico
competente

En consecuencia en tanto 10 se modifique el planeamiento, las alineacicnes vigentes son las fijadas en 2006, pero el sector
se ha visto afectado por In meva LDMT aprobada, materializada en el terreno por clavos de ferralla, un murete de contencion
de arenas, que esta fuera de la Linea de PASO, y por Ia zona de proteccidn, que es una linea vartual paralela a 20.0m. de la
LDMT & 14 0m de la ansta exterior del muro de contencidn

En base a todo lo anterior, se realiza tuevo plano. con las alineaciones vigentes, el estado actual de las construcciones
reahizadas, la LDMT replanteada en el terreno vy la Linea de Proteccidn como linea paralela a la antenor a 20 m. o 14 m. del
‘borde extenior del murete de contencién constnudo.

en donde con los
a entre la Linea de

Valencia, 9 de Julio de 2012.

EL TECNICO MUNICIPAL

Fig. 22: Certificado de fijacion de lineas de la parcela. Ayuntamiento de
Valencia. Servicio de Planeamiento
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En el plano de fijaciones de lineas del Ayuntamiento de Valencia vienen
marcadas, por parte de la Oficina Técnica de Cartografia del Servicio de
Planeamiento, las distintas alineaciones de la parcela (Fig. 23).

“ake Exp. N': 34/2012-4642
m AJUNTAMENT DE VALENCIA PLAHEAMIENTO VIGENTE 2
AREA DE URBANISMO
SERVICIO DE PLANEAMEENTO ~ =e==s= Umite del SECTOR
Linea Marltimo Terrestre

Wimite Zona de Protecclon

OFICINA TECNICA DE CARTOGRAFIA INFORMATIZADA T 11—
CONSOLIDADO ACTUAL

EL TECNICO MUNICIPAL

ESCALA 1:1.000
Valencia, 10 Enero de 2012

Fig. 23: Plano fijacion de lineas. Ayuntamiento Valencia. Enero 2012
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REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT.

Situacion fisica

La construccién lleva paralizada desde el afio 2009. Esta pendiente de
su finalizaciéon. Se han ejecutado las cimentaciones y estructuras, y
parcialmente la hoja exterior de los cerramientos de fachada, las
particiones entre viviendas y las cajas de las escaleras. Esta ejecutado el
pavimento de mdarmol en planta baja de uno de los bloques, que
probablemente no sera aprovechable.

Se estima que la construccién se encuentra ejecutada

aproximadamente, en torno a un 25 % del total previsto.

El siguiente cuadro refleja la estimacidn econdmica realizada de las 21
viviendas inicialmente en obras y paralizadas.

ESTIMACION DE COSTE DE EJECUCION POR CAPITULOS Y DEL % EJECUTADO (APROVECHABLE) Y

PENDIENTE.

1.A |COSTE DE OBRA 21 viviendas COS’\‘TSEUZTAL % EJECUTADO PENDIENTE
1 [MOVIMIENTO Y TRANSPORTE DE TIE 11.788,50 € 0,39%|  80% 9.430,80 € 2.357,70 €
2 |CIMENTACION 113.350,94 € 3,75%| 100% 113.350,94 € - €
3 |ESTRUCTURAS 484.057,17 € 16,01%|  99% 479.216,60 € 4.840,57 €
4 |SOLERAS 75.567,29 € 2,50%|  20% 15.113,46 € 60.453,83 €
5 |ALBARILERIA 468.517,21 € 15,50%|  25% 117.129,30 € 351.387,91 €
6 |CUBIERTAS 105.794,21 € 3,50% - € 105.794,21 €
7 |PAVIMENTOS Y REVESTIMIENTOS 565.243,35 € 18,70% € 565.243,35 €
8 |CARPINTERIA EXTERIOR 119.396,32 € 3,95% € 119.396,32 €
9 [CARPINTERIA INTERIOR 110.328,25 € 3,65% € 110.328,25 €
10 |INSTALACION ELECTRICA 156.575,43 € 5,18% € 156.575,43 €
11 |INSTALACION FONTANERIA Y SANEA 166.248,04 € 5,50% € 166.248,04 €
12 |MOBILIARIO RESIDENCIAL 86.146,71 € 2,85% € 86.146,71 €
13 (INSTALACIONES DE PROTECCION 22.972,46 € 0,76% € 22.972,46 €
14 |URBANIZACION 211.250,00 € 14,31% € 211.250,00 €
15 |VARIOS 15.113,46 € 0,50% - € 15.113,46 €
16 |CONTROL DE CALIDAD 30.226,92 € 1,00%|  25% 7.556,73 € 22.670,19 €
17 |SEGURIDAD Y SALUD 75.567,29 € 2,50%|  25% 18.891,82 € 56.675,47 €
TOTAL 3.022.691,70 € 101% 760.689,65 € 2.057.453,90 €

Porcentajes: 25%

Tabla 3: Estimacion de costes de ejecucion de las 21 viviendas iniciadas.
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La obra se cerrd realizando un vallado perimetral con malla de siempre
torsion sobre postes de tubo de acero galvanizado en todo su
perimetro. También se tomaron medidas de seguridad para evitar el
acceso al interior de las viviendas, cerrando el 100 % de los huecos de
planta baja y semisétano con malla de simple torsién sujeta a la obra
mecanicamente mediante pletinas de acero galvanizado. Aunque se ha
producido la rotura en alguna parte concreta de estos cerramientos,
habiéndose realizado algln acto vandalico en el interior de ciertas
viviendas (como por ejemplo el derribo de algun tabique y la realizacién
de alguna pintada), el estado del inmueble es en general y a simple
vista, bueno. Visualmente no se detectan patologias aparentes en los
elementos estructurales y en las fabricas ejecutadas. La estructura, a
pesar de haber permanecido a la intemperie en esta zona préxima al
mar, no presenta fisuraciones ni carbonataciones a simple vista.

" S—— 3 L
Fig. 24: Bloque Norte, 6 viviendas (Tomada desde el Bloque Oeste)
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Fig. 26: Bloque Sur, 6 viviendas (Tomada desde el Bloque Oeste)
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Situacion urbanistica. Licencias de obras.

Como ya hemos citado anteriormente, la promocidn cuenta con licencia
de obras concedida el 19 de septiembre de 2006, con n2 de expediente
1682/05-3, a nombre del promotor inicial. Segun resolucion de 30 de
abril de 2010, el Ayuntamiento aprueba el cambio de titularidad de la
misma al propietario actual del inmueble. De momento, y segun
informacién del Ayuntamiento de Valencia, la licencia esta vigente, es
decir, no se ha procedido a declarar la caducidad a la misma.

No obstante, debido al nuevo deslinde realizado y a la modificacién de
la LDPMT, se deberd de replantear el estado legal de la licencia,
partiendo de la presentacién de un modificado del ED en vigor. Una vez
pasado el tramite de la aprobacién de éste por parte del Departamento
de Planeamiento del Ayuntamiento de Valencia, se debera de solicitar
una modificacion de la licencia de obras al Servicio de Licencias
Urbanisticas, a través de la presentacion de un proyecto basico
modificado que recoja, valga la redundancia, las modificaciones
producidas.

En este proceso, se estudiara la posibilidad de ampliar el nimero de
viviendas existentes en estos momentos, 21 vivienda, a un total
definitivo de 25 viviendas. De esta manera se intentara no perder la
parte de la edificabilidad permitida inicialmente en la parcela,
correspondiente a los 2 de los 5 bloques proyectados, que no se podran
ejecutar, y que se en estos momentos se pierde.

A esta promocidn no le era de aplicacion el Cddigo técnico de la
Edificacion (CTE). Sin embargo, por el plazo transcurrido desde la
paralizacion de las obras de construccién (afio 2009), desde el
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Ayuntamiento de Valencia se informa verbalmente que probablemente
si se exigird la aplicacién completa del CTE al nuevo proyecto, salvo
evidentemente a lo ya ejecutado.

Decir que, aunque no se requiriera por parte del Ayuntamiento, creo
gue seria necesario y recomendable adaptar el nuevo proyecto a la
aplicacion del CTE, mejorando notablemente sus caracteristicas
acusticas, térmicas y su eficiencia energética. Por supuesto que, todo
ello debera de ser contemplado en la valoracién correspondiente, para
saber cual serd el coste final de la construccidn y tenerlo en cuenta en
el estudio de la viabilidad econémica del proyecto.

Habria que tener en cuenta también la redaccién del proyecto
especifico y la ejecucién material, de la urbanizacién correspondiente a
zonas publicas de la parcela, como la acera de la Avda. de las Gaviotas,
gue se deberd de ceder posteriormente al Ayuntamiento de Valencia.
Asi mismo se deberd de tener en cuenta las posibles actuaciones que se
requieran por parte de la Administracion competente, en la zona de
servidumbre de trdnsito, en su franja de 6,00 m, y cuyo suelo
probablemente se debera de ceder también.

Acometidas a servicios.

No hay ejecutada ninguna de las acometidas para la dotacién de
servicios a la promocion.

Estdn pendientes de ejecucién las acometidas de agua, energia
eléctrica, saneamiento y telecomunicaciones, que al parecer discurren
por la Avda. de las Gaviotas.
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La promocidén tenia el espacio previsto para la ejecucién de un Centro
de Transformacion eléctrico (CT), sin embargo no se dispone de la
confirmacién por parte de la compaiiia de suministro eléctrico (en este
caso IBERDROLA) de la necesidad de dicho CT y de los desarrollos de las
acometidas eléctricas correspondientes, tanto en media como en baja
tensidon (LSMT y LSBT), para realizar las conexiones oportunas. Habra
que abrir expediente en Iberdrola y solicitar suministro definitivo para
que realicen el estudio y valoracién del mismo.

Respecto a la acometida del agua, se deberia de solicitar asi mismo,
suministro definitivo a la compaiiia correspondiente (en este caso
EMIVASA). Consultado con dicha compafiia, nos indican que en
principio no debe existir problema de suministro de agua, tanto
provisional (para la realizacién de la obra) como definitivo.

En cuanto a la acometida de telecomunicaciones, y puestos en contacto
con TELEFONICA, nos indican que no existe ningun condicionante previo
para dotar de esta instalacidn al edificio. Se estard a lo dispuesto en el
Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion.

No obstante, estas actuaciones deberan de venir aclaradas y reflejadas
en el correspondiente proyecto de urbanizacién que debera de revisar e
informar el Departamento de Obras Particulares del Ayuntamiento de
Valencia.

En principio la promocidn no estaba proyectada con Gas Natural, por lo
que no se tiene en cuenta este suministro.
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Documentacion.

En este apartado haremos referencia a la documentacién que en estos
momentos se posee, de la documentacidén necesaria para legalizar la
promocioén. En el apartado 3.3.-Desarrollo documental (pag. 64) se hace
referencia a la que serd necesaria preparar y obtener a la hora de
reiniciar la construccion y una vez terminada, legalizar la promocion.

Partimos de que se tiene tanto el Estudio de Detalle vigente, el
proyecto basico, y el proyecto de ejecucion, originales aportados por el
Arquitecto redactor de los mismos y Director de Obra (DO). Como
comentaremos un poco mas adelante, el Arquitecto parece que
renunciod al encargo una vez se paralizé la construccion y liquidd con el
promotor los importes pendientes de pago, de los trabajos realizados
hasta dicho momento.

Seguro Decenal. Segin la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de
Ordenaciéon de la Edificacion (LOE), [13] en su articulo 19.- Garantias
por dafios materiales ocasionados por vicios y defectos de la
construccion, apartado 1, las garantias exigibles para las obras de
edificacién en el ambito de aplicacion indicado en el articulo 2 de esta
misma Ley, seran obligatorias segln se establece en su disposicion
adicional segunda. De acuerdo a la disposicién adicional segunda de la
LOE, se hace efectiva la obligatoriedad de contratar un seguro de dafios
materiales o seguro de caucidn en edificios cuyo destino principal sea el
de vivienda, para garantizar durante 10 afos, el resarcimiento de los
dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que
tengan su origen o afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas, los
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forjados, los muros de carga y otros elementos estructurales y que
comprometan directamente la resistencia y estabilidad del edificio.

En el articulo 20 de la LOE, se indica que la contratacidn de este seguro
es imprescindible para poder inscribir en el Registro de la Propiedad
escrituras publicas de declaraciéon de obra nueva de edificaciones a las
gue sea de aplicacion la propia ley.

Ademads la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat Valenciana,
de la Vivienda de la Comunidad Valenciana, en su articulo 6.- Requisitos
de las escrituras relativas a vivienda y su inscripcion en el Registro de la
propiedad, apartado 2, dice que a las escrituras de declaracidon de obra
nueva y constitucién del régimen en propiedad horizontal (DON y DH) y
en las escrituras o actas declarativas de la terminacidn de las obras se
unira, entre otras, la acreditacion de la constitucidon de las garantias a
que se refiere la legislacion de la ordenacion de la edificacidn, por
dafios materiales que se ocasionen por vicios o defectos de la
construccion.

En nuestro caso particular parece que no existe contratada la péliza de
Seguro Decenal con ninguna compafiia de seguros. Al menos se ha
llegado a esta conclusion después de realizar cierta campana de
investigacion. Por ello, habrd que solicitar a aquellas compafiias de
seguros que llevan en su cartera este tipo de pdlizas, presupuesto para
su contratacion.

Es de prever que esta gestion suponga algun tipo de problema afiadido,
pues al llevar el edificio aproximadamente 5 afios parado, es posible
gue no todas las compafiias quieran asumir el riesgo de asegurar esta
construccion, que ademas de por esta razén, se ha de afiadir la de
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encontrarse en una localizacién un tanto especial; nos referimos a estar
en un ambiente marino, con un nivel fredtico que se supone alto (mas
en concreto entorno a una cota de - 1,10 m), y sobre un terreno de
cimentacién mas bien arenoso (todo ello segun el estudio geotécnico
realizado).

El OCT. Parece ser que, a raiz de la entrada en vigor de la LOE,
habitualmente, y por imposicién del mercado asegurador [14]
[15](segin la Union Espafiola de Entidades Aseguradoras vy
Reaseguradoras) UNESPA), para que una compafiia de seguros emita el
Seguro Decenal de Dafios (SDD), se exige la presencia de un Organismo
de Control Técnico (OCT) contratado por el propio promotor para
realizar un control técnico externo de las operaciones y condiciones
susceptibles de ser aseguradas. Por ello la misién del OCT, basicamente
es la de verificar, normalizar y auditar el riesgo correspondiente a los
trabajos a asegurar (segun las garantias anteriormente indicadas en la
LOE), para que las compafiias de seguros emitan el Seguro Decenal.

En nuestro caso, respecto a la existencia del Organismo de Control
Técnico hay que decir que la empresa contratada inicialmente por parte
del promotor primitivo, cesd en su actividad, siendo absorbida por otra
empresa. Por ello inicialmente no se tiene ningun informe de los
exigidos por la compafia de seguros. Se debera de localizar a la
empresa que absorbid a la misma, para tratar de obtener los informes
redactados hasta el momento, realizando un cambio de OCT y
disefiando un nuevo plan de actuacién y control [16], conjuntamente
con la Direccidon Facultativa y con la compaiiia de seguros, que recoja la
incidencia de la paralizacion de la obra y los resultados realizados por el
anterior OCT.
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El laboratorio de Control de Calidad también cesé su actividad. No se
poseen ensayos originales correspondientes al hormigén vertido y al
acero utilizado, en la construccion de la cimentacién, de los muros de
contenciéon y en la estructura. Habria, pues, que localizar tanto al
Director de Obra (DO) como al Director de Ejecucién de la Obra (DEO),
iniciales porque probablemente tengan copias de las actas de los
ensayos realizados durante la ejecucién de la obra realizada.

Estudio Geotécnico. Aunque el Laboratorio de Control de Calidad cesé
en su actividad, si que se tiene el Estudio Geotécnico realizado para el
estudio y conocimiento del terreno sobre el que se va a apoyar el
edificio, y que de su andlisis y conclusiones se disefié la cimentacién
proyectada y ejecutada.

Notaria; No estdn localizadas las escrituras de declaracion de obra
nueva y constitucién del régimen en propiedad horizontal (DON y DH).
No obstante se tiene localizada la notaria en la que, al menos, se realizd
la escritura de declaracidon de obra nueva en construccidon. Habra que
averiguar si se llegd a realizar la escritura de divisidon horizontal. Esto es
primordial pues en su caso, se tendran que realizar todas aquellas
rectificaciones y modificaciones necesarias debido, tanto a la
modificacion de la LDPMT, como a la pérdida de las viviendas que se
vieron afectadas por ello.

Libro del Edificio. Podria ser que este documento estuviera redactado
de antemano (a falta de ajustar calidades, marcas especificas y posibles
modificaciones), pero no es lo normal. Lo habitual es que se realice al
final de la obra, cuando se tengan practicamente todos los datos
necesarios para su elaboracién. Cémo la promocion no estd terminada,
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no se tiene este documento, necesario para la firma de la escritura del
Acta Notarial de Final de Obra, en la que se refleja que el edificio que
estaba en construccion esta terminado.

Contratos

El anterior promotor, parece que dejé zanjados y cerrados todos los
contratos firmados relativos a la obra en construccion; tanto con la
empresa constructora, OCT, laboratorio de calidad, Direccidn
Facultativa, proveedores, etc..., por lo que no hay ningln tipo de
subrogacidn o compromiso al respecto.

La Direccion Facultativa (DF) parece que renuncié al encargo tras la
paralizacion de las obras, por lo que se debera de contratar a una nueva
DF, tanto para la Direccion de Obra (DO), Arquitectos, como para la
Direccién de Ejecucién de la Obra (DO), Arquitectos técnicos, para el
reinicio de los trabajos, pudiendo ser los originales.
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Capitulo 3.

3.- Metodologia a seguir.

Vamos a indicar los puntos a tener en cuenta para la puesta en marcha
de esta promocién. Son unos pasos a seguir, que en general se pueden
considerar como una pequefia guia aplicable a cualquier tipo de
construccion, pero que nosotros vamos a desglosar para un caso
particular.

El objetivo es el estudio mas completo posible, de la situacion global del
inmueble, para poder decidir si es factible su reactivacidn, su
terminacion y su venta.

Basicamente hay que tener en cuenta los puntos siguientes:

e legalidad urbanistica. Instrumento del planeamiento.
e Licencia de obras.

e Desarrollo documental necesario.

e Estudio fisico del inmueble.

e Valoracién econdmica. Viabilidad econdmica.

No se han colocado estos puntos de una forma aleatoria, sino mas bien
cronoldgica, pues aunque la investigacion y el estudio a realizar de
todos estos apartados se puede hacer a la vez, en planos paralelos y sin
perder de vista unos de los otros, se han ordenado de dicha forma por
si en un momento dado, uno de los pasos plantea o descubre un
problema lo suficientemente grave como para no hacer el esfuerzo del
siguiente. Por ejemplo, puede ocurrir que un inmueble haya quedado
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parado por encontrarse fuera de la legalidad urbanistica, y el
restablecimiento de dicha legalidad no permita su reanudacién, sino
gue suponga la demolicidn completa del edificio. Por ello no seria légico
ni razonable continuar con el estudio para una posible reactivacion,
terminacion y venta del mismo, sino de lo contrario, un estudio de la
demolicion a realizar, con el coste de la misma y las posibilidades
posteriores en la parcela.

3.1.- Legalidad urbanistica. Instrumento de planeamiento.

Como hemos indicado, el primer paso a dar, es conocer la situacidn
urbanistica en la que se encuentra el inmueble, para a partir de ahi, ver
los trabajos que hubiera que realizar en consecuencia.

Para ello, hay que acercarse al Ayuntamiento donde se encuentre el
inmueble, para nosotros el Ayuntamiento de Valencia, y consultar con
Informacién Urbanistica y con el Servicio de Planeamiento.

En nuestro caso, y como ya vimos en los apartados 2.1 y 2.2 del
presente trabajo, el disefio del complejo residencial que nos ocupa se
basaba en un Estudio de Detalle especifico desarrollado para el ambito
de esta parcela, ED 1655, aprobado por el Ayuntamiento de Valencia el
10 de octubre de 2005 (BOP n2 260 de 02/11/2005; Ilustracion 10 pag.
18).

El objetivo de este Estudio de Detalle no era otro que agrupar la
edificabilidad en volimenes diferentes en relacién con los previstos con
anterioridad (ED 166 de Febrero de 1983), completando las
determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenacién Urbana
de Valencia (PGOU). No obstante y debido a la modificacion de la
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LDPMT vy a la afectacién producida en la parcela de la construccién, se
deberd de preparar y presentar ante el departamento correspondiente
del Ayuntamiento de Valencia (Servicio de Planeamiento), una
propuesta de modificacion del Estudio de Detalle existente, para su
aprobacion.

En el articulo 79.- Estudios de Detalle, de la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, de la Generalitat, Ley Urbanistica Valenciana (LUV), del
Capitulo V.- Planes urbanisticos, del Titulo Il.- Actividad administrativa
de planeamiento urbanistico, se definen los conceptos que regiran los
Estudios de Detalle [17].

Asi mismo, y segun el articulo 80, de la LUV, se define la documentacién
minima que deberdn de contener los Estudios de Detalle. Estos seran:

a. Planos de informacion:
» Plano de la ordenacién pormenorizada del ambito.
> Plano de perspectiva de la manzana.

b. Memoria justificativa.

c. Planos de ordenacion.

Estos articulos se desarrollan en los articulos 190 al 192 del Reglamento
de Ordenacién y Gestién Territorial y Urbanistica (ROGTU. Decreto
67/2006, de 19 de mayo, del Consell [18]).

En este Estudio de Detalle, se debera de definir los nuevos volimenes a
proponer teniendo en cuenta e intentando que la edificabilidad que
existia en la parcela antes de la modificacion de la LDPMT, se mantenga
para poder aprovecharla en el resto de la parcela resultante una vez se
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haya restado la superficie de la misma que queda en propiedad de la
administracién, como Dominio Publico.

Partimos pues del aprovechamiento objetivo o real de la parcela, es
decir, de la cantidad de metros cuadrados de construccion de destino
privado cuya materializacion permite o exige el planeamiento (
superficie edificable), para poder ajustar lo maximo posible la superficie
del nuevo disefio.

La propuesta.

La superficie del solar es de 6.144,65 m2. La superficie construida sobre
rasante de las 21 viviendas iniciadas es de 2.370,34 m2, no agotandose
la edificabilidad prevista en el ED inicial (que como ya hemos visto era
de 3.278,30 m2). Por ello, se propondra la ampliacion de 4 nuevas
viviendas para llegar a un total de 25 viviendas, ajustandose los
bloques Norte y Sur a la linea de servidumbre de 20,00 m. contados
desde la LDPMT (a 14,00 m del murete de hormigdn ejecutado, que
delimita la zona de servidumbre de transito de 6,00 m).

En estos momentos, la promocidn presenta un sétano comun bajo
rasante ejecutado con un total de 1.878 m2, que pasarian a 2.207,00
m2 una vez ejecutadas las 4 viviendas nuevas con sus respectivos
garajes comunes. La urbanizacién interior comin quedaria con 3.250
m2.

Con la ampliaciéon a 25 viviendas, y cerrando parte de la terraza de
cubierta junto a la salida del casetdn de la escalera al exterior, y segin
el cdlculo de las superficies estimadas, realizada en la tabla 4, se
obtendria una superficie construida sobre rasante final de 3.156,29 m2
frente a las 3.277,20 m2 de edificabilidad inicialmente proyectados y
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lejos de los 3.278,30 m2 del Estudio de Detalle inicial, no llegdndose a
agotar dicha edificabilidad.

Sup. Constr. Iniciales Sup. Constr. Finales Nuevas Casetones
Bloques no 906,8
edificados Blogues Este planta baja 441,08
planta 12 436,12
pl. Cubierta 29,60
Bloques Blogue Oeste planta baja 492,59 492,59
parcialmente planta 12 487,06 487,06
edificados pl. Cubierta 33,73 111,49 77,76
Bloque Norte planta baja 329,36 329,36
planta 12 326,92 326,92
pl. Cubierta 22,20 74,04] 51,84
Blogue Sur  planta baja 329,36 329,36
planta 12 326,92 326,92
pl. Cubierta 22,20 74,04 51,84
Bloque Norte planta baja 194,27 194,27
Viviendas planta 12 177,73 177,73
nuevas pl. Cubierta 49,99 49,99
Bloque Sur  planta baja 87,60 87,60
planta 12 72,22 72,22
pl. Cubierta 22,70 22,70
[ Superficies construidas totales 3.277,20] 3.156,29] 604,51 181,44
altura proyecto 2,90 2,90
| Volumenes proyectados 9.503,88] 9.15324] < 9507,10 E.D) |

Tabla 4: Cuadro Superficies propuesta 25 viviendas.

Cémo podemos observar, el volumen propuesto, 9.153,24 m3, tampoco
supera el volumen estimado en el Estudio de detalle, que era de
9.507,10 m3.
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Unos esquemas generales de la propuesta, considerando los tres
boques iniciados, los 2 bloques que no estdn ejecutados y la linea
correspondiente a la zona de servidumbre, son los siguientes:

{ Bloque ,
le 3 Linea servidumbre
G ‘_]. e ' - : de proteccién,
e & - ~ paralela a 20 m de la
| LDPMT
Ao
Ampliaciones | ?'-" B!oqugs
bloques Norte y } Este no
Sur. o e ] Bl i elecutadi
63
{ Bloque
 Sur
R
3
Fig. 27: Propuesta de ampliacion bloques Norte y Sur
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Las nuevas 4 viviendas se situarian de la siguiente forma, una vez
realizada una nueva numeracién de todas las viviendas del complejo:

e En el bloque Norte, 3 viviendas, con los nimeros 22,23 y 24.
e En el bloque Sur, 1 vivienda con el nimero 25.

/

Linea servidumbre
de proteccién,
paralelaa20 mdela
LDPMT

Fig. 28: Propuesta nuevas viviendas
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Para una mejor compresion de la propuesta, partimos del estado actual
de la construccion, donde se pueden observar los 3 bloques con la
construccion iniciada, y las referencias de las lineas de Dominio Publico
Maritimo-Terrestre y de servidumbre de proteccidn.

Linea servidumbre
de proteccién,

AV/ DE LAS GAVIOTAS

A % [ // paralela a 20 m de la
“@ C [ / / LDPMT
g 2 Be oo e -8 [«
f B t]‘ | \ N
\ N
\ ~
o | R NN
’ P & | N N N
i H 2 E 5" E c N \\ N
| AN U

Fig. 29: Situacion de los bloques existentes frente a la LDPMT y la zona de
servidumbre

A partir de esta situacion, se presenta la propuesta, realizando una
ampliacidén en las zonas norte y sur como se han indicado. La propuesta
final quedaria conforme se puede observar en la imagen de la pagina
siguiente (Fig. 30).

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 61/106

El bloque Norte creceria con dos viviendas convencionales tipo (viv. 22
y 23) mas una vivienda que cuya configuracion se disefia volcada al
este, hacia el mar (viv. 24).

El bloque Sur creceria con sélo una vivienda, configurada también hacia
el este, hacia el mar (viv. 25)
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SOLUCION PARA UN TOTAL DE 25 VIVIENDAS INDEPENDIENTES

RO 2 -
PLAYA DEL PERELLONET (VALENCIA) P I a n ta B a .i a

Fig. 30: Configuracion definitiva con la ampliacion de 4 viviendas

Para aprovechar la franja correspondiente a la servidumbre de
proteccion de 14 m de ancho, una vez descontada la zona de 6 m de
transito, se podria realizar una zona ajardinada comudn asi como una
zona ajardinada privativa para las viviendas de los testeros, limitada
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Unicamente con barreras vegetales (tipo setos), ante la prohibicién de
realizar cualquier tipo de construccidén o cimentacidn en esta zona.

Las competencias

A la hora de tramitar el nuevo expediente de aprobaciéon de la
modificacion del Estudio de Detalle en vigor, hay que tener en cuenta,
que debido al modelo de organizacién territorial, [19] constituye una
realidad habitual en Espafia que sobre un mismo espacio se ejerzan de
modo concurrente competencias de titularidad de diferentes
administraciones publicas. De hecho, la gestion del litoral es un ejemplo
de ello.

Si bien es cierto, y tal y como hemos citado con anterioridad durante el
desarrollo de la modificacién de la LDPMT, que la titularidad del
Dominio Publico Maritimo-Terrestre corresponde al Estado (articulo
132 de la Constitucion y el articulo 3 de la Ley de Costas), el hecho de
que las Comunidades Auténomas (CCAA) ostenten competencias
exclusivas en materia de ordenacidon del territorio (que también
incluyen la ordenacion del litoral, tal y como refleja el Estatuto de
Autonomia y la Ley Urbanistica Valenciana, LUV), asi como otras
competencias de materias sectoriales que se desarrollan en el litoral
(pesca, marisqueo, vertidos, puertos deportivos, etc..), ha dado como
resultado que ambas Administraciones operen por derecho propio y
legitimo en el ambito del litoral.

A todo esto no hay que olvidar las competencias municipales que
también se proyectan en el litoral, sobre todo, entre otras, las relativas
a cuestiones urbanisticas en las zonas de influencia.
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Ante este "potaje" de competencias, no hay que olvidar que la Ley de
Costas y su Reglamento de desarrollo, regulan que en la franja de
servidumbre de proteccién no pueden llevarse a cabo mas usos y
aprovechamientos que aquellos que por su naturaleza no puedan tener
otra ubicacidn, y que dichos usos y aprovechamientos deben de ser
autorizados por la _Comunidad Auténoma correspondiente, en este
nuestro caso, la Comunidad Valenciana a través de la Generalitat.

Sin embargo, hay que recordar que los usos y aprovechamientos sobre
el DPMT vy la zona de transito de 6 m incluida en la franja de
proteccion, la competencia recae en el Estado, gestionandose a través
del MAGRAMA por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y
del Mar y mas en concreto por la Demarcacién de Costas sita en cada
provincia.

Por todo ello, es por lo que probablemente, el Ayuntamiento de
Valencia tenga que trasladar consulta, tanto a la Conselleria
competente en estos temas, como a la Demarcacion de Costas de la
provincia de Valencia, para aprobar la modificacién del Estudio de
Detalle debido a la modificacion de la LDPMT.

3.2.- La Licencia de obras.

Una vez aprobado el nuevo Estudio de Detalle por parte del
Ayuntamiento de Valencia, habria que solicitar una modificacion de la
licencia de obras ya concedida. Para ello, es imprescindible ir al
Departamento de Licencias Urbanisticas del Ayuntamiento de Valencia
y hablar con el Jefe de la Seccién.
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Se trataria de estudiar conjuntamente el proceso especifico que, en
este caso en concreto, seria necesario llevar a cabo para preparar toda
aquella documentacién que se requiriera, encaminada a la solicitud de
la modificacién de la licencia de obras existente, que todavia no se ha
dado por caducada.

Se debera de preparar un proyecto bdsico modificado, que recoja las
nuevas viviendas y la nueva situacién urbanistica, para la solicitud de la
modificacion de la licencia concedida.

Es imprescindible, en este proceso, ir conjuntamente de la mano del
Ayuntamiento de Valencia, junto con sus técnicos, para tratar todos y
cada uno de los detalles que se requieran por su parte, pues el proceso
se puede antojar algo complicado. Complicado en el sentido de que hay
parte de unos edificios ejecutados que se proyectaron y disefiaron con
unas normativas que estaban vigentes en momento de la concesion de
la licencia de obras, pero que en la época actual ya no lo estan (aunque
siguen estando amparadas por la vigente licencia de obras).

Por lo tanto, a la hora de presentar una modificacién a la licencia, se
podria requerir por parte de los técnicos del Ayuntamiento, la
adaptacion de todo el proyecto inicial a la nueva normativa. Es por ello
gue se debera de tratar de defender, justificar, adecuar y compenetrar
el anterior disefio con el nuevo, con toda la sensibilidad del mundo.
Todo encaminado para que no se produzca un mayor coste, que
redundara notablemente en la viabilidad econdmica del proyecto.

Recordemos que la licencia de obras vigente se concedié el 19 de
septiembre de 2006 (expte. n? 1682/05-3) y que al proyecto aprobado
no le era de aplicacion el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE). Sin

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 65/106

embargo, y como ya hemos comentado anteriormente, por el plazo
transcurrido desde la paralizacion de las obras de construccién (afio
2009), desde el Ayuntamiento de Valencia es probable que se exija la
aplicacién del CTE al nuevo proyecto, salvo evidentemente a lo ya
ejecutado.

Decir que, aunque por parte del Ayuntamiento no se requiriera la
aplicacion del CTE, estimo que seria conveniente y recomendable
hacerlo, para mejorar las caracteristicas funcionales, acusticas, térmicas
y de eficiencia energética de la nueva promocién. Por supuesto, que se
debera contemplar en la valoracién del coste final de la construccion y
tenerlo en cuenta en el estudio de la viabilidad econémica del proyecto.

Por otro lado y al igual que en el proceso de aprobacion de la
modificacion del Estudio de Detalle, el Departamento de Licencias
Urbanisticas es probable que realice consulta a la Conselleria de
Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente (CITMA) a través del
Departamento de obras particulares del Ayuntamiento de Valencia
(responsable de la gestidén y estudio de las obras de urbanizacidon que
tuvieran que llevarse a cabo), para saber que actuaciones se requieren
en la zona de servidumbre de proteccion, de cuya gestion es
competente dicha Conselleria. Todas las actuaciones que se requieran
ejecutar en dichas zonas y que seran solicitadas al promotor, se
deberan de consensuar previamente con los técnicos autondmicos
correspondientes y deberan de venir recogidas en el proyecto de
urbanizacién especifico que hay que realizar para esta unidad de
actuacion.
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3.3.- Desarrollo documental.

En este apartado, citaremos todos aquellos documentos que son
necesarios e imprescindibles para la legalizacion de la promocién, y
poder ponerla a disposicién comercial y venta, y a quién debemos
acudir para su realizacion.

En el apartado 2.3.-La Afectacion. Estado actual del inmueble.
Documentacion (pag. 35), ya hicimos mencién de la documentacion
gue se poseia.

Iniciaremos este camino, con la obtenciéon de la autorizacién legal
precisa para el reinicio de los trabajos de construccidon del inmueble,
como es la licencia de obras.

Para obtener dicho permiso, y tal y como hemos citado en el apartado
anterior, 3.1.- Legalidad urbanistica. Instrumento de planeamiento, es
preciso solicitar previamente la modificacién del Estudio de Detalle
actual, para adecuar las alineaciones y los volimenes a la realidad de la
parcela y de nuestra propuesta, y conseguir la aprobacién por parte del
Ayuntamiento de Valencia.

Posteriormente y una vez aprobada la modificacion del ED se debera de
tramitar la solicitud de la modificacién de la vigente licencia de obras,
tal y como ya hemos tratado. Para ello se necesita un proyecto basico
modificado, que recoja todas aquellas alteraciones y cambios que bien
por imposicidn, bien por disefio, tengamos que realizar en nuestro
proyecto.

Pero équién nos redacta los documentos indicados?. Bueno, pues
nuestra siguiente actuacion seria la contratacidon de aquellos técnicos
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competentes para la realizacién tanto del Estudio de Detalle nuevo,
como del proyecto basico (por ejemplo Arquitectos).

Hay que recordar, que junto con el proyecto bdsico se deba de
presentar al Ayuntamiento el proyecto de urbanizacién de aquellas
zonas publicas de la parcela, que se deberan de ceder al Ayuntamiento
una vez finalizadas las obras de construccién (como por ejemplo las
aceras), asi como de aquellas posibles actuaciones que se requieran en
la zona de servidumbre de transito (franja de 6,00 m), por parte de la
Administracion competente.

Por lo tanto, se deberd de incluir la redacciéon de este proyecto
especifico de urbanizacién en la contratacién de los técnicos.

Una vez puestos con la contratacidn de estos técnicos, se cierra dicho
proceso con la inclusidn, si asi se estima, de la redaccién del proyecto
de ejecucién y de la Direccion de Obra (DO), y dentro de éstos, la
redaccién de aquellos proyectos especificos de instalaciones, tales
como el eléctrico, el de agua potable y saneamiento, el de
telecomunicaciones, e incluso los proyectos de actividad del garaje en
su caso.

Cémo el edificio a terminar se trata de una promocidn de viviendas, se
tendrd que contratar asi mismo a un técnico competente para la
Direccién de Ejecucién de la Obra (DEO), o sea un Aparejador o
Arquitecto Técnico o un Ingeniero de la Edificacion.

Con todo esto, se podria reiniciar legalmente el proceso constructivo,
una vez cerrada la contratacion de una empresa constructora que
ejecutara materialmente lo proyectado.
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La poliza del Seguro Decenal de Daiios (SDD)

El SDD es un documento importante, por la exigencia de su obligado
cumplimiento por LOE, tal y como ya indicamos en el punto 2.4.- La
afeccion. Estado actual del inmueble. Documentacion (pag. 48). Por lo
tanto, y a ser posible antes de reiniciar con los trabajos de construccién,
seria aconsejable e imprescindible tener contratada la pdliza de SDD.

¢Qué es lo que habitualmente nos solicita una compaiiia de seguros
para presupuestarnos?. Pues nos puede solicitar

e Lavaloracion provisional del coste de la construccidn (tabla 6).
e El estudio geotécnico.
e Elinforme DO.- Definicion de Riesgos realizado por el OCT.

La valoracidn provisional de la construccién, se realiza con los datos
iniciales estimados de honorarios (en el caso de que no se tengan los
costes definitivos), y por ejemplo con los importes de los capitulos del
proyecto de ejecucidn correspondientes (tabla 5).
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AESUMEN CEL PRESUPLEETO

HE ACTUACIONES PREVIAS TRl
s MOVIMIENTO DE TIERRAS 4741088
e CIMEMTACIDN M2 23,78
4= FOCERIA Y SAMEAMIENTO a0 026,13
(0 EETRUCTURAE ¥ HORMIGOMNES 370L04E7 64
[l 8 FafaLERIS 20088011
T4 CUEIERTAS 4200872
b SOLADODS Y PAVIMENTOS 127 850,14
ek AEVEETIMIENTDZ CONTINUGS 4L BEE 5
i CHAPADOS Y ALICATADOER 26,611,462
1% FALTXS TECHOS T ESCATOLAS 2018123
1% CARFINTERIA INTERIOR 3730610
13 CARFINTERIA EXTERIDR JE.2TE62
144 CARF. METALICA Y CERRAJERIA E2043.01
15 MELANTEE E INPERMEABILIZAMTEE BELL11.41
168 NETALACION CE FOMTAMERLA E1_285.91
LRt BFARATOS SANITARIDS E3 MaE32
164 HITALACGION ELECTRICGA To426.848
gd HSTALAGIONES ESPEGIALES 1EAL35T.07
Xt VIDRIERIA 24 BI7 .81
s FINTURAS 44 K3 ED
1% VARIDS 2 TT483
I+ CONTROLY 3EGURIDAD 11487740
TOTAL EJECUCION MATERIAL 20E5680,00

TOTAL 20A5060.00

Zon DOE MILLONEE ZEZENTA Y CINCO MIL SEISCIENTOS QCHENTA Evrcs

Tabla 5: Resumen del presupuesto. Proyecto Ejecucion afio 2006

En nuestro caso se ha realizado esta valoracidn. En el articulo 19.5.c) de
la LOE, se indica el importe minimo del capital a asegurar.
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DECLARACION DEL VALOR TOTAL PROVISONAL
DE LA EDIFICACION

TOMADOR: Propietario Actual
OBRA: El Perellonet

El Tomador del Seguro declara, que el “Importe
Total Provisional de la Construccion™ es de..... . 3.032.747.20.- €

Desglosado de la siguiente manera:
1. Total Ejgcucion Material (NOTA ) del cual corresponde a..: 2.065.680,00.- £,

1.1.- Unidad de Estanqueidad de Cubisrtas................... 49.607,72.- £
icoste desde el dltimo forjado plano, inclusive)
1.2, Unidad de Estangueidad de Fachadas.................... 233,671 49-€)
icoste de 1a totalidad del ce mamiento, incluso carpinteria exteriorn
2. Bereficio Industrial (7 ). 144,597 60.- £,
3. Gastos Generales (14 %). 289.195,20.- €.
4 LV.A (1D %) 249,947 28.- £,
SUBTOTAL i D L7490 410,08 €.
5. Honorarios dz Proyacto, 66.101,76- €.
& Honorarios d2 Direccion Facultativa, 61.97040- €,
7. Otros Honorarios 25.651,67.- €
{Ingenieria, Geotécnion, Seguridad & Higiene, etc.)
8 Honorarios Organismo de Control 5.000,00.- €,
9 LV.A (21%) 33.33200.- £,
10, Ta5a8 ¥ LICBMCIAS. ..ccovvvviervereeseesremiesseerseseeseessessssmenes 91.271,29.- £,
SUBTOTAL il B3 L- 6
IMPORTE TOTAL PROVISIONAL DE LA
CONSTRUCCION (1 4+ I s 3,032,747, 20.- €.
NOT. Imprescindible remitir gl desgloss por partidas del “Total Ejgcucidn

Material™ (Funto 1).
Los puntos 1.1 v 1.2 solo en caso da contratar cobartura de
estanqueidades,

Tabla 6: Declaracion valor total provisional de la edificacion
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Respecto al estudio geotécnico, qué decir de él, pues que es un
documento imprescindible para el estudio y conocimiento del terreno
sobre el que se va a apoyar el edificio. Tiene por objeto determinar la
naturaleza y propiedades del terreno, y a partir de sus conclusiones y
recomendaciones se debe de definir, disefiar, proyectar y calcular la
cimentacién a ejecutar. Por lo tanto es un documento que debera de
haberse realizado con anterioridad al proyecto de ejecucién.

Asi mismo, en el estudio geotécnico se localiza la profundidad del nivel
freatico y sus posibles fluctuaciones, importante para el disefio de
aquellas actuaciones a llevar a cabo para el control del mismo.

L] ETGE-02629/08 L] ETGE-02629/05
Y -
Y -
[ L)
- [
. . . 5.- RECOMENDACIONES
Una solucidn de losa es también viable. En esie caso s podrian esperar
B asienos razonables-adecuados. Con esle tpo de cimentaciin debe adems -
estudinrse cuidsdosamente el centrado de las cargas cou la loss, ya que Basdndose en los resultados del sondeo y las penctraciones y ensayos

B excentricidades mayores de 1,00 m pueden provocar inclinaciones excesivas. La & realizados, se dan las siguientes recomendaciones para el proyecto y ejecucidn de
B tension admisible por rotura del terreno en este caso estaria en tomo de. |.5aqum# - las cimentaciones y odras de tierra:
a Y ciente de balasto ini m valor de unos 480 T/, A

i .i I.- La cimentacion puede ser unas zapatas aisladas con una tensién mixima de
- & discio de 2,00 kp/enr’ o zapstas corridas cor una tension de disedo de 1,50 kp/cm®
~! El nivel fredtico sé encontrado entre 1,10 m y | 40 3 a una profundidad de 1,60 m.
B in durante la realizacion de los sosdeos. L}
[ » 2.- Una solucidn con losa cs tambiéa viable.
A Agresividad del yuslo v agus, Se debe emplear, para a fabricacién de los 4

| hormigones, cementas resistentes al agua de mar. ,{ 3.- El nivel fredtico se ha encontrado entre 1,10 m y 1,40 m de la profundidad
L1 N durante la realizacion de los sondeos.

L1 Pars la excavacién no se previn grandes. problemas, Se deben manteser las N; i
s‘i precauciones habituales ¢n este tipo de trabajo. En cuando al cilculo de empujes, si [ 4.- Se debe emplear, para la fabricacidn de los hormigones, cemento resistente
8] 5 oecesrio, s resamienda ne lencr e cucnta cobesidn » fomar una ingulo de .J al agua de mar.
.!. rozamiento interno de 32 . Se considera densidad sparente del suela 1,90 T/m’, 55
1 L] Estas recomendaciones se dan en base a la investigacién realizada y  los datos
!i 8 aportados por el cliente.
k!
5 L Al aplicarlas hay que tener e cucnta que une investigacion geotécnica no
5§ q‘ consiste en obiener todas las caracteristicas del suclo, sino en una aproximacién,
!i ‘; siendo posible que durante la ejecucién de las obras se encuentren variaciones
respecto de lo previsto,
I; .E
[ u Fn este caso, y cuando haya variaciones importantes en ¢ proyecto, se nos
. debe avisar para que podamos determinar como estas Variacioncs afectan a nucstras
. recomendaciones.
.
]
L] . Valencia, ## de noviembre de 2005
L} 1 Seabogia , [
- ¥ A
/ 4
" - Pﬁ Shékovic
- 8 U‘/
-
.
. CIVITUM & '
Fig. 31: Recomendaciones Estudio Geotécnico. Civitum; nov./2005
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El informe DO.- Definicion de Riesgos, lo realiza el OCT. Por lo tanto y
evidentemente, la contratacion del seguro SDD va intrinsecamente
ligada con la contrataciéon y actuacién del Organismo de Control Técnico
(OCT), tal y como ya vimos en el punto 2.4.- La afeccidon. Estado actual
del inmueble. Documentacion (pag. 50).

Los documentos que se requieren por parte del OCT para la realizacién
de este informe, son:

e El proyecto de ejecucion.
e El estudio geotécnico.

La compaiia de seguros, en nuestro caso al estar la obra parada desde
hace ya algin tiempo, nos solicitara ademas el informe D7 por
paralizacién y reanudacion de la obra.

Una vez se hayan terminado las obras, y para que la compafiia emita la
pdliza definitiva, se solicita la siguiente documentacién:

e Informe D6 final de obras. Informe realizado por el OCT.

e Certificado Final de Obra de la Direccion Facultativa.

e Acta de recepcidn de la obra, entre el constructor y el
promotor.

e La valoracién definitiva del coste de la construccién (misma
valoracion que la de la tabla 4, pero con datos finales).

La pdliza de SDD contratada junto con el justificante de pago de la
misma, se adjuntaradn a la escritura notarial del Acta Final de la Obra,
que se inscribird en el Registro de la Propiedad [20], dando por
terminada la obra.
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El Libro del Edificio

Por otro lado, y al igual que el SDD, el Libro del Edificio es un
documento que se requiere presentar en la escritura del Acta Notarial
de Final de Obra [21], aunque no sea preciso incorporarlo a la misma,
sino dejando en depdsito ante el notario un ejemplar del mismo,
acompanado de la certificacién del Arquitecto Director de la Obra de
que ése es el Libro del Edificio y que ha sido entregado al promotor.

Es por tanto un documento que, habitualmente, debe de realizar el
Arquitecto DO. Por este motivo se deberd de incluir en la contratacidn
de estos técnicos.

Hay que decir que, segun el articulo 7.- Documentacion de la obra
ejecutada, de la LOE, este documento recoge el proyecto realmente
ejecutado, con las modificaciones realizadas durante la obra. Ademas se
adjuntara al menos el acta de recepcién, el certificado final de obra, la
relacion identificativa de los agentes que han intervenido durante el
proceso de edificacion, asi como aquella documentacion relativa a las
instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones.

El libro del edificio serd entregado a los propietarios y usuarios finales
del edificio, que tienen la responsabilidad y la obligacion de realizar un
buen uso, conservar y transmitir la documentacion de la obra
ejecutada, seguros y garantias asi como la utilizacion adecuada del
edificio, segun se indica en el articulo 16.- Los propietarios y los
usuarios, de la LOE.
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El Organismo de Control Técnico

Como ya hemos citado anteriormente, a la entrada en vigor de la LOE el
OCT es requerido, por imposicidon del mercado asegurador, para realizar
un control técnico externo de los riesgos a ser asegurados, todo ello
encaminado para que las compafiias de seguros emitan el Seguro
Decenal (segun las garantias indicadas en la LOE).

Para el caso que nos ocupa, se ha localizado a la empresa que absorbid
al Organismo de Control Técnico contratado inicialmente por el
promotor primitivo. Esta empresa, este nuevo OCT, posee los siguientes
informes exigidos por las compafias de seguros para la evaluacidon de
los riesgos:

e DO: Definicidn de riesgo. Analisis de riesgos técnicos.
e D.01: Revision de Proyecto de Estabilidad.
e D1.1: Unidades de obras especiales. Cimentacion.

Estos informes estdn redactados por la empresa original y a nombre del
anterior promotor, por lo que se deberd de realizar un informe D7 de
incidencias que recoja la paralizacion de la obra, los resultados
existentes realizados por el anterior OCT (reflejados en los informes
anteriormente citados), y el cambio de OCT y del nuevo titular.

Asi mismo se debera de disefar un nuevo plan de actuacién y control,
conjuntamente con la Direccién Facultativa, pues se debera de tener en
cuenta la ampliacion a ejecutar correspondiente a las nuevas 4
viviendas y que conlleva la realizacidn de su cimentacion, sus muros de
contencidn y su estructura.
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A continuacién, observamos el resumen de la hoja de conclusiones del
informe DO.- Definicion de riesgo, con el andlisis de los riesgos técnicos
y con los informes necesarios a realizar por el OCT para la evaluacion de
los mismos.

Feferencia o2l Expadiente: VO70025 DO - Thuo v — cant 14 SOCOTEC

CONCLUSIONES

Documento base: DO conteniendo 15 péginasy 1 anexos
Informes necesarios para la evaluacién de los riesgos:

FECHA PROBABLE
DE ENViO
D01 Revisién de Proyecto de Estabilidad (Obligatorio) Juni 2007

D02 Revisién de Proyecto de Estanquidad
D02 Revisién de Proyecto de Obra Secundaria

ooo®

D04 Revision de Proyecto de Instalaciones (si contratada garantia adicionall

Di.x Unidades de Obras Especiales (Ver en qué cases)

%=1 - Cimentacion, Mave 2007
% =2 - Estructuras,

x =3 -Fachadas / Cubiertas

D2 Materiales yia sistemas NO tradicionales / NO normalizados

D3 Final de Estanqueidad

D3BIS Final de ala ien del pericdo de

[si contratada garantia adicional)

ooooo®

]

D4 Preexistentes
D5.x Informes de ejecucion

=1 - Cimentacién [Obligatorio) Octubre 2007
x=2 - Estructuras [Obligatoric) Marzn
% =13 Fachadas y Cubiertas [Obligatorio) Szptizmbre 2008
x=4-Obra Secundaria
%= 5-Instalaciones.

DE Final de Obras / Anexo D6 (Cbligatorios) Marze 2009
D7 Obra empezada — Incidencias,

DE Final de Obra Secundaria & Instalaciones,

O00ROOEEH

DE Bis Final de Obra iae ala an del periodo
de observacion

D3.x Reparacion por siniestros,

D10.x Otros

1.-CONCLUSIONES TECNICAS DEL RIESGO:

Opinién previa general, documentacién pendiente de revisar y puntos particulares sobre los cuales serd intensificado
el zontrol (materiales yio sistemas especiales, etc.).

[m]
m|

Respecto a:
i . ) X [ si [ no
. de la ci ion a la geologia-topografia:  Opinidn previa condiconada 3 las comprobaciones n
st y comprobaciones de ckulo de la Cmentacén.
+  Existencia de materiales | sistemas NO tradicionales: [ si € no

Si 81, especificar:
+ ppCaneEasicn general de s edificasiin (ecificia + urbanizacidn adscrita)
OPINION PREVIA GENERAL: FAVORABLE A NIVEL DE PROYECT!

Documentacion pendients de revisar: Plano de viguetss y Ficha de Aut
Puntos donde serd imznsificado el control LOS MARCADOS COMO

rizacion de uso
GOS AGRAVANTES EN

Fig. 32: Conclusiones Informe DO. Definicion de Riesgos, Marzo/2007.
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- SOCOTEC

Referencia del Expadente: VOTI025 Cant. 15

2.- ENUMERACION DE RESERVAS TECNICAS EMITIDAS

UNIDAD | ZONA DOCUMENTO N° ACTA DE EMISION
MO SE HAN EMITIDD

¢Esta prevista la intervencidn de los servicios especializados de la Organizacion de Control? I:l ] El NO

si §l, sobre qué parte:

Nimero minime de inspecciones a la obra previsto durante el desarrollo de los trabajos:

nspecciones (E + lx)

de las cuales, para la cimentacién y |a estructura: EI inspecciones (a)

PLAN DE INSPECCIONES A OBRA

MISION CONCEFTO N* INSPECCIONES | MISION CONCEFTO N INSFECCIONES
Revisiones Geotéonicas |1 Estancusidad de cubliertas
{a) Cimentacionss 4
Estruct 12
E SR I E: idad de Fachadas
Cemamienios de Fachada 2
Cermamientos de Cubierta ls Estanqueidad - Otras
Crras
TOTAL (E) 2 TOTAL (I; + I + I3)
Hechoen  Valencia a 27 de Marzo de 2007
EL TECNICO RESPONSAELE DEL CONTROL
PROYECTO EJECUCION
D. HANS WAUTERS 0. HANS WAUTERS
TITULACION: ARQUITECTS TECMICO TITULACION:  ARQUITECTO TECNICO

EL RESPONSABLE DE LA DELEGACION LOCAL O EL DIRECTOR

Dfa. BEATRIZ ARAGOMES BLASCO
TITULACION: ARGUITECTO TECKICD

Fig. 33: Conclusiones Informe DO. Definicién de Riesgos, Marzo/2007.
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Notaria. Escritura de Declaracion de Obra Nueva

Referente a las escrituras de declaracion de obra nueva y a la
constitucién del régimen en propiedad horizontal (DON y DH) no estan
localizadas, pero es seguro que la DON esta realizada, pues es uno de
los requisitos que las entidades bancarias piden a la hora de conceder la
financiacidn hipotecaria para la construccién del inmueble.

En nuestro caso, en dichas escrituras, se tendran que realizar todas
aquellas rectificaciones y modificaciones necesarias debido, tanto a la
modificacion de la LDPMT, que produjo la pérdida de las viviendas que
se vieron afectadas por ello, como las nuevas viviendas propuestas. No
es necesario realizar estos cambios en este momento, a no ser que se
necesite obtener una hipoteca para financiar la terminacion de la
promocién.

Al final de la obra, se tendra que realizar la escritura Notarial de Final de
la Obra, para dar por finalizado el edificio e inscribirlo en el Registro de
la Propiedad

Certificado de Eficiencia Energética (CEE)

El Certificado de Eficiencia Energética (CEE) es un certificado que,
suscrito por un técnico competente y reconocido por el Ministerio de
Industria, Energia y Turismo, da informacién objetiva exclusivamente
sobre la eficiencia energética del edificio y valores de referencia como
los requisitos minimos de eficiencia energética, establecidos en el
Cdodigo Técnico de la Edificacion (CTE). Su validez maxima es de 10
afios.
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Segun el articulo Unico, apartado 2, del Real Decreto 235/2013,de 5 de
abril [22], por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la
certificacidn de la eficiencia energética de los edificios (BOE Num. 89 de
13 de abril de 2013), cuando se construyan, vendan o alquilen edificios
o unidades de éstos el CEE o una copia de éste se deberd mostrar o
entregar al comprador o arrendatario.

En el articulo 7.- Certificacion de la eficiencia energética de un edificio
de nueva construccidn, del procedimiento basico aprobado en dicho
Real Decreto, se indica que la certificacion constard de 2 fases: la
certificacion energética del proyecto y la del edificio terminado. Esta
ultima fase es la que certifica la eficiencia real del edificio y debe de
alcanzar la calificacién indicada en el certificado energético del
proyecto. En el caso de que no se alcanzara dicha calificaciéon, se
modificaria el certificado inicial del proyecto segun proceda.

Ademads, en las escrituras de declaracion de obra nuevo (DON) los
Notarios deberdn de exigir el CEE para su incorporacién a la matriz, tal y
como se establece en el articulo 20.1.b).- Declaracion de obra nueva,
del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de suelo.

La obtencion del certificado de eficiencia energética otorgara el
derecho de utilizacion, durante el periodo de validez del mismo, de la
etiqueta de eficiencia energética, que se deberd de incluir en toda
oferta, promocion y publicidad dirigida a la venta o arrendamiento del
edificio o unidad del edificio.

Un ejemplo de la etiqueta energética la podemos ver en la pagina
siguiente.
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CALIFICACION ENERGETICA
DEL EDIFICIO TERMINADO  ETIQUETA

DATOS DEL EDIFICIO

Normativa vigente Tipo de edificio
consiruccion ! rehabifitacion

Direccion
Municipio
Referencials catasirales CPR

C. Autdnoma

Consumo de energia Emisiones

ESCALA DE LA CALIFICACION ENERGETICA KWh /meafio  kgCO, /m? afio

REGISTRO

Valido hasta ddimm/aaaa

ESPaRA
Directiva 2010/ 31/ UE

Fig. 34: Etiqueta energética. RD 235/2013
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Acometidas de servicios

Como ya comentamos en un apartado anterior, no hay ejecutada
ninguna de las acometidas para la dotacién de servicios a la promocidn.

Para el suministro eléctrico, se debe de realizar solicitud de suministro a
Iberdrola, para que nos informen desde qué punto nos van a
suministrar servicio eléctrico, asi como si nos van a solicitar la
instalacidon de un Centro de Transformacidn (CT). En nuestro caso, para
ello, se ha realizado una breve estimacidn de la potencia prevista
necesaria para la promocidon, que junto con unos planos de la
promocién, son requeridos por la compafiia para abrir un expediente.

Previsidon de potencia para una promocion de 25 viviendas.

Segun REBT IBT-10, aplicar coeficiente de simultaneidad en la
potencia para viviendas.
Coef. (n>21)=15,3 + (n-21)x0,5)=17,3.

CALCULO DE POTENCIA

1.- Viviendas 17,3x9,2Kw = 159,16 Kw.

2.- Garaje 1.128 m2 x 0,05 Kw/m2 = 56,4 Kw.
min. 10 Kw/m2 para ventilacion natural.
min. 20 Kw/m?2 para ventilacién forzada.

3.- Otros servicios: 35,00 Kw 35 Kw.
Total potencia prevista 250,56 Kw.
Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
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Una vez realizada la peticién de suministro eléctrico, la compafiia nos
enviard un informe llamado carta de condiciones técnico-econdmicas,
en el cual nos informa al detalle de todo lo referente a la acometida
eléctrica necesaria para dotar a la promocién de suministro eléctrico y
las necesidades que ésta requiere para ello.

Nuestra promocion tiene el espacio previsto para la ejecucion de un CT,
sin embargo al estar tanto tiempo parada la obra, la compaiiia cerré el
expediente y no se dispone en estos momentos de la confirmacién por
parte de Iberdrola de la necesidad de dicho CT, del V2B? de la reserva
de espacio realizada para el mismo, asi como de los desarrollos de las
acometidas eléctricas correspondientes, tanto en media como en baja
tension (LSMT y LSBT).

S DELFINES

AV/ DE LAS GAVIOTAS
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Fig. 35: Reserva de espacio para CT. Proy. Ejecucion 2006.
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Para la ejecucion de la acometida eléctrica se estara a lo que disponga
la compafiia eléctrica [23], desarrollando aquellos proyectos vy
documentacion técnica que se precise para describir y calcular dicha
instalacion.

Respecto a la acometida del agua, se deberia de solicitar asi mismo,
suministro definitivo a la compafiia correspondiente [24] (en este caso
EMIVASA). Inicialmente para solicitar el provisional de agua (para la
realizacion de la obra) como el suministro definitivo. También se estara
a lo que disponga la compaiiia de agua.

Tres cuartos de los mismo ocurre respecto a la acometida de
telecomunicaciones. Puestos en contacto con Telefénica, nos indican
gue no existe ningun condicionante previo para dotar de esta
instalacion al edificio. Se estara a lo dispuesto en el Real Decreto-Ley
1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacién.

Hay que recordar que todas estas actuaciones deberan de venir
aclaradas vy reflejadas en el correspondiente proyecto de urbanizacion
que deberd de revisar e informar el Departamento de Obras
Particulares del Ayuntamiento de Valencia.

Una vez ejecutadas las acometidas para la dotacién de servicios a la
promocioén, se debera de gestionar la consecucion de las cartas de cada
companfia de suministro, certificando que se estda en condiciones de
contratar los suministros comunes y particulares, para solicitar la
Licencia de Primera Ocupacion.
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Otros documentos

Importante tener en cuenta la realizacidn de las preceptivas cesiones a
Iberdrola, en el caso de tener que realizar un centro de transformacion,
asi como las lineas de media y de baja tension (CT y LSMT y LSBT).

Una vez terminada la ejecucion de la obra, se requerira a la Direccion
Facultativa (DF) el Certificado Final de la Obra (CFO) asi como todos
aquellos certificados requeridos por el Ayuntamiento de Valencia, para
la posterior consecucidn de la Licencia de Primera Ocupacion (LPO).

Asi mismo se procedera a realizar el Acta de Recepcidn de la obra, entre
el constructor y el promotor de la misma, segun se indica en el articulo
6.- Recepcion de la obra, de la LOE. Indicar que el computo de los plazos
de responsabilidad y garantia establecidos en esta Ley se iniciardn a
partir de la fecha en la que se suscriba el acta de recepcion (o cuando se
entienda ésta tacitamente producida segun se indica en dicho articulo).

Realizada la solicitud de LPO al Ayuntamiento, éste realizard todas
aquellas inspecciones necesarias para la verificacion y comprobacion de
qgue lo que se ha realizado es acorde al proyecto con el que se obtuvo la
licencia de obra concedida, incluyendo la recepcidn, en su caso, de la
urbanizacién publica realizada y que se debe de ceder.

Una vez obtenida la LPO, y legalizada la promocién como edificio
terminado en la Notaria, se puede proceder a la transmisién de todas y
cada una de las fincas registrales en las que se ha dividido éste, a sus
compradores y futuros propietarios.
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3.4.- Estimacion econdmica y planificacion temporal.

Todos los tramites y toda la documentacidon que hemos estado citando
no son mas que la recogida de informacién y de datos, para poder
decidir qué hacer. Pero con sélo esto no basta; una vez estudiado el
estado tanto urbanistico, como documental y fisico del inmueble, se ha
de realizar una estimacion econémica, lo mas real y préxima posible, de
todos los costes necesarios para cada uno de los conceptos estudiados.

Asi mismo es conveniente realizar una programaciéon temporal, para
saber cudles son los pasos a seguir, la duracidon de cada uno de ellos y
ver en cada momento en qué lugar del proceso nos encontramos.

A continuacion reflejamos el céalculo realizado de los costes que
supondria la puesta en marcha de la promocién, asi como una
planificacion temporal de los plazos aproximados a tener en cuenta.

Estimacion econdmica

La estimacion de los costes que a continuacién indicamos, se ha de
considerar como la valoracion del coste de ejecucién pendiente. Esta
valoracién se deberd de tener en cuenta en el plan de viabilidad
econdmica del proyecto, junto con el resto de gastos que implica la
promocién de un edificio de viviendas, tales como: los gastos de tasas e
impuestos, los gastos de comercializacion (Publicidad, comisiones, piso
piloto) los gastos financieros (por la financiacidon obtenida), los gastos
de repercusion urbanistica (en su caso), gastos administrativos (
notarias, escrituras, registros...), gastos estructurales (generales y de
personal propio), las comisiones por la comercializacidn, etc, etc.
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Evidentemente, se deberd de haber tenido en cuenta y realizado un
estudio de mercado, para poder valorar los posibles ingresos por
ventas, de las viviendas resultantes.

Para ello, ademas, se debe de realizar una tasacion del inmueble.
Tasacidn con dos finalidades; la de obtener un valor de mercado y la de
solicitar una posible financiacidn (en el caso de que el interesado en
terminar la promocién sea completamente externo a la propiedad del
inmueble si éste es de una entidad financiera).

Como ejemplo se deja reflejo del certificado de tasacidn del inmueble.

1.

PaG. 1=

CERTIFICADO DE TASACION

ESTHER RODRIGUEZ SICAZD, ARGUITECTO TECNICO en calidad ds Tasador de Gaslion ds Valorackonesy
Tasacionss. SA. N3 rEmZAC Con feana 04-05-2012 & Informe G2 tasacion oon & ¢ G2 expedierte 30340
indicado.

La visa ss ha reatzado con fecha 30 de Mayo de 2012 p
et sox:

STHER RODRIGUEZ FICAZO y los dtos ol

Tipe g2 inmusoie tasade:  PROMOCION INMOBILIARIA DE WIVIENDAS UNIFAMILIARES,

Stuacién del inmusble:  Cae GAVIOTAS, AVENIDA (PERELLONET), N° 175 2 Valensa
48012

ANIDA OPERACIONES SINGULARES, S.L

NIFIGIF: Bas503078
Domeilio solictants: PoiRECGLETOS.NR 12 - 28001 - Madrid
Datos ragstraies: Ragstrs de I Propiedad de VALENCIA
Tular Registral: No se 3porta
regisiral
Thulo,

Reterencia Catastral General: 423014V ISS42G,0001ZL

REFERE
DENGMINAGICN REFERENCIA CATASTRAL
Gruge General 22301104/ J3542G 0001 ZL

CATASTRAL UNITARIA

La Finaiload e [ t553cion 26 Valor o2 Mertad

/enamente. 1690 106 requisiios e 13 Drazn E
o2 Die e -

Fig. 36: Certificado de tasacion. Gestval-2012.
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El cuadro resumen siguiente recoge las valoraciones realizadas para la

terminacion de la obra:

ANTERIOR  PENDIENTE TOTAL OBSERVACIONES
Bl (EUR) BI (EUR)

Bl (EUR)

2.000,00 2.000,00

1.01 TOPOGRAFIA
|10z [GEOTECNA | | 250000 | 250000 | |

incluye estudio de detalle (5.000€) y proyecto basicol

PROYECTO BASICO 22.300,00 2230000 [modificado (17.300€). Segin posible oferta Arquitectol
201 inicial.
PROY ECTO DE EJECUCION Incluye proyecto de ejecucion modificado.  Segun|
202 |(MODIFICADO) 23.100,00 2310000 o imacion posible oferta del Arquitecto inicial.
203 |PROYECTO ACTIVIDAD GARAJES 3.000,00 3.00000 |Estimaciones proyecto, Direccién y F.Obra.
404 | PROYECTO TELECOMUNICACIONES 3.000,00 3.00000  |Estimaciones proyecto, Direccion y F.Obra.
2.05_|PROYECTO PISCINA
2.06 | ARQUITECTO D.O 15.500,00 15500,00 |Segtn oferta
2.07_|APAREJADOR D.EO 36.481,50 36.481,50 _|segun estimacién ratios
2.08 | SEGURIDAD Y SALUD 13.511,67 13.511,67 _|seqin estimacion ratios
2.09 | LIBRO DEL EDIFICIO 3.800,00 3.800,00 |Segan oferta arquitecto
210 [0CT 5.000,00 5.000,00 _|Estimacion intermedia
211 |PROYECTOS y LEGALIZACION 9.140,00 914000 | Estimaciones (ver cuadro anexo 1)

3.01 |LICENCIA OBRA (tasa)

3.02_|LICENCIA OBRA (Icio) 91.271,29 91.271,29 | 4% PEM pendiente, (obtenido del PEC/1,22)
3.03 |LICENCIA 1°0CUP. 2.252,58 225258 |sup construida final X 0,42
3.04_|APERTURA. GARAJE 2.000,00 2.000,00

3.07 | SEGURO DECENAL 2472935 24.729.35 6n pesimista, sin recuperacion de la péiiza inicial
[ConsTRUccioN T 7eoceves | soiresari | svveerase [ ]
2.01 | CONSTRUCCION EDIFICACION PEC |  760.689,65 | 2.702.333.45 | 3.463.023,10 |Desglose por preciario en Anexo 1
prevision modulada de: Acondicionamiento accesol
4.02 QSTRUCCDN URBANIZACION 12.675,00 1267500 |rodado, prevision canalizaciones telefénicas Y|
reparaciones varias en pavimentos existentes
ANEXO OPCIONAL AMPLIACION Coste opcional no mudulado en coste PEC. Ver|
403 | caseTones 6876576 68.765.76  estimacion de modulo en anexo 1.
404 | ANEXO OPCIONAL AIRE 11501050 11501050 |OPeion climatizacion por spits en estancias principales
ACONDICIONADO - 910 (ver desglose anexo 1)
2.05 | ANEXO CHEQUEO INSTALACIONES No se considera
4.06_|COSTES CT 60.000,00 60.000,00 6
2.07 | ACOMETIDA LUZ (LSNT) 40.000,00 40.000,00 |prevision 250ml LSMT desde trafo calle Delfines
Prevision 20 m L.S.Baja Tension hasta CGP valiadol
4.08 | ACOMETIDA LUZ (LSBT) 3.200,00 3.200,00
vivienda 10.
2.09 | ACOMETIDA SANEAMENTO 6.600,00 6.600,00
210 |ACOMETIDA DEL AGUA 5.000,00 5.000,00
211 | ADAPTACION ASCENSORES A No procede.
212 | BOLETINES INSTALACIONES AGUA Incluido en costes PEC
2.13 | BOLETINES INSTALACIONES LUZ Incluido en costes PEC
214 | BOLETINES INSTALACIONES GAS Incluido en costes PEC
2.15 |PRUEBAS INSTALACIONES MINMAS Incluido en costes PEC
416 | PRUEBAS INSTALACIONES TOTAL Incluido en costes PEC
ACTUACIONES/REPARACIONES
a7 [ACTURCDY 3.500,00 350000 |Desglose en Anexo 1

5.01 |PUESTA A DISPOSICION COMERCIAL]

502 | DEUDAS CON CONSTRUCTORAS, No se conocen
503 |DEUDAS CONAYTO (IBl) No se conocen
504 |CATASTRO No se conocen
Tasa nueva 6n tras afico |
s0s |omRos £.000,00 400000  |nueva comprobacion en el momento del replanteo de Iaf
g +000 cimentacion adoptada, por parte de la Demarcacion de
Costas
6.01__| 7% DE VARIOS 229.709,98

Tabla 7: Cuadro resumen de costes.
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La valoracion de la ejecucion de la obra se ha realizado mediante unos
ratios estimados para construcciones (m2 construidos) sobre rasante,
bajo rasante y para urbanizacidn. Se hace una primera estimacion para
las 21 viviendas iniciadas en su ejecucidn, y una segunda estimacion
para las 4 viviendas nuevas propuestas.

1.- Estimacidon de coste de ejecucién de la promocidn inicial de 21
viviendas por ratios y estimacién desglose por capitulos de % de obra
ejecutada y pendiente.

RATIO

M2 CONSTRUIDOS IMPORTE
(ANIDA)
APARCAMIENTO BAJO RASANTE 1.878,00 481 €/m2 903.318 €
EDIFICACION SOBRE RASANTE 2.370,34 805 €/m2 1.908.124 €
URBANIZACION INTERIOR 3.250,00 65 €/m2 211.250 €
COSTE TOTAL PROMOCION COMPLETA NUEVA = 3.022.691,70 €
1 [COSTE DE OBRA 21 viviendas COSJSEUZTAL % EJECUTADO PENDIENTE
1 |MOVIMIENTO Y TRANSPORTE DE TIER 11.788,50 € 0,39%|  80% 9.430,80 € 2.357,70 €
2 |CIMENTACION 113.350,94 € 3,75%| 100% 113.350,94 € - €
3 |ESTRUCTURAS 484.057,17 € 16,01%|  99% 479.216,60 € 4.840,57 €
4 |SOLERAS 75.567,29 € 2,50%|  20% 15.113,46 € 60.453,83 €
5 |ALBARILERIA 468.517,21 € 15,500%|  25% 117.129,30 € 351.387,91 €
6 |CUBIERTAS 105.794,21 € 3,50% - € 105.794,21 €
7 |PAVIMENTOS Y REVESTIMIENTOS 565.243,35 € 18,70% € 565.243,35 €
8 |CARPINTERIA EXTERIOR 119.396,32 € 3,95% € 119.396,32 €
9 |CARPINTERIA INTERIOR 110.328,25 € 3,65% € 110.328,25 €
10 |INSTALACION ELECTRICA 156.575,43 € 5,18% € 156.575,43 €
11 |INSTALACION FONTANERIA Y SANEA| 166.248,04 € 5,50% € 166.248,04 €
12 [MOBILIARIO RESIDENCIAL 86.146,71 € 2,85% € 86.146,71 €
13 |INSTALACIONES DE PROTECCION 22.972,46 € 0,76% € 22.972,46 €
14 |URBANIZACION r 211.250,00 € 14,31% € 211.250,00 €
15 |VARIOS 15.113,46 € 0,50% - € 15.113,46 €
16 [CONTROL DE CALIDAD 30.226,92 € 1,00% 25% 7.556,73 € 22.670,19 €
17 |SEGURIDAD Y SALUD 75.567,29 € 2,50%|  25% 18.891,82 € 56.675,47 €
TOTAL 3.022.691,70 € 101% 760.689,65 € 2.057.453,90 €
Tabla 8: Estimacion de coste de la obra existente.
Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.

Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 88/106

2.- Estimacién de coste de ejecucién de las 4 nuevas viviendas
propuestas, a construir desde cero, por ratios y estimacion desglose por
capitulos de % de obra ejecutada y pendiente (en este caso al partir de
cero, los porcentajes de obra ejecutada son 0,00).

M2 CONSTRUIDOS (22?;2) IMPORTE

APARCAMIENTO BAJO RASANTE 329,00 481 €/m2 158.249 €
EDIFICACION SOBRE RASANTE 604,51 805 €/m2 486.631 €
URBANIZACION INTERIOR - €/m2 - €
COSTE TOTAL PROMOCION COMPLETA NUEVA = 644.879,55 €

2 |COSTE DE OBRA 4 viviendas COS,\‘TUEET/(ZTAL % EJECUTADO PENDIENTE
1 [MOVIMIENTO Y TRANSPORTE DE TIE 6.448,80 € 1,00% € 6.448,80 €
2 |CIMENTACION 39.402,14 € 6,11% € 39.402,14 €
3 |ESTRUCTURAS 141.873,50 € 22,00% € 141.873,50 €
4 [SOLERAS 18.701,51 € 2,90% € 18.701,51 €
5 |ALBARILERIA 116.078,32 € 18,00% € 116.078,32 €
6 |CUBIERTAS 25.795,18 € 4,00% € 25.795,18 €
7 |PAVIMENTOS Y REVESTIMIENTOS 123.816,87 € 19,20% € 123.816,87 €
8 |CARPINTERIA EXTERIOR 25.472,74 € 3,95% € 25.472,74 €
9 [CARPINTERIA INTERIOR 23538,10 € 3,65% € 23.538,10 €
10 [INSTALACION ELECTRICA 33.404,76 € 5,18% € 33.404,76 €
11 [INSTALACION FONTANERIA Y SANEA| 35.468,38 € 5,50% € 35.468,38 €
12 [MOBILIARIO RESIDENCIAL 18.379,07 € 2,85% € 18.379,07 €
13 [INSTALACIONES DE PROTECCION 4.901,08 € 0,76% € 4.901,08 €
14 |URBANIZACION (privativas) 2.579,52 € 0,40% € 2.579,52 €
15 [VARIOS 6.448,80 € 1,00% € 6.448,80 €
16 [CONTROL DE CALIDAD 6.448,80 € 1,00% € 6.448,80 €
17 |SEGURIDAD Y SALUD 16.121,99 € 2,50% € 16.121,99 €
TOTAL 644.879,55 € 100% € 644.879,55 €

Tabla 9: Estimacion de coste de la obra nueva a ejecutar.

El coste total de ejecucién, PEC, considerado, seria la suma de ambas
cantidades.

TOTAL PEC PENDIENTE (1 + 2) 2.702.333,45 €
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El resto de costes, salen estimando sus importes. Por ejemplo:

PROYECTOS Y DIRECCIONES DE INSTALACIONES

Supuesto

Proyecto
¥ Honorarios

Proyecto BT edificio 2.000,00
Proyecto BT garaje 1.600,00
Proyecto IF-IS 2.000,00
Proyecto LSBT 2.000,00

Informe previo 1.540,00

Proyecto ICT 3.000,00

Proyecto de actividad de garaje 3.000,00

[Total proyectos Inst-Actividad | 1514000 |
Tabla 10: Coste proyectos instalaciones.

Honorarios Arquitecto 121.605,01 €
Hon. Aparejador/Control Obra 36.481,50 €
Coordinador Seguridad y Salud 13.511,67 €
Laboratorio y control OCT 13.511,67 €

Tabla 11: Coste honorarios DF.

3.0 |OTROS COSTES OBRA Medicion ud Precio PENDIENTE

3.1 [URBANIZACION VIALES: Acond. acceso, telef. y reparaciones 195,000 m2 65,00 € 12.675,00 €
3.2 |[ANEXO OPCIONAL AMPLIACION CASETONES (€/M2) 181,44] m2 379,00 € 68.765,76 €
3.3 [ANEXO OPCIONAL AIRE ACONDICIONADO 1,00( ud 115.910,50 € 115.910,50 €
3.4 |ANEXO CHEQUEO INSTALACIONES 1,00 ud - € - €
35 |COSTES DE CT 1,00 ud 60.000,00 € 60.000,00 €
3.6 |ACOMETIDA DEFINITIVA LUZ (Linea Shterr. Media Tensi6n) 1,00 ud 40.000,00 € 40.000,00 €
3.7 |ACOMETIDA DEFINITIVA LUZ (Linea Sbterr. Baja Tension) 1,00 ud 3.200,00 € 3.200,00 €
3.8 |ACOMETIDA DEFINITIVA SANEAMIENTO 3,00 ud 2.200,00 € 6.600,00 €
3.9 [ACOMETIDA DEFINITIVA AGUA 1,00 ud 5.000,00 € 5.000,00 €
3.10|ACTUALIZACION ASCENSORES A NORMATIVA ud - € - €
3.11|BOLETINES INSTALACIONES DE AGUA (incl. En PEC) ud - € - €
3.12|BOLETINES INSTALACIONES LUZ (incl. En PEC) ud - € - €
3.13|BOLETINES INSTALACIONES GAS ud - € - €
3.14|PRUEBAS INSTALACIONES MINIMAS (incl. En PEC) ud - € - €
3.15|PRUEBAS INSTALACIONES TOTAL ACTIVO (incl. En PEC) ud - € - €

Tabla 12: Otros costes de obra.
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Planificacién temporal

Se ha realizado unas estimaciones de los plazos necesarios para cada
una de las actividades indicadas en el siguiente programa

PLANIFICACION Mes1 Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mes10 Mes1l Mes12 Mes13 Mes14 Mes15 Mes16 Mes17 Mes18 Mes19

CCONTRATACION EST. ARQ. Y DF. | [ [
ESTUDIO DE DETALLE + P. BASICO. | | |
‘GEST. MUNICIPAL. Aprob. EDy Licencia Obras. |
ADAP. PROYECTOS (Ejecucién, instalaciones,...)
LICITACION Y CONTRATACIGN OBRA
EJECUCION OBRA:
ACTUACIONES PREVIAS Y DEM OLICIONES
CIMENTACIONES Y ESTRUCTURA
ALBARILERIA
CUBIERTAS
PAVIMENTOS Y REVESTIMIENTOS
CARPINTERIA EXTERIOR
CARPINTERIA INTERIOR
INSTALACION ELECTRICA
INSTALACION FONTANERIA Y SANEAMIENTO
INSTALACIONES, OTRAS
MOBILIARIO RESIDENCIAL
URBANIZACION INTERIOR
LSBTOCT-LSMT
URBANIZACION VIALES
‘GESTIONES FINALES Y LEGALIZACIONES | | |
OBTENCION LPO | | |

Tabla 13: Programacion temporal de la actuacion.

La ruta critica inicial es la contratacion del estudio de Arquitectura, para
la realizacién y posterior aprobacién del estudio de detalle, proyecto
basico y de ejecucién y la obtencién de la renovacidn de la licencia de
obras.

A partir de ahi, la contratacién de una empresa constructora y la
ejecucion de la construccion (con su propia programacion de trabajos),
para llegar al trdmite ultimo de la legalizacion de la promocidn.

La prevision final para la terminacidn de la promocion, la obtencion de
la Licencia de Primera Ocupacién y su puesta a disposicién a los
compradores, estaria en aproximadamente unos 19 meses desde la
toma de la decision de reiniciar la terminacién de la promocion.

Trabajo Fin de Grado. Joel Moreno Montoya.
Curso Adaptacion a Grado en Arquitectura. Técnica — ETS de Ing. de Edificacion — Univ. Politénica de Valéncia



REACTIVACION DE UNA PROMOCION AFECTADA POR LDPMT. 91/106

Capitulo 4.

4.- Consecuencias y conclusiones.

Para finalizar, y de wuna forma esquematica, detallamos las
consecuencias que produjo la realizacidon del nuevo deslinde llevado a
cabo por la Demarcacién Provincial de Costas, en esta promocion y la
completa paralizacién de la promocidn.

Asi mismos se relaciona una serie de reflexiones y conclusiones, tras la
realizacion de este trabajo.

4.1.- Consecuencias del nuevo deslinde

En este punto enumeramos las consecuencias de la paralizacidon
producida por el nuevo deslinde realizado por Costas.

l. No inicio de la construccién de 2 bloques de viviendas,
afectando a 8 de las 29 viviendas proyectadas. Ello supuso un
27,5 % sobre el total de la promocidn.

Il. Disminucidn de los ingresos por la pérdida de las 8 viviendas. Se
plantea un nuevo escenario en el estudio econdémico de la
promocioén, haciendo, al parecer, inviable la misma.

Ill.  Conllevd la paralizacidon total de las obras de construccién y el
traspaso de la propiedad a manos de la entidad bancaria que
estaba financiando la promocién. De hecho se produjo el
cambio de titular de la licencia de obras otorgada y en vigor.
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V.

VI.

VII.

VIII.

Degradacion de la obra ejecutada:

a.

Daios

Posible carbonatacién y perdida de resistencia de la
estructura.

Dafios por entrada de agua en el semisétano, por
subidas del nivel freatico, no controladas ni
encauzadas.

Dafios por actos vandalicos.

estéticos al contorno por contaminacién visual,

denostando la panoramica del lugar.

Degradacién de la zona por falta de mantenimiento y posible
vertido de basuras y escombros.

Mayor coste en la futura terminacidon de la construccién por,
entre otros factores, la aplicacién del Cédigo Técnico de la
Edificacion (CTE), asi como el saneado de aquellas unidades de
obra dafiadas por el paso del tiempo y por los actos vandalicos
sufridos.

Pérdidas en beneficios o posiblemente venta por debajo de

coste.
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4.2.- Conclusiones

Podemos enumerar y comentar, una vez realizado este trabajo, unas
reflexiones y conclusiones, que se pueden resumir en las siguientes:

1.

La existencia de las distintas competencias entre las
Administraciones Publicas ( Estado Central, Comunidades
Autdnomas y Municipios), en lo relativo a las gestiones en
dominio publico del litoral, produce un "maremoto" de
interpretaciones, jurisprudencias, demandas, etc., en las que se
pierde el concepto de agilidad administrativa y en muchas
ocasiones judicial. Las tramitaciones y consultas pueden ser
eternas y exasperantes.

Para mi modo de ver, se deben de eliminar tantas
competencias sobre un mismo hecho, lugar o responsabilidad.
Todo debe de ser gestionado por un mismo ente, aunque éste
tenga delegaciones o esté enclavado en cada uno de los
territorios del estado espafiol, pero debe de recaer en un sélo
organismo.

Siguiendo con el deslinde de la LDPMT, y sin tener
conocimiento de los argumentos que incidieron en la decision
de dicha modificacién, creo que bajo mi punto de vista, fue un
error monumental y sin criterio légico. A las pruebas me remito.
Hay promociones vecinas que no han sido afectadas, siendo
mucho mas problematicas en el sentido de la proteccién del
litoral que pretende la Ley de Costas. Por ejemplo el edificio de
12 plantas medianero a nuestra parcela (llustracidn n2 15).
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3. La posibilidad de utilizacién de este trabajo como una guia a

seguir, para el estudio y decisidn de la puesta en marcha de una
promocién parada.
No quiere decir que se requieran y sean necesarios todos los
pasos indicados en este trabajo, pues cada inmueble tiene,
inherente a él, su propios condicionantes y problemas, pero si
es cierto que siguiendo de alguna manera los puntos
comentados, podemos llevar a buen puerto nuestra labor de
investigacion. O al menos nos puede servir de linea a seguir, de
la cual pueden ir surgiendo temas que no teniamos previstos.

4. Hay que tener en cuenta y bien estudiado y valorado, todos los

conceptos y actividades que puedan incidir en el reinicio de una
obra parada. Como ya indicamos en el resumen de este TFG,
este tipo de inmuebles estan en la cartera de las entidades
bancarias. Por lo tanto, este tipo de informacion es
imprescindible para el banco, para saber qué es lo que tiene, en
qué estado se encuentra y qué valor posee. Todo ello
encaminado para ver qué puede hacer con ello.
Por el contrario, si el interesado es un grupo inversor o
empresario cuya intencién es la de proponer la terminacion de
la promocién al banco propietario del inmueble, conviene tener
muy bien desarrollado el estudio econémico y de viabilidad a
presentar, sobre todo de cara a plantear una opcién de negocio
y a una posible negociacidn con la entidad bancaria, pues de
ello depende gran parte del éxito del proyecto (aparte del
estudio de riesgos que realice el banco de ti y de tu solvencia).
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5. A partir de este trabajo, se pueden desarrollar muchos otros
debates y temas a tratar. Por ejemplo:

O

Desarrollar temas correspondientes a la Ley de Costas
(pues hay mucha controversia al respecto; por ejemplo,
véase el tema del hotel "El Algarrobico").

Desarrollar temas correspondientes a los distintos
instrumentos de planeamiento. Desde los PGOU, los
Planes Parciales, hasta los Estudios de Detalle que en
este trabajo hemos citado.

Estudio y analisis de aplicacion de nuevos modelos y
politicas de desarrollo urbanistico.

Desarrollo de los distintos proyectos de una promocion
gque se encuentre parada y su adaptacién al
cumplimiento al Cédigo Técnico de la Edificacion.
Eficiencia energética en la construccién. Uso
residencial.

Exponer la situacién inmobiliaria en el sector bancario.
Desarrollar temas relacionados con los Sistemas de
Informacién Geografica (SIG), sobre todo en las
Administraciones Publicas.

Evidentemente se pueden desarrollar trabajos que
estudien y analicen la crisis del sector inmobiliario-
constructor en Espafia, por si misma o enmarcada en la
situacion global del Pais, de Europa y del mundo
"mundial”.

etc, etc...
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6. En este trabajo, han estado presentes distintas disciplinas
integradas en el Curso de Adaptacion al Grado. Hemos visto los
aspectos urbanisticos que afectan a un inmueble y cédmo
consultarlos, bien directamente en los servicios informativos
urbanisticos del Ayuntamiento (de Valencia) asi como su
consulta telematica.

Hemos consultado sobre el estado de la licencia urbanistica, su
vigencia, caducidad y cémo se ha actuar para su renovacion.
Todo ello encaminado a obtener una nueva licencia de obras
qgue, aun no estando fuera de la legalidad urbanistica, recoja la
nueva situacidon y autorice la realizacion de los trabajos de
construccion a acometer.

Aunque no se ha desarrollado en este trabajo, en el proyecto
de ejecucion y durante los trabajos de construccion, se deberd
de tener en cuenta: La gestion de residuos tanto en la
construccion, como en aquellos trabajos previos en los que se
deberdn de demoler partes de unidades de obra que, por el
tiempo transcurrido, estdn en mal estado. También se deberd
de adaptar lo construido a la nueva normativa vigente en la
actualidad, que no es otra que el CTE.

Se ha plasmado un pequefio programa temporal, que se debera
desarrollar mucho mas en lo que respecta a las actividades
propias de la construccidn, para su control durante la ejecucién
de la misma. Lamentablemente, seguiremos todavia con el
modelo contractual lineal tradicional del sector de la
construccion en Espafia, no utilizando los nuevos modelos
emergentes, modelos colaborativos.
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7. Por ultimo, se puede decir sin temor a equivocacién, que el
sector de la construccion y de la promocién de viviendas, estd
muerto en Espafa.

Toda la red empresarial espafiola dirigida a este sector esta
desapareciendo. Desde las empresas productoras vy
manufactureras de todos los productos intervinientes en un
edificio (ladrillos, cementos, hormigones, azulejos, yesos,
mobiliario,  sanitarios, griferias, tuberias, ascensores,
mecanismos eléctricos, cables, carpinterias, vidrierias, etc,
etc...) hasta todas las empresas de control de calidad,
organismos de control técnico, pasando por evidentemente
todas aquellas empresas de mano de obra necesarias para la
construccion de un edificio, sin dejar de contar con todos los
despachos, estudios y profesionales auténomos dedicados al
disefio, control de ejecucién y gestion de los mismos
(Arquitectos, Aparejadores-Arquitectos Técnicos-Ingenieros de
la Edificacién o como quieran llamarnos, Ingenieros) asi como
todos aquellos Licenciados en Derecho y Economia dedicados al
desarrollo urbanistico y construccion.

El Gobierno de Espafia, parece que no se ha dado cuenta de
gue este sector era uno de los motores de la economia del Pais,
y este motor, estropeado, que estd ahora en el taller de las
entidades bancarias, sin saber qué demonios hacer con él, estd
esperando que de una vez por todas se coja el toro por los
cuernos y bajo una gran tutela por parte del Estado, y bajo un
nuevo modelo colaborativo, se remonte la cuesta en la que nos
encontramos.
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