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1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1 MEMORIA DESCRIPTIVA

● Agentes.

La redacción del presente documento ha sido encargada por la mercantil GRUP L'HORTA I MAR 2024,
S.L., con a Vanessa Muñoz Castelló con IF arquitecta Colegiada
nº15009 por el COACV.

La entidad GRUP L'HORTA I MAR 2024, S.L. explota actualmente las instalaciones objeto de la
concesión en virtud del contrato de arrendamiento suscrito con BIENVE TROPICAL, S.L., con NIF

, titular de la concesión administrativa vigente.

De conformidad con la normativa aplicable, la solicitud de modificación sustancial de la concesión
será presentada por BIENVE TROPICAL, S.L., en su condición de entidad titular de la concesión.

Además de la propiedad, la entidad explotadora y el equipo redactor, en la presente actuación
intervienen los siguientes agentes:

● KUBIC es la empresa fabricante y suministradora del sistema de pérgola motorizada con
cerramientos acristalados objeto del presente proyecto, siendo asimismo la responsable de
su instalación, de acuerdo con sus especificaciones técnicas y documentación de fabricante.

● Joaquín Cabañero López de la Consultora Diana Consultores y Asociados S.L. es el autor del
Estudio económico financiero que se presenta como anejo.

● Titular de la concesión actual.

BIENVE TROPICAL S.L. Número de Identificación Fiscal:

Domicilio social actual : Paseo Neptuno, 22 - Y 24, 46011, Valencia.

Domicilio social anterior : Calle Troya, 1 - 3, 46007, Valencia.

● Explotador de la concesión actual.

GRUP L'HORTA I MAR 2024, S.L. Número de Identificación Fiscal:

Domicilio social : Calle Riu nº336, planta 01, 46012, Valencia.
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● Objeto del proyecto.

La presente memoria tiene por objeto la redacción de la documentación técnica necesaria para la
tramitación de la modificación sustancial de la concesión administrativa de ocupación del dominio
público marítimo-terrestre correspondiente al establecimiento de restauración El Balandret, situado
en el Paseo de Neptuno n.º 20-22 de Valencia.

La actuación proyectada consiste en la sustitución de la actual estructura de sombra compuesta por
un toldo y su estructura metálica, por una nueva pérgola motorizada con cerramientos acristalados y
un toldo.

La modificación de la concesión tiene como finalidad incorporar al título concesional vigente el
volumen correspondiente al cerramiento de los últimos cuatro metros de la terraza, de conformidad
con lo previsto en laModificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo, aprobada el
27 de enero de 2012, así como en las Normas Urbanísticas específicas aplicables a la manzana en la
que se ubica el establecimiento.

El establecimiento El Balandret forma parte de un complejo hotelero-restaurador en
funcionamiento, con uso consolidado y amparado por la correspondiente concesión administrativa
para la ocupación del dominio público marítimo-terrestre.

La documentación comprende la definición técnica de la actuación proyectada, la documentación
gráfica necesaria, la justificación urbanística y concesional anterior, la justificación de la ocupación
solicitada y el resto de la documentación exigida por la normativa de aplicación para la tramitación
del correspondiente expediente administrativo.

● Situación y emplazamiento.

La instalación sobre la que se solicita la modificación sustancial de la concesión se sitúa en la playa de
la Malvarrosa, ubicada en la ciudad de Valencia. El centro de gravedad de la zona que nos ocupa se
encuentra aproximadamente en las siguientes coordenadas UTM-30, ETRS-89:

X= 730.298,82 m

Y= 4.371.678,99 m

H= 1,72m

El ámbito de actuación se encuentra en el Paseo de Neptuno nº 20-22 (Valencia) y está afectado por
el deslinde del Dominio Público Marítimo-Terrestre DL- 56-V OM, aprobado por Orden Ministerial
de 20 de diciembre de 2016.

La Referencia catastral es la siguiente: 0318306YJ3701G0001EL.

La actuación se encuentra incluida en el ámbito de laManzana M-1 del Paseo Marítimo de Valencia,
resultando de aplicación laModificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo, así
como sus Normas Urbanísticas específicas para dicha manzana.

Se adjuntan en el Anejo I el Plano catastro y el Certificado urbanístico y en el Anejo II el Plano de
emplazamiento 1:500.
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Línea de Deslinde del Dominio Marítimo-Terrestre

Línea de Ribera del Mar

Línea de servidumbre de protección
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● Antecedentes.

La concesión que tiene por objeto la ocupación de dominio público marítimo-terrestre con destino a
terraza anexa al restaurante y se encuentra vigente, ha sido objeto de diversas transmisiones y
prórrogas desde su otorgamiento inicial.

A continuación, se resume la evolución administrativa de la concesión:

● 1993. Se otorga concesión administrativa a SAMIBA, S.L. por un plazo de 15 años, con
posibilidad de prórroga de hasta 5 años.

● 2008. Finaliza el plazo inicial de la concesión y SAMIBA, S.L. solicita la prórroga prevista en el
título concesional.

● 2012. BIENVE TROPICAL, S.L. adquiere las participaciones sociales de SAMIBA, S.L. y solicita
la transmisión de la concesión a su favor.

● 2013. BIENVE TROPICAL, S.L. solicita una prórroga de la concesión.
● 2014. La Demarcación de Costas concede la prórroga provisional a favor de BIENVE

TROPICAL, S.L..
● 2020. Se acuerda una nueva prórroga definitiva de la concesión a favor de BIENVE TROPICAL,

S.L., estableciéndose un período de vigencia de 16 años, prorrogable hasta un máximo de 24
años. El título concesional vigente autoriza la ocupación de 302,40 m² de dominio público
marítimo-terrestre destinados a terraza de bar-restaurante anexa al edificio situado en el
Paseo de Neptuno nº 20-22, Playa del Cabañal (Valencia).

● 2026. GRUP L'HORTA I MAR 2024, S.L., como entidad explotadora del establecimiento,
solicita autorización para sustituir la pérgola existente en los últimos cuatro metros de la
terraza por una nueva pérgola con cerramiento acristalado. La autorización concedida
permite únicamente la sustitución de la estructura y del toldo existentes por otra solución de
características similares, sin autorizar el cerramiento de dicho espacio, al no encontrarse
amparado por el título concesional vigente.

Como consecuencia de esta última circunstancia, se redacta el presente proyecto con el objeto de
solicitar la modificación sustancial de la concesión administrativa, incorporando a la misma el
volumen correspondiente al cerramiento de los últimos cuatro metros de la terraza, de conformidad
con la Modificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo aprobada el 27 de enero de
2012 y con las determinaciones urbanísticas aplicables.

● Referencia de la concesión vigente.

Nº REF: CNC02/99/46/0505

Se autoriza la prórroga de la concesión a BIENVE TROPICAL S.L. por un periodo de 16 años,
prorrogables hasta un total de 24 años, de la ocupación de 302 m2 de DPMT con destino a terraza de
bar-restaurante anexa al edificio situado en el paseo de Neptuno 20-22, Valencia.

Se adjunta en el Anejo I la resolución de la concesión y planos de la misma.

En Valencia con fecha del 24.04.2026 se dio la RESOLUCIÓN al Grupo L ́Horta i Mar ( ) para
ejecutar actuaciones consistentes en la sustitución de estructura ligera de sombraje existente en la
terraza del establecimiento Restaurante Balandret, situado en Paseo Neptuno nº 20-22.

El número de referencia es V-12 AUT 31.26 PR/MR. Se adjunta en el Anejo I las resoluciones de 2014,
2020 y 2026. Igualmente se adjuntan los planos de la concesión.
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● Descripción de la pérgola existente.

La estructura actual de la pérgola se resuelve mediante perfilería de aluminio de sección 8cmx4cm
con uniones mecánicas, con tornillería, permitiendo su montaje y desmontaje sin afecciones
permanentes. La cobertura se realiza mediante lona o tejido técnico, garantizando ligereza y
permeabilidad visual.
10 barras de aluminio sujetan el toldo permitiendo que se deslice hasta desplegarse.

El sistema de apoyo se materializa mediante apoyos metálicos a los maceteros cuya función es
exclusivamente la estabilización frente a acciones de viento actualmente. Estos elementos carecen de
carácter estructural, no constituyen edificación y se disponen sobre la superficie existente, sin
necesidad de cimentaciones ni alteraciones del terreno. La evacuación de aguas pluviales se resuelve
mediante recogida y conducción superficial asociada a la cubierta, sin incorporación de redes
enterradas ni infraestructuras permanentes.

En medianería en la zona de los últimos 4 metros, existe un cerramiento de paños de vidrio y bambú
como se aprecia en el reportaje fotográfico anexo.

La estructura existente es desmontable en su totalidad, permitiendo la restitución del espacio a su
estado previo sin afecciones relevantes. Los elementos de apoyo pueden eliminarse sin intervención
significativa.

La altura de la estructura existente es de 2,7m, horizontal en toda la extensión del toldo.

Se adjunta estudio fotográfico de lo existente y en el Anejo II se adjuntan los planos de lo existente.

● Descripción de la nueva pérgola.

La actuación consiste en la instalación de una pérgola de estructura de aluminio lacado en color
negro, dotada de una cubierta móvil motorizada con una apertura máxima del 66 %, accionada
mediante cinco motores.

El cerramiento superior está constituido por paños de vidrio laminado con control solar, distribuidos
en un total de 42 vidrios enmarcados. La cubierta se compone de 14 calles y 15 barras estructurales.
Sobre la cubierta móvil se dispone un toldo motorizado de color beige, con estructura de aluminio en
negro mate, accionado mediante mando a distancia e incorporando un sensor de viento para su
recogida automática en caso de condiciones meteorológicas adversas.

El cerramiento exterior de la terraza se cierra con un sistema de correderas de 5 carriles y una puerta
de emergencia. En el límite entre la terraza cubierta y el interior del restaurante se ha proyectado un
cerramiento con las mismas características, puertas correderas de cinco carriles y una puerta de
emergencia.

El sistema de anclaje de los cerramientos verticales es una regata en el suelo de anchura 147 mm y
profundidad 200 mm. Consiste en un cajeado superficial en el pavimento que aloja el carril,
ejecutable y reponible, sin afección estructural al dominio público, y desmontable mediante uniones
mecánicas, permitiendo la restitución del pavimento a su estado original.

El techo móvil motorizado se anclará a un antepecho de 55 cm de altura y en la parte frontal se
apoya en un pórtico de 4 pilares de aluminio lacado en negro mate. La estructura realiza la
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evacuación de aguas con este pórtico: un canalón de perfilería metálica horizontal que distribuye el
agua en 4 montantes de perfilería de aluminio, éstos desaguan en los maceteros que llevan el agua
hasta la red.

En medianería en los últimos 8 metros, en la zona de la terraza cubierta y la terraza descubierta, se
dejará la carpintería de vidrio existente, el bambú existente se eliminará y se sustituirá por plantas.

Los detalles se adjuntan en el Anejo III de fichas técnicas de la empresa Kubik, fabricante de la
pérgola y de los dos cerramientos, el exterior que cierra el volumen de la pérgola y el interior que
separa la terraza cubierta del interior el restaurante.

● Superficie ocupada.

ÁREA DE LA TERRAZA DESCUBIERTA: 67,2 m²

La pérgola existente ocupa una superficie dentro del área de terraza descubierta de 42 m²,
correspondiente a unas dimensiones de 16,8 m de longitud por 2,5 m de anchura, sin incluir la
superficie ocupada por los maceteros ni por la valla perimetral. La nueva pérgola proyectada
mantendrá la misma ocupación en planta.

ÁREA DE LA TERRAZA CUBIERTA: 67,2 m²

ÁREA DEL INTERIOR DEL RESTAURANTE HASTA EL DPTM: 168 m²

OCUPACIÓN TOTAL DEL DESLINDE: 302,4 m²

Por último, la superficie total comprendida entre la línea exterior definida por los maceteros y la línea
de deslinde del DPMT es de 16,8 m × 18,00 m, con una superficie total de 302,4m².

La superficie de ocupación de la concesión no cambia, pero el volumen cambiaría al cerrar la terraza
descubierta. El cambio de volumen es el siguiente:

-Volumen cerrado inicial de:

35m2 x 16,8m (anchura) = 588 m3

- Volumen cerrado final de:

( 33,8m2 vol int + 21,9m2 vol int terraza cubierta) x 16,8m (anchura) = 935,7m3

Se adjunta en el Anejo II el plano de superficies de la concesión actual y la ocupación de la pérgola en
planta, al igual que un plano del cambio del volumen cerrado de la concesión.

● Altura.

La pérgola actual tiene una altura de 2,7m horizontal en todo el recorrido del toldo.

El cerramiento acristalado que la sustituirá y el techo motorizado tienen en su punto más bajo 2,75m
y en su punto más alto 3,00m.
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● Materiales y acabados.

Cerramientos acristalados verticales:
La estructura de los cerramientos verticales está realizada con aluminio lacado en negro mate. El
vidrio de los cerramientos verticales es: vidrio laminado 4+4 con control solar.

Capas:
EUROFLOAT 4 mm

SUNSTOP Neutro 50 T

Claro 0.38 mm (x 1)

EUROFLOAT 4 mm

Coeficiente de transmisión térmica Ug: 5.6 W/m²K
Factor de transmisión de la energía solar total (factor solar): 55 %

Se adjunta en el Anejo III ficha técnica por Kubik.

Cerramientos acristalados horizontales:

La estructura del techo está realizada con aluminio lacado en negro mate. Se ancla a un antepecho
mediante una placa metálica longitudinal de 134 mm.

El vidrio de los cerramientos verticales es: vidrio laminado 4+4 con control solar.

Capas:
EUROFLOAT 4 mm

SUNSTOP Neutro 50 T

Claro 0.38 mm (x 1)

EUROFLOAT 4 mm

Coeficiente de transmisión térmica Ug: 5.6 W/m²K
Factor de transmisión de la energía solar total (factor solar): 55 %

Se adjunta en el Anejo III la ficha técnica por Kubik.

Toldo

El toldo tiene una estructura de aluminio negro mate y un tejido acrílico 2038 Beige 80UV.

Se adjunta en el Anejo III ficha técnica por Kubik.

● EVACUACIÓN DE AGUAS
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La pérgola motorizada acristalada dispone de un sistema de evacuación de aguas pluviales integrado
en su estructura. La cubierta presenta una pendiente del 10 %, que conduce las aguas hacia un
canalón incorporado en el perfil horizontal. Posteriormente, el agua desciende por el interior de los
perfiles verticales hasta su conexión con los desagües existentes en los maceteros, aprovechando el
sistema de drenaje originalmente ejecutado.

● ILUMINACIÓN Y ELECTRICIDAD

La nueva pérgola dispone de un sistema de motorización cuya alimentación eléctrica se realizará
mediante conexión a la instalación existente del establecimiento. Las adaptaciones necesarias serán
de carácter puntual y se ejecutarán conforme al Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión, sin que
la actuación suponga una modificación sustancial de la instalación eléctrica del establecimiento.
Luminarias previstas en la pérgola:

- 20 luminarias dos por barra horizontal para exteriores tipo Foco, Marca: Arkoslight - Modelo:
Puck outdoor 2700k CRI90 10cm - Ref.: A563-10-01.

- 3 luminarias Foco exterior en el cerramiento de la pérgola vertical, Marca: Led C4 - Modelo:
Modis double 430 mm, Ref.: AS12-37V9F1OU60 - on/off - flood - 2700 - black.

- 2 luminarias tipo Aplique de pared. Marca: Bover - Modelo: Marietta 32 A/98 Outdoor -
Ref.:33104035013 - 2700K.

● Estudio fotográfico de lo existente

Vista general desde la izquierda y la derecha de la pérgola.
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Detalles

Anclaje de la pérgola al suelo Anclaje de la pérgola al macetero
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Medianería Evacuación de aguas y valla exterior

Vista del cerramiento de fachada que separa la terraza cubierta del interior del restaurante.
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Vista general desde el Paseo de la Malvarrosa.
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1.2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

● JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA Y NORMATIVA APLICABLE

El establecimiento El Balandret se encuentra situado en Suelo Urbano (SU).

Su calificación urbanística es ATE, área terciaria en el ámbito del Plan Especial de
Cabañal-Canyamelar. Se adjunta en el Anejo I, el Informe urbanístico.

La actuación proyectada consiste en la sustitución de la estructura de sombra existente en la terraza
del establecimiento por una nueva pérgola de aluminio lacado, con cubierta móvil motorizada y los
elementos auxiliares descritos en la presente memoria.

La intervención se desarrolla sobre una terraza previamente autorizada, sin modificar el uso de
restauración del establecimiento ni alterar la implantación general de la edificación.

La nueva instalación se adapta a la ordenación urbanística vigente de la Manzana M-1, respetando las
alineaciones, ocupación, condiciones volumétricas y restantes determinaciones establecidas por el
planeamiento específico del Paseo Marítimo.

Asimismo, la actuación mantiene la integración arquitectónica del conjunto, empleando materiales
ligeros y una solución constructiva homogénea con el entorno urbano en el que se ubica.

La actuación se ajusta igualmente a las condiciones establecidas en la concesión de ocupación del
dominio público marítimo-terrestre.

La pérgola proyectada se resuelve mediante un sistema constructivo equivalente al modelo
SUNROOM, compuesto por estructura portante de aluminio, cubierta motorizada y cerramientos
acristalados, cuyas características técnicas y formales se ajustan a las determinaciones establecidas
para este ámbito. La perfilería se dispone en acabado de color negro, en armonía con la gama
cromática de las pérgolas en tonos oscuros para la manzana en la Modificación del Plan Especial de
Ordenación del Paseo Marítimo, favoreciendo la integración visual del conjunto.

La estructura del toldo deslizable enrollable proyectado se plantea igualmente en aluminio lacado
negro armonizando con el conjunto y de lonas beige respetando la normativa.

El tratamiento del frente del forjado y del antepecho es uniforme.

Asimismo, la cubierta presenta una pendiente aproximada del 10 %, solución coherente con la
sección tipo definida para la manzana y que garantiza la correcta evacuación de las aguas pluviales
sin alterar la configuración volumétrica autorizada. La actuación respeta igualmente la altura máxima
permitida y el resto de parámetros urbanísticos aplicables, manteniendo la ocupación autorizada y
adecuándose a las determinaciones de la normativa urbanística vigente y de la concesión
administrativa.
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LaModificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo aprobada el 27 de enero de
2012 de la Manzana M-1 modificó el régimen de las terrazas y permitió los cerramientos en
determinadas condiciones, suprimiendo la prohibición general que existía anteriormente.

Para el local ubicado en Av. Neptuno nº20-22, las actuaciones propuestas deben adecuarse al
instrumento de planeamiento vigente:

(PEC) Plan Especial Cabanyal-Canyamelar (BOP 19/06/2023 - DOGV 19/06/2023).

Modificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo en el ámbito de la Manzana M-1
_ Terrazas AP.27/01/12.(BOP 13/02/12).

La actuación se encuentra incluida en el ámbito de laManzana M-1 del Paseo Marítimo de Valencia,
resultando de aplicación laModificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo
aprobada el 27 de enero de 2012, así como sus Normas Urbanísticas específicas para dicha manzana.

El Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar (PEC) remite expresamente a esa normativa en su artículo
I.38 , indicando que el régimen urbanístico de las manzanasM-1 es el derivado de dicha Modificación
del Plan Especial:

Sección Séptima

Subzona de Ordenación Terciario ATE

Artículo I.37.- Especialidades en la Subzona de Ordenación de Terciario ATE.

El índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo será el establecido en el Plan
Especial de Ordenación del Paseo Marítimo.

No aplica, ya que no se aumenta en el proyecto la edificabilidad neta.

Artículo I.38.- Régimen de ordenación.

Tanto el régimen de usos, las condiciones de parcela, las condiciones de volumen y forma de las
edificaciones y demás parámetros urbanísticos, se estará a lo dispuesto en el Plan Especial de
Ordenación del Paseo Marítimo.

Posteriormente se justificará lo dispuesto en el Plan especial de Ordenación del Paseo Marítimo.

Artículo I.39.- Estudios de detalle.

Se permiten estudios de detalle en esta subzona de ordenación.

No aplica.

Según el PLAN ESPECIAL DE ORDENACIÓN DEL PASEOMARÍTIMO: La actuación pertenece al ámbito
de la unidad de actuación A, uso terciario ATE y se plantea de conformidad con la ordenación
urbanística vigente para la Manzana M-1 del Paseo Marítimo de Valencia, que regula las condiciones
de implantación de las terrazas y permite, en las condiciones establecidas por dicha normativa, la
ejecución de cerramientos ligeros desmontables en el área de las terrazas descubiertas Td (según
plano ) recayentes al paseo marítimo.
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Fig.3. Imagen extraída del plano 9 de la Modificación Puntual del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo de la
Malvarrosa respecto a la manzana M1.

Fig.4. Imagen extraída del plano 8 de la Modificación Puntual del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo de la
Malvarrosa respecto a la manzana M1.
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“Se admitirá como variable que las hojas del cerramiento ligero desmontable puedan disponerse con
marco de aluminio lacado en blanco o bien mediante acristalamiento de seguridad sin marcos
perimetrales”

“Se admitirán ligeras variaciones en la inclinación del sistema de cobertura respecto a la definida
como sección tipo, siempre y cuando dicha inclinación sea uniforme para la totalidad de los locales
de la misma manzana”

“Se tomará como altura de referencia la altura desde el acabado del pavimento exterior, hasta la cara
inferior del dintel del cerramiento ligero desmontable, tomando como punto fijo el borde de la cara
inferior del forjado de la terraza cubierta Tc”

“Sistema de toldos deslizables enrollables, cuyo color debe ser igual para todas las concesiones.
Sistema de cobertura: perfilería fija o móvil sistema SUNROOM T-68 o equivalente.”

“El cerramiento de fachada vertical será sistema SUNROOM T-30 o equivalente.”

“Tratamiento uniforme del antepecho y frente del forjado tanto en revestimiento como en color”

“Tratamiento uniforme en los maceteros preexistentes, no admitiéndose diferencias en el tipo de
revestimiento o color, debiéndo ser unitarios para todas las manzanas.”

Fig 5. Imagen extraída del plano 10.1 de la Modificación Puntual del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo de la
Malvarrosa respecto a la manzana M1.
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Fig 5. Imagen extraída del plano 10.1 de la Modificación Puntual del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo.

Fig 6. Imagen extraída del plano 10.1 de la Modificación Puntual del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo.
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● JUSTIFICACIÓN DEL USO

El establecimiento mantiene el uso de restauración autorizado, sin producirse modificación del
uso urbanístico ni de la actividad implantada.

● JUSTIFICACIÓN CONFORME A LA NORMATIVA DE COSTAS

La actuación proyectada tiene por objeto la incorporación a la concesión vigente del volumen
correspondiente al cerramiento de los últimos cuatro metros de la terraza, de conformidad con lo
previsto en la Modificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo, aprobada el 27 de
enero de 2012, sin modificar el uso autorizado ni la naturaleza de la concesión.

La documentación que integra el presente proyecto define las actuaciones previstas, sus
características constructivas y su implantación, justificando su adecuación técnica y urbanística y su
compatibilidad con la protección y utilización del dominio público marítimo-terrestre.

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 44.7 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se
declara expresamente que las actuaciones proyectadas cumplen las disposiciones de la citada Ley y
de las normas generales y específicas dictadas para su desarrollo y aplicación.

● JUSTIFICACIÓN AMBIENTAL (RED NATURA 2000)

Se ha comprobado la ubicación de la actuación respecto de la cartografía oficial de espacios naturales
protegidos y de la Red Natura 2000, constatándose que el ámbito de actuación, situado en el Paseo
de Neptuno nº 20 de Valencia, no se encuentra incluido en ningún espacio perteneciente a la Red
Natura 2000 ni en otros espacios dotados de figuras de protección ambiental.

Asimismo, considerando un entorno de 500 metros alrededor de la actuación, no se identifican
espacios integrantes de la Red Natura 2000 ni otras figuras de protección ambiental susceptibles de
verse afectadas por la intervención proyectada.

La actuación consiste en la sustitución de una pérgola existente en un entorno urbano
completamente consolidado, sin incremento de la ocupación del dominio público marítimo-terrestre
ni afección a hábitats naturales, flora, fauna o valores ambientales protegidos.

En consecuencia, se considera que la actuación no produce afección apreciable sobre espacios
protegidos y no resulta necesario incorporar un estudio bionómico, de conformidad con lo dispuesto
en el artículo 88.e del Reglamento General de Costas.

Se adjunta plano de la Red Natura 2000 en el Anejo IV.
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● EVALUACIÓN DE LOS EFECTOS CLIMÁTICOS SOBRE LAS INSTALACIONES

La actuación objeto del presente proyecto consiste exclusivamente en la modificación de una
concesión administrativa mediante la incorporación del cerramiento de los últimos cuatro metros de
una terraza existente, sin incremento de la superficie ocupada sobre el dominio público
marítimo-terrestre ni ejecución de obras que alteren la dinámica litoral, el perfil de la costa o el
régimen de oleaje.

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 92.2 del Reglamento General de Costas, se han
considerado las medidas de adaptación definidas en la Estrategia de Adaptación al Cambio Climático
de la Costa Española, elaborada por el Ministerio en cumplimiento de la disposición adicional octava
de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, y aprobada tras su correspondiente Evaluación Ambiental
Estratégica.

La actuación proyectada resulta compatible con los principios y medidas de dicha Estrategia por las
siguientes razones:

a) No supone rigidización del litoral ni la creación de nuevas estructuras fijas sobre el dominio público
marítimo-terrestre, al tratarse de la sustitución de una instalación existente por un sistema ligero y
desmontable, dentro de una ocupación ya amparada por título concesional en un frente urbano
plenamente consolidado.

b) Su carácter desmontable y reversible permite la retirada o adaptación de la instalación sin
afecciones permanentes sobre el dominio público, en el supuesto de que las medidas de adaptación
que se definan o desarrollen para este tramo de costa así lo requiriese, sin condicionar ni dificultar su
ejecución.

c) No incrementa la exposición de personas o bienes frente a los riesgos costeros identificados, al no
ampliarse la superficie ocupada ni modificarse el uso autorizado, y desarrollarse la actuación en un
ámbito respaldado por la cartografía de peligrosidad analizada en el presente apartado para un
horizonte temporal muy superior al plazo de vigencia de la concesión.

En consecuencia, la actuación no interfiere con las medidas de adaptación previstas en la citada
Estrategia ni compromete la capacidad de adaptación futura del tramo de costa en que se ubica.

No obstante, como documentación complementaria, se incorporan planos correspondientes al
ámbito de actuación para un horizonte temporal de 100 años. Dado que el plazo de vigencia de la
concesión es de 24 años, dichos planos permiten evaluar la exposición de la actuación durante un
periodo superior al de su vida concesional, siendo una referencia conservadora para la valoración de
los posibles efectos del cambio climático.

Se adjuntan en el Anejo IV los siguientes planos oficiales del Instituto Cartográfico de Valencia de
riesgo de inundación fluvial y marina.

-Planos de SCZI-IPE. Peligrosidad por inundación marina. Nivel y olas. T=100 años.

-Planos de SCZI-IPE. Peligrosidad por inundación fluvial. T=100 años.
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● PRESUPUESTO

Presupuesto de ejecución de las obras según presupuesto aportado por la empresa instaladora:

La valoración económica se ha obtenido a partir del presupuesto emitido por la empresa KUBIK,
fabricante e instaladora de la pérgola y del cerramiento acristalado proyectados.

El Presupuesto de Ejecución Material comprende las siguientes acciones:

1. Desmontaje y retirada de la pérgola y el cerramiento existentes

2. Suministro e instalación de la nueva pérgola acristalada y toldo

3. Sustitución del cerramiento acristalado entre el restaurante y la terraza cubierta

4. Remates, sellados y trabajos auxiliares.

TOTAL
……………………………………………………………………………………………………………

………. 69.836,00 €

El presupuesto de la empresa Kubik se adjunta en el Anejo III de Fichas técnicas y Presupuesto.

La tramitación de la presente modificación sustancial de la concesión requiere la constitución de una
fianza provisional equivalente al 2 % del presupuesto de las obras e instalaciones.

A efectos del presente proyecto:

● Presupuesto con IVA: 84.501,56 €

● Presupuesto sin IVA: 84.501,56 ÷ 1,21 = 69.836,00 €

● Fianza provisional (2 %): 69.836,00 × 0,02 = 1.396,72 €

Se adjunta a la memoria el justificante del depósito de la fianza provisional por un importe
correspondiente al 2% del presupuesto de las obras o instalaciones a realizar en el dominio público
marítimo-terrestre.

Una vez otorgada la autorización se constituirá la fianza definitiva, elevando la provisional al 5 % del
presupuesto correspondiente de las obras o instalaciones.
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● CONCLUSIONES

La actuación definida en el presente proyecto tiene por objeto la modificación sustancial de la
concesión administrativa de ocupación del dominio público marítimo-terrestre correspondiente al
Restaurante El Balandret, mediante la incorporación al título concesional del volumen derivado del
cerramiento de los últimos cuatro metros de la terraza, de conformidad con las determinaciones de
la Modificación del Plan Especial de Ordenación del Paseo Marítimo aprobada el 27 de enero de
2012.

Asimismo, el proyecto contempla la sustitución de la pérgola existente y del cerramiento acristalado
que separa el interior del restaurante de la terraza cubierta, mediante la instalación de nuevos
elementos constructivos de diseño y prestaciones acordes con la actuación proyectada, mejorando la
funcionalidad, la integración arquitectónica y la calidad del conjunto, sin alterar el uso autorizado ni
incrementar la superficie ocupada sobre el dominio público marítimo-terrestre.

La documentación técnica que integra la presente memoria define adecuadamente las características
de la actuación y justifica su adecuación a la normativa urbanística, al Código Técnico de la
Edificación, a la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, a su Reglamento General y al resto de
disposiciones que resultan de aplicación.

En consecuencia, se considera que la actuación proyectada reúne las condiciones técnicas,
urbanísticas y administrativas necesarias para la tramitación de la modificación sustancial de la
concesión administrativa solicitada y para la obtención de los informes y autorizaciones preceptivos
por parte de las administraciones competentes.

Y para que conste a los efectos oportunos, se redacta la presente memoria técnica.

En Valencia, a 22 de julio de 2026.

La arquitecta

Vanessa Muñoz Castelló
Arquitecta
Colegiada nº 15.009 del Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunitat Valenciana (COACV)
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CORREO ELECTRÓNICO 
buzon- dcvalencia@miteco.es 

   C/ JOAQUIN BALLESTER,39 – 6ª 
46009 VALENCIA 
Tfno.: 96 158 3165 

 

 

 

S/REF.  

N/REF. CNC02/99/46/0505  

ASUNTO      Solicitud documentación 

 

Solicitud de documentación relativa a la concesión de ocupación de dominio público marítimo-terrestre, con 
destino a terraza de bar-restaurante anexa al edificio situado en el paseo de Neptuno nº20-22, en el T.M. de 
Valencia 

 
En relación con su petición realizada con fecha 8 de julio de 2026, en la que solicita documentación del expediente de referencia 
CNC02/99/46/0505, esta Demarcación de Costas le INFORMA: 
 
La totalidad del expediente en formato físico, puede examinarse presencialmente en la Demarcación de Costas en Valencia, en horas 
hábiles de oficina y solicitando cita previa, a través del correo electrónico buzon-dcvalencia@miteco.es o del teléfono 
961.583.173. 
 
Se adjunta al presente escrito los siguientes documentos:  

 
• Plano nº1 Emplazamiento 
• Plano nº2 Estado actual  

 
 

La jefa del Servicio de Gestión del Dominio Público 
                          “Documento firmado electrónicamente en Valencia, en la fecha y hora referenciadas en la firma.” 

 
                          Patricia Ramos Pastor 

 
 

                                                  

MINISTERIO 
PARA LA TRANSICIÓN ECOLÓGICA 
Y EL RETO DEMOGRÁFICO 
 
 

O       F       I       C       I       O 

BIENVE TROPICAL, S.L. 
 
Av. Neptuno, nº20 
46011 Valencia 
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SECRETARIA D´ESTAT DE MEDI 
AMBIENT 

SECRETARIA DE ESTADO DE 
MEDIO AMBIENTE 

DIRECCIÓ GENERAL 
DE LA COSTA I EL MAR 

DIRECCIÓN GENERAL  
DE LA COSTA Y EL MAR 

DEMARCACIÓ DE COSTES EN 
VALÈNCIA 

DEMARCACIÓN DE COSTAS EN 
VALENCIA 

 

 
 
CORREO ELECTRÓNICO 
buzon- dcvalencia@miteco.es 

   C/ JOAQUIN BALLESTER,39 – 6ª 
46009 VALENCIA 
Tfno.: 96 158 3160 
 

 

 

   

S/REF.  

N/REF. V-12 AUT 31.26            PR/MR 

ASUNTO Resolución 

 
 

Autorización para ejecutar actuaciones consistentes en la sustitución de estructura ligera de sombraje 
existente en la terraza del establecimiento Restaurante Balandret, situado en Paseo Neptuno nº 20, 
Valencia.  

1.- ANTECEDENTES. 
 
Primero. Con fecha 16 de abril del corriente ha tenido entrada en esta Demarcación de Costas, traslado de 
documentación realizada por la Generalitat Valenciana, en relación a la solicitud presentada en aquel organismo 
autonómico por la mercantil Grupo L´Horta i Mar (B75689471), planteando la ejecución de actuaciones en la 
terraza del restaurante denominado actualmente “Balandret”, sito en el paseo de Neptuno, 20 de Valencia. 
 
Segundo. En base a la documentación técnica presentada, Memoria técnica sin que conste firma por técnico 
competente, se pretende mejorar “las condiciones de confort, seguridad y mantenimiento de la instalación de 
sombraje actual mediante su renovación por una solución más ligera, eficiente y homogénea, sin alteración del 
uso existente ni incremento de volumen, superficie o edificabilidad, sin cerramientos laterales ni generación de 
volumen cerrado, adaptándose a la geometría y disposición existentes”. 
 
Las actuaciones comportan la instalación de perfilería de aluminio con uniones mecánicas con una cobertura 
para el sombraje mediante lona o tejido técnico. 
 
Tercero. La superficie objeto de las actuaciones y actual ocupación de la terraza exterior del establecimiento 
referido, se encuentra afectado por el dominio público marítimo-terrestre del deslinde de la referencia Des_ 
56_Valencia, aprobado por la Orden Ministerial de fecha 31 de mayo de 1989, por lo que le compete a esta 
Administración del Estado la su gestión principal de acuerdo a lo establecido en la legislación de costas y su 
reglamentación. 
 
Cuarto. Consta documentación en esta Demarcación de Costas relativo al otorgamiento de prórroga del título 
de concesión a favor de BIENVE TROPICAL S.L. para la ocupación de 302, 40 m2  de dominio público marítimo 
terrestre con destino a terraza de bar-restaurante anexa al edificio situado en el paseo de Neptuno 20-22, en la 
playa de el Cabañal, término municipal de Valencia (Valencia). Actualmente ducho título concesional se 
encuentra en vigor. 
 
Del análisis de la información mercantil obrante en el expediente concesional, así como de la documentación 
aportada por el interesado, se desprende la coincidencia sustancial en la titularidad societaria, al concurrir la 
identidad de socios y/o órganos de administración de ambas sociedades limitadas. Dicha circunstancia pone 
de manifiesto la existencia de una vinculación societaria directa entre la mercantil titular del título concesional y 
la mercantil solicitante, lo que se hace constar a los efectos de la tramitación administrativa de la actuación 
pretendida. 
 

MINISTERIO 
PARA LA TRANSICIÓN ECOLÓGICA 
Y EL RETO DEMOGRÁFICO 
 
 

O       F       I       C       I       O 

GRUP L'HORTA I MAR 2024, S.L. 
RESTAURANTE BALANDRET 
PASEO DE NEPTUNO, 20 
46011 VALENCIA 
VALENCIA 
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CORREO ELECTRÓNICO 
buzon- dcvalencia@miteco.es 

   C/ JOAQUIN BALLESTER,39 – 6ª 
46009 VALENCIA 
Tfno.: 96 158 3160 
 

 

 
No obstante lo anterior, y sin perjuicio de la valoración favorable que pudiera derivarse de dicha coincidencia 
en la titularidad, la ejecución de actuaciones sobre el dominio público marítimo‑terrestre deberá ajustarse en 
todo caso a los términos del título concesional vigente, sin que la constatación de la referida vinculación 
societaria implique, por sí sola, modificación, transmisión o subrogación del citado título, que requeriría el 
oportuno acto administrativo expreso conforme a la normativa de aplicación. 
 
Quinto. Con fecha 27 de enero de 2012, el Ayuntamiento de Valencia aprobó la modificación puntual del Plan 
Especial de Ordenación del Paseo Marítimo de la Malvarrosa, en el ámbito de la manzana M-1. Este instrumento 
urbanístico recoge la posibilidad de instalar cerramientos ligeros de carácter desmontable, con sistema de 
toldos integrados, ubicados sobre las terrazas recayentes del paseo marítimo. Para ello, se establecieron 
condiciones incluidas en nuevas ordenanzas, descritas en forma de texto y gráficamente. 
 
2.- CONSIDERACIONES. 
 
Primera. De conformidad con el artículo 110.c de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se establece que 
corresponde a la Administración del Estado la tutela y policía del dominio público marítimo-terrestre y de sus 
servidumbres, así como la vigilancia del cumplimiento de las condiciones con arreglo a las cuales hayan sido 
otorgadas las concesiones y autorizaciones correspondientes. 
 
Segunda. Examinadas las actuaciones planteadas, se considera que las mismas se limitan a la mera sustitución 
del actual sistema de sombraje, sin incorporación de cerramientos ni elementos desmontables, por lo que no 
resulta necesario proceder a la modificación de la concesión de referencia, al entenderse que dichas 
actuaciones se ajustan al planeamiento aprobado y a las condiciones de la concesión vigente. 
 
No obstante, se advierte expresamente que la presente consideración se circunscribe única y 
exclusivamente a las actuaciones solicitadas. En consecuencia, en ningún caso se contemplan ni se 
amparan actuaciones distintas que pudieran suponer el cierre parcial o total, mediante elementos 
desmontables o de cualquier otra naturaleza, de los últimos cuatro metros de la terraza lindante con el 
paseo marítimo, al tratarse de intervenciones no previstas ni autorizadas en el marco de la concesión 
actualmente en vigor. 
 
Tercera. Se advierte que, de conformidad con los artículos 78.1.h. y 79.1 de la Ley 22/1988, de 28 de julio de 
Costas, el derecho a la ocupación del dominio público se extinguirá por: Caducidad y la Administración, previa 
audiencia del titular, declarará la caducidad en los siguientes casos: 
 

- Aumento de la superficie construida, volumen o altura máxima en más de 10 por 100 sobre el proyecto 
autorizado. 

- En general, por incumplimiento de otras condiciones cuya inobservancia esté expresamente 
sancionada con la caducidad en el título correspondiente, y de las básicas o decisorias para la 
adjudicación, en su caso, del concurso convocado según el artículo 75. 

3.- CONCLUSIONES Y RESOLUCIÓN. 
 
Examinada la solicitud presentada, relativa a la ejecución de trabajos consistentes en la sustitución de la actual 
estructura de sombraje de la terraza vinculada a establecimiento de restauración, ubicada en zona de dominio 
público marítimo‑terrestre, así como la documentación técnica aportada al efecto, se comprueba que dichas 
actuaciones se pretenden realizar dentro del ámbito de la concesión administrativa actualmente en vigor, 
otorgada mediante Resolución de fecha Orden Ministerial de 3 de junio de 1993, prorrogada por Orden 
Ministerial de fecha 29 de octubre de 2020, que habilita la ocupación del referido demanio. 
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Del análisis del contenido del proyecto y de la descripción de las obras solicitadas, se constata que la actuación 
proyectada se limita a la sustitución de una instalación existente, sin que ello suponga incremento alguno de la 
superficie ocupada, ni variación de las condiciones de altura, volumen o implantación espacial respecto de las 
expresamente autorizadas en el título concesional. 
 
Asimismo, las obras proyectadas no implican modificación sustancial de la concesión, ni alteración de su objeto, 
ni intensificación del uso autorizado, manteniéndose en todo momento el destino y características de la 
ocupación conforme a lo previsto en el título habilitante. 
 
En consecuencia, atendiendo a que la concesión administrativa para la ocupación del dominio público 
marítimo‑terrestre se encuentra vigente, y que la sustitución de la estructura de sombraje no altera las 
condiciones esenciales establecidas en el citado título concesional, se considera que las actuaciones solicitadas 
resultan compatibles con el régimen jurídico del dominio público marítimo‑terrestre, esta Demarcación de 
Costas ACUERDA: 
 
Primero. AUTORIZAR a la mercantil “GRUPO L´HORTA I MAR (B75689471) a la ejecución de los trabajos 
solicitados, condicionando su realización al estricto respeto de los parámetros de altura, volumen y superficie 
recogidos en el título concesional vigente. 
 
Se significa que, la autorización de los trabajos se otorga sin perjuicio de tercero y a riesgo del interesado, 
quedando expresamente establecido que esta Administración no asumirá responsabilidad alguna derivada de 
la ejecución de las obras ni de la posterior explotación de la terraza. En particular, la Administración queda 
exonerada de toda responsabilidad por los daños personales o materiales, accidentes o incidencias que 
pudieran producirse como consecuencia de una instalación defectuosa, un mantenimiento inadecuado, el uso 
indebido de las instalaciones o por la influencia de condiciones meteorológicas adversas, tales como viento, 
lluvia, temporales o fenómenos naturales análogos. 
 
Corresponde exclusivamente al titular de la autorización garantizar que las instalaciones se ejecuten y 
mantengan en adecuadas condiciones de seguridad, estabilidad y resistencia, así como el estricto cumplimiento 
de la normativa técnica, preventiva y de seguridad que resulte de aplicación. Todo ello sin derecho a 
indemnización alguna por parte de la Administración, incluso en los supuestos en que sea necesaria la adopción 
de medidas de retirada, modificación o suspensión de uso por razones de seguridad, interés público o 
protección del dominio público marítimo‑terrestre. 
 
Contra la presente Resolución que no pone fin a la vía administrativa, los interesados en el expediente que no 
sean Administraciones Públicas podrán interponer recurso de alzada ante la Dirección General de la Costa y el 
Mar, o ante esta Demarcación de Costas, de conformidad con lo establecido en los artículos 121 y 122 de la 
Ley 39/2015, de 2 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas, en el 
plazo de un (1) mes. 

                                                                          El jefe de la Demarcación de Costas en Valencia   
 
                                                                                  Documento firmado electrónicamente en Valencia, en fecha y hora referenciadas en la firma 

 

                                                                                                 Javier Estevan Sanchis 
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PROTECCION DE DATOS PERSONALES 
 
“Los datos personales serán tratados por el Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico (Dirección General de la Costa y el Mar) e incorporados a la 
actividad de tratamiento “Tramitación de títulos de ocupación del Dominio Público Marítimo Terrestre” cuya finalidad es la tramitación de expedientes para el
otorgamiento de títulos habilitantes en el ámbito de la ocupación del dominio público marítimo-terrestre (concesiones, autorizaciones, reservas…). Este tratamiento
encuentra su legitimación en el cumplimiento de una obligación legal del responsable del tratamiento, establecida en la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y Ley 
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común. Los datos de carácter personal objeto del tratamiento podrán ser comunicados en los casos 
previstos legalmente y se conservarán en los términos previstos en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español. 
 
Puede ejercitar sus derechos de acceso, rectificación y supresión, de limitación y oposición a su tratamiento, así como a no ser objeto de decisiones automatizadas, 
al Ministerio para la Transición Ecológica y el Reto Demográfico, a través de su sede electrónica (https://sede.mapama.gob.es). Asimismo, si considera vulnerados 
sus derechos, podrá presentar una reclamación de tutela ante la Agencia Española de Protección de Datos (https://sedeagpd.gob.es) 



PROYECTO DE MODIFICACIÓN SUSTANCIAL DE LA
CONCESIÓN DE OCUPACIÓN DEL DPMT

RESTAURANTE EL BALANDRET
Calle Neptuno nº 20-22, 46011
Playa de la Malvarrosa
VALENCIA

Redactora del proyecto
Vanessa Muñoz Castelló

Colegiada 15.009
Julio 2026

PLANOS TÉCNICOS
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