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0.-INTRODUCCION.-

1.- Antecedentes:

El Plan Genera de Cabanes, homologado a las determinaciones de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU), clasificO suelo urbanizable
programado en tres sectores (S-1, litoral-costero; S-2, litora medio y S-3 Interior o
industrial). Este ultimo fue ordenado por Plan Parcia aprobado definitivamente el 31 de
octubre de 1989, por la Comision Territoria de Urbanismo de Castellén y modificado
en 2005. La aprobacion definitiva de la modificacion del Plan Parcial (mayo 2005) tuvo
lugar €l 5 de abril de 2006 (Boletin Oficial de la Provincia nim. 60 del 20 de Mayo de
2006).

Lamodificacion del Plan Parcial de mayo del 2005 es la que esta actualmente en

vigor. En ellasele otorgaba a Sector una superficie de 94.344,59 m2.

En la modificacion que hoy nos ocupa, € Sector tiene una superficie de
91.999,20 m2 ya que se excluyen del ambito del sector las edificaciones residenciales

justificadamente, como se expone maés adelante en e presente documento.

En la modificacion del Plan Parcia (mayo 2005) se les proporcioné a dichas
edificaciones un tratamiento singular urbanistico manteniéndolas en el Sector
incluyéndolas en una nueva zona denominada zona C, a la que se le asigno un nuevo

régimen de usos y aprovechamientos.

Mediante acuerdo en la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Cabanes en
sesion celebrada €l dia 21 de diciembre del 2006 se concluyd que tanto el Plan Parcial
modificado como e Proyecto de Reparcelacion debian modificarse y adaptarse a los
extremos expresados en e informe juridico externo que € acuerdo citado transcribe.
Esta modificacion del Plan Parcial del Sector 3 de Cabanes tiene ese cometido (Se

adjunta como Anexo 1 copiadel citado acuerdo).
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1.-PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.-

1.- Objeto dédl presente documento.

En cumplimiento del acuerdo del 21 de diciembre del 2006 y del posterior
acuerdo del 27 de abril de 2007, ambos emitidos por la Junta de Gobierno Loca del

Ayuntamiento de Cabanes:

- Se excluira las edificaciones residenciales del ambito y se remitiran
las mismas al régimen de actuaciones aidadas.

- Se delimitard una parcela vinculada a la edificacion para las
edificaciones consolidadas industriales, remitiendo su programacion
al régimen de las actuaciones integradas. El resto de parcela no
vinculada a la edificacion se incluird a todos los efectos en «
Programa de A ctuacién Integrada.

- No se implantard en € Sector los usos descritos por e ingeniero
industrial del Ayuntamiento de Cabanes, en e informe mencionado

con anterioridad.

a.) Modificaciones en relacion con las edificaciones de car acter residencial.

Como se ha dicho y resulta de los antecedentes obrantes en la modificacion del
Plan Parcial, aprobada en mayo de 2005, en e ambito del Sector (de uso industrial)
existen edificaciones consolidadas, provistas de algunos servicios urbanisticos, que

tiene uso actua y efectivo residencial.
En este documento se pretende cambiar la clasificacion del suelo urbanizable,
donde se encuentran las edificaciones de carécter residencial, a urbano; asi como

excluirlo del Sector para poder programarlo mediante actuaciones aisladas.

La superficie actualmente clasificada como suelo urbanizable que pasa a ser

clasificada como suelo urbano es de 2.345,39 m2.
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Se justifica que & suelo donde se emplazan las edificaciones residenciales se
considere como urbano ya que cumple con lo preceptuado en €l articulo 10.1 c) de la
Ley Urbanistica Valenciana (LUV), puesto que la zona que se excluye del Sector se
puede considerar como una unidad urbana equivalente a una manzana en la que mas de
lamitad de su superficie presenta edificacion construida. Todo ello en concordancia con
el art. 103 del Reglamento de Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU) y el art. 29.1
delaLUV.

Ademés de esto, aunque no tiene la condicion de solar, cuentan con acceso
rodado, abastecimiento de agua y suministro de energia eléctrica con capacidad y
caracteristicas adecuadas para dar servicio suficiente a los usos y edificaciones
existentes, 10 que se puede constatar en los planos del proyecto de urbanizacién que
acompafaba a Plan Parcia vigente, de modo que la completa urbanizacion de los
terrenos, para que alcancen la condicién de solar, se puede gecutar mediante el régimen
de las actuaciones aisladas, o que lleva apargjada su clasificacion como suelo urbano
(art. 10.2delaLUV).

El suelo de nueva clasificacion como urbano no puede estar sujeto al régimen de
las Actuaciones Integradas ya que este es € propio del suelo urbanizable como se indica
en e articulo 12.2 de la LUV. Es por eso que se excluye este suelo del Sector y se
desarrollarg, s procede mediante Actuacion Aislada o se solicitara licencia directa si
cumple con lo edtipulado en e articulo 253 del ROGTU. En este sentido, la
clasificacion que se propone para la zona como suelo urbano y su sometimiento a
régimen de las actuaciones aisladas, tiene amparo en € art. 15.2.c) de la LUV, en
concordancia con e 249 del ROGTU.

Al excluir esta zona del Sector para que tenga una regulacion se le seguird
asignando a la zona consolidada por la edificacion residencial, las ordenanzas de la zona
C que se cred en lamodificacion del Plan Parcial de mayo 2005, 1o que se regulaen €

art. 41 de las Normas Urbanisticas, de vigenciatransitoria, como en é se dispone.
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b) Modificaciones en relacion con las edificaciones consolidadas de carécter

industrial.

Los términos en que se produce & acuerdo de la Junta de Gobierno Local del

Ayuntamiento de Cabanes que ordena esta modificacion y e informe juridico que le

sirve de fundamento, establecen los limites en que la presente se ha de llevar a cabo, si

bien es necesario efectuar dos precisiones:

a)

b)

Noviembre de 2007

Primerac El acuerdo diferencia, respecto de las instalaciones
industriales existentes, aquellas que se autorizaron con licencia que
dgj6 diferida la cesion de terrenos y costeamiento de la urbanizacion
(caso de PROFAB SL y de HERRASTI SL, que se integran en €l
Sector y en e &mbito del Programa de Actuacion Integrada), de
aquéllas que no se encuentran en esta situacion (caso de Coop. Ntra.
Sra. del Buen Suceso, Joseé Manuel Cabrera Pitarch y Concepcion
Bellés Sidro). Respecto de estas Ultimas, e acuerdo dice que se
cadcule la parcela vinculada a la edificacion “remitiendo la
programacion de la misma al régimen propio de las actuaciones
integradas: El resto de superficie de la parcela no vinculada a la
edificacion quedara incluida a todos los efectos en € Programa de
Actuacion Integrada” . Parece que haya un error en ese contenido del
acuerdo, pues de la literalidad del mismo resulta que tanto la parcela
vinculada como €l resto se someten al régimen de actuacion integrada,
cuando lo que parece querer decirse, y resulta mas acorde con €
ordenamiento juridico, es que la parcela vinculada se someta al
régimen de las actuaciones aisladas y € resto de parcela, en los tres
casos citados, se someta al régimen de las actuaciones integradas. Con
este planteamiento, que aclara el contenido del acuerdo que la ordena,

se redacta la presente modificacion.

Segunda: En la situacion de las tres parcelas citadas (Coop. Ntra. Sra.
del Buen Suceso, José Manuel Cabrera Pitarch y Concepcién Bellés
Sidro), hay otras dos no citadas en € acuerdo (las de Frutos secos

Antonio y Mario Garcia Ferrando , nim 15 y 14 respectivamente.), a
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las que parece necesario otorgar el mismo tratamiento que a las tres
citadas en el informe que sirve de base a acuerdo que en este caso se
cumple. Por tanto, e presente documento identifica 5 parcelas
vinculadas que somete a régimen de actuaciones aisladas y, sus

restos, al de actuaciones integradas.

La cobertura juridica de la modificacion que, en este particular, se aborda, se
encuentraen e art. 29 de la LUV, como resulta del informe que sirve de fundamento al

acuerdo municipal que se cumple.
En cumplimiento del mismo, a continuacion se procede a determinar la parcela
vinculada en los 5 casos que se han citado, a determinar e érea de reparto

correspondiente y afijar sus aprovechamientos objetivo y tipo:

Determinacion de la parcela vincul ada.

A continuacion procederemos al célculo de las parcelas vinculadas
urbanisticamente a una edificacion consolidada:

“Se entiende por parcela vinculada urbanisticamente a una edificacion
consolidada aguella sobre la que se asienta ésta, y cuya superficie no sea superior a
resultado de dividir la superficie construida de la edificacién por € indice de
edificabilidad netaque &l planleasigne’. (art 29.2 LUV)

Célculo ddl indice de edificabilidad neta.

El concepto indice de edificabilidad neta debe entenderse como e cociente de
dividir la edificabilidad bruta total asignada por €l Plan a &mbito en que se ubique la
parcela vinculada, por la superficie lucrativa total resultante en ese ambito. ( art.237
ROGTU)

ien = Edificabilidad del sector =44.232,05 =0,7
Superficie lucrativa 63.188,64
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ZONA A

Parcela 14.

Parcelavinculada= 337,79 m2 >181,14 = 258,77 m2.
0,7

No cumple ya que la parcela vinculada es mas grande por lo que se le vinculara

alaparcela14 un superficie de 258,77 m2.

Parcela 15.

Parcelavinculada= 315,28 m2 > 162,16 = 231,66 m2.
0,7

Tampoco cumple asi que se le vinculard a la parcela 15 una superficie de 231,66

m2.

ZONA B

Parcela ?.

Parcelavinculada= 8.187,55 m2 > 1.616,89 = 2.309,84 m2.
0,7

No cumple, selevincularaalaparcela 7 un superficie de 2.309,84 m2.

Parcela 37.1.

Parcela vinculada = 1.460,00 m2 > 687,35 =981,93 m2.
0,7

En este caso tampoco cumple asi que se le vinculard a la parcela 37.1 una
superficie de 981,93 m2.

Parcela 38.

Parcelavinculada=1.724,6 m2 > 673,51 = 962,16 m2.
0,7

A laparcela 38 se le vinculara una superficie de 962,16 m2.
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Determinacion del area de reparto.

Se ha asignado un area de reparto uniparcel aria a cada parcela consolidada por la

edificacion ta como se reflga en e plano de ordenacion que acompafia a este
documento. (Art.29.1)

La superficie de cada una de estas éreas de reparto uniparcelarias es la siguiente:

Parcela 7: &rea de reparto uniparcelaria de 2.309,84 m2.
Parcela 14: area de reparto uniparcelaria de 258,77 m2.
Parcela 15: area de reparto uniparcelaria de 231,66 m2.
Parcela 37.1: areade reparto uniparcelaria de 981,93 m2.
Parcela 38: area de reparto uniparcelaria de 962,16 m2.

Fijacion de los aprovechamientos objetivos y tipo.

En este caso € aprovechamiento tipo y objetivo coinciden y su vaor es 0,7

m2t/m2s.

c) Modificaciones en los usos aimplantar en e poligono.

L os usos regulados en las normas urbanisticas en vigor del Plan Parcial de Mayo

de 2005, paralas distintas zonas de ordenacion del S3 de Cabanes tendran que gjustarse

al acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Cabanes emitido el
27 de abril de 2007, el cual prohibe:

- Todas las industrias incluidas en los anexos | y |1 de la Ley 2/2006, de 5 de

mayo, de Prevencion de la Contaminacion y Caidad Ambiental que

reguieran autorizacion ambienta integrada.

- Todas las industrias clasificadas como molestas o peligrosas con un indice

elevado y grado 4 6 5 en e anexo | del Nomenclator de Actividades

Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto 54/1990,
de 26 de marzo, del Consell dela Generadlitat Vaenciana.

- Todas las actividades incluidas en la divisién 0 (Ganaderia y Caza) del

anexo | del Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y

Noviembre de 2007



TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION n°2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 3 DE CABANES

Peligrosas, aprobado por Decreto 54/1990, de 26 de marzo, del Consell de la
Generalitat Valenciana

- Todas lasindustrias de productos minerales no metdlicos, incluidos en €l
anexo | del Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivasy
Peligrosas, aprobado por Decreto 54/1990, de 26 de marzo, del Consell dela
Generalitat Valenciana

Con esta medida se pretende lograr que las actividades que se implanten en €l
Sector tengan una mayor compatibilidad con e uso residencial existente en los
drededores, ya que conviven en un mismo ambito edificaciones industriales y

residenciales.

En las normas urbanisticas que acompafan este documento se incluird estos

cambios en |os apartados referidos alos usos.

d) Modificacion delas Normas Urbanisticas.

No ordenada en el acuerdo municipal de constante cita, pero necesaria para que
el presente documento sea completo y congruente en todos sus extremos, se procede a

modificar las normas urbanisticas.

2.- Definicion, Computo y Justificacion de los Estandares y Elementos Propios de
la Red Secundaria.

La red secundaria, segin e articulo 124 del ROGTU, es una determinacion
propia de la ordenacion pormenorizada, (Art. 37 y Art. 120 ROGTU), de prevision de
suelo dotacional, publico y privado, la cua se gustara a los estdndares establecidos en
el propio Reglamento, y en cualquier caso, vendra definida por los Planes Generales, o

por Planes Parciales y Planes de Reforma Interior.

En e Plan Parcia vigente de mayo de 2005 se hizo una prevision de suelos
dotacionales publicos en la que se asignaba para la red viaria 15.722,42 m2 (donde se
incluyen aceras, calzadas y aparcamientos), para las zonas verdes 9.362,53 m2

dividiéndose en 5.503,03 m2 para jardines (JL) y 3.859,5 m2 en areade juego (AL) y €
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suelo dotaciona de 3.728,3 m2 que comprendia un parque deportivo de 1.814,30 m2,

un equipamiento comercial con 957 m2 y un equipamiento social con también 957 m2

estipulados.

Como se muestra en el Cuadro 0, no ha habido ninguna variacion respecto a la

cantidad reservada de suelos dotacionales publicos en la modificacion a la que hoy nos

referimos respecto del Plan Parcial en vigor.

Ademés de lo comentado en e pérrafo anterior en este cuadro se estima la
edificabilidad establecida en el Plan Parcia en vigor para el Sector 3 en 45.871,89 m2t

y en estamodificacion al excluir laZona C del Sector se hareducido esta cifra, lanueva

edificabilidad es de 44.232,05 m2t.

CUADRO 0O
Plan Parcial Vigente Plan Parcial modificado
Edificabilidad
ZonaA 4.448,43 5.547,43
ZonaB 38.684,62 38.684,62
ZonaC 2.738,89 Excluidadel Sector
Suma 45.871,94 44.232,05
Suelos dotacionales publicos
Red viaria 15.717,6 15.717,6
Zonas verdes 9.362,53 9.362,53
Suel o dotacional 3.728,3 3.728,3
Suma 28.813,25 28.813,25
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En e ambito que nos afecta, e Plan Parcia ha definido las dotaciones
publicas atendiendo ala clasificacion previstapor €l articulo 126 del ROGTU.

En lo referente a los estdndares fijados por e ROGTU para las actuaciones
de uso dominante industrial, €l articulo 210 establ ece que debe destinarse a zonas verdes

unasuperficie superior a 10 por ciento de la superficie computable del sector.

Este apartado se cumple ya que la superficie del Sector 3 de Cabanes es
91.999,20 m2 y la ordenacioén pormenorizada que proponemos destina a zonas verdes
9.362,53 m2 que es &l 10,18 % respecto la superficie computable.

Respecto de las demas exigencias dotacionales establecidas en e ROGTU,
como quiera que & Plan que se modifica se aprob6 bajo la vigencia de otras normas, se
gjusta a contenido de aguéllas, en cuanto a la cdificacion y superficie de los terrenos
dotacionales, aspectos en los que, como se ha dicho, no incide la presente modificacion

gue no minora la superficie dotacional y reduce la lucrativa privada y la edificabilidad.

3.-Cumplimiento de las prescripciones relativas a los Planes Parciales
modificativos de la ordenacion estructural en los que se cambia la clasificacion del

suelo.

Seguin € articulo 168 del ROGTU pueden formularse planes parciales con €
objetivo de mejorar la ordenacion establecida en los Planes Generales para € suelo
urbanizable y para e suelo urbano, buscando soluciones que doten de mayor calidad
ambiental a los futuros espacios urbanos de uso colectivo, megjoren la capacidad de
servicio de | as dotaciones publicas o actualicen ordenadamente la estructura territorial a

nuevas demandas sociales.

La nueva ordenacion deberd identificar, motivar y justificar las mejoras para
el bienestar de la poblacion, y debe fundarse en el més adecuado cumplimiento de los
principios rectores de la actividad urbanisticay de los estandares legales de calidad de la

ordenacion definidos en este Reglamento.
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En nuestro caso a reducir la edificabilidad del sector manteniendo la misma
proporcion de suelos dotacionales, se aumenta € porcentgje de dotaciones respecto a
plan vigente por 1o gque se meoran los ya mencionados estandares legales de calidad de

la ordenacion definidos por los articulos 52y 67 delaLUV.

La ordenacion propuesta en esta modificacion del Plan Parcial, solo
contempla € uso industrial en e sector, ya que excluye € residencial, mediante la
reclasificacion del suelo urbanizable donde se asientan las edificaciones residenciales

consolidadas, a suelo urbano.

Con esta medida se mejora la situacion de estas edificaciones residenciales
como también la de e suelo industrial, ya que permite a las primeras a excluirlas del
sector, que se regulen con unas normativa especifica por su uso y situacién y en lo
referente al resto del suelo industria urbanizable que corresponderia con € nuevo
ambito del sector, permitiria desarrollarlo conjuntamente con el Programa de Actuacion

Integrada.

El articulo 172 del ROGTU nos indica que el aprovechamiento tipo del suelo
urbanizable que € nuevo Plan clasifique no superara €l de los suelos urbanizables
previamente clasificados por € Plan Genera para la misma zonificacion, este supuesto
no afecta a nuestro caso ya que no se produce reclasificacién de suelo no urbanizable a
urbanizable.

Seguin este mismo articulo €l Plan Parcial se tramitara y aprobara junto al
correspondiente Programa de Actuacién Integrada, quedando condicionada la eficacia a
su gecucion en los términos previstos en €l Programa. Su falta de gjecucion en e plazo
de 3 afios comportara, en su caso, la desclasificacion del suelo afectado, siendo obligado
que & Ayuntamiento comunique esta circunstancia a la Conselleria competente en

materia de Territorio a objeto de que se degje sin efecto € Plan Parcial.

En este caso, el Plan Parcial se tramita en € marco de la gecucion de un

Programa de A ctuacion Integrada.
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También se hace referencia ala obligacion de presentar la Cédula Territoria
de Urbanizacion o justificante de haberla solicitado, en e caso que nos concierne se

adjunta copia de la peticion de la solicitud de la cédula sellada.

Documento de justificacion de laintegridad territorial.

Este documento debe acompafiar al Plan Parcial modificativo en el supuesto,
segun € articulo 73 de la LUV, en € que se lleve a cabo un reclasificacion de suelo no
urbanizable a urbanizable, en virtud de la remision que a este precepto efectla el art. 74
delamismaley.

En esta modificacion del Plan Parcia del Sector 3 de Cabanes existe
reclasificacion de suelo urbanizable a urbano, por lo que no serd necesaria la redaccién

de dicho documento.

Estudio de paisaie.

En referencia a estudio de paisgje al tratarse de un caso anaogo a anterior

tampoco sera necesaria su €l aboracion, dado el contenido del presente documento.

B) Planos de informacion:

1.- Plano de zonificacion segun Plan Parcial 1989 (fotocopia).

2.- Plano de ordenacion de la modificacion del Plan Parcial mayo 2005.
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2.-PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.-

A) Normas Urbanisticas.
ORDENANZAS REGULADORAS
1.- Generalidades y terminol ogia de conceptos.

Art°. 1. Objeto. Los distintos articulos de estas Ordenanzas tienen por objeto
reglamentar de acuerdo con las exigencias de la Ley Estatal aplicable vigente € uso de
los terrenos, volumenes, destino, edificacion y condiciones estéticas de las

construcciones y elementos naturales de cada zona.

Art°. 2: Adecuacion a Normativa superior. Las presentes Ordenanzas tendran

carécter complementario de las Normas Generales: Licencias, normas de urbanizacion,
normas de edificacion, condiciones de las viviendas (Higiénicas y Estéticas).

Art°. 3: Ambito de aplicacion. La regulacion contenida en estas ordenanzas sera

de aplicacion en toda superficie ordenada.

Art°. 4: Vigencia, obligatoriedad y modificacién. El Plan Parcial tendravigencia
indefinida en tanto no se apruebe otro documento de igual o superior rango que lo
sustituya. Los particulares y la Administracion quedarén obligados a cumplimiento de
las disposiciones del Plan. Las posibles modificaciones vendrén reguladas segin lo

dispuesto en la normativa aplicable vigente.
Art°. 5: Terminologia. A efectos de estas Ordenanzas |os términos empleados de
solar, alineacion, alturas, etc. tendran e significado que taxativamente se expresa en la

Normativa del Plan General de Ordenacidn Urbana de Cabanes.

Art°® .6.- Seré necesaria obtener la previa licencia municipa para la instalacion,
ampliacion, traslado de toda clase de industrias y actividades reguladas por €
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Reglamento de Actividades Molestas, Insalubles, Nocivas y Peligrosas o normas que o

sustituyan.

Art°. 7.- Toda actividad industrial debera practicarse de forma que no sea causa

de molestias, perjuicios, ni peligro alguno para personas 0 cosas.

Art°. 8.- Los motores, maquinas y transmisiones se instalaran separados de los
elementos estructurales del edificio, salvo que no produzcan vibraciones 'y € nivel de

ruido no sobrepase los limites establecidos.
Art°. 9.- Los locales deberan tener acceso directo a la via publica o a espacio
libre. Deberan disponer de dos salidas como minimo por planta, que estaran

convenientemente separadas y sefializadas.

Art°. 10.- Los locales deberan cumplir, en lo referente a las condiciones de

proteccion contra incendios con la normativa vigente de seguridad en caso de incendio.
Art°. 11. Se prohiben las actividades nocivas, insalubres y peligrosas reguladas

por e Reglamento de Actividades correspondiente o0 normas que lo sustituyan y demas

disposiciones legales, que pudieran afectar negativamente a la poblacién proxima.

2.- Régimen urbanistico del suelo.

Art®. 12. Cdlificacion del suelo. El Plan Parcial S-3 o Interior contiene dos

zonas de ordenanza de uso industrial y dominio privado, ademéas de las zonas de

dominio publico dotacionales publicas.

Art°. 13. Estudios de detalle. No se considera preciso € desarrollo de este Plan

Parcial en estudios de detalle, no obstante podra formularse con la finalidad de:
- Adaptar o regjustar las alineaciones y rasantes sefidl adas en el Plan Parcial.
- Ordenar volumenes.
- Completar la red viaria interna de las parcelas que resultasen necesarias para

facilitar e acceso alas edificaciones.
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Art°. 14. Parcelaciones. L as parcel aciones urbanisticas reguladas en la normativa
aplicable vigente, estardn comprendidas en los actos sujetos a previa Licencia

Municipal.

Art°. 15. Proyectos de urbanizacion.

Concepto. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la realizacion
material de las obras del Plan Parcial. Deberan referirse a menos a la totalidad de un
Poligono de los que se divide € Sector. La Normativa que se expone tendra caracter

complementario de las Normas de Urbanizacion del Plan General.

3.- Normas de urbanizacion.

Abastecimiento de agua

Art°.16. E1 cauda en la Zona Industrial serd como minimo de 20 m3./diay ha
(art°.183 P.G.).

Art°.17. Lared serd de fibrocemento de 10 atmosferas de presién eirabgjo tierra

a una profundidad media de 0,50 metros.

Art°.18. Se preveran bocas de riego y contra incendios cada 50 y 200 metros
respectivamente debiendo existir en estos una presion superior a50 m.c.a

Art°.19. La compafia suministradora asumira el compromiso de suministrar

continuamente el caudal necesario que debera adjuntarse en el expediente urbanistico.

Saneamiento

Art°.20. Se prohibe € vertido directo o indirecto en un cauce publico de aguas

residual es cuya composicion o contaminacion puedan causar dafios ala salud publica

Art°.21. Sera preceptiva la instalacion de un sistema de depuracion de aguas

negras, debiendo tener |a oportuna autorizacion administrativa.
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Art°.22. La vigente Ley de Aguas y demaés disposiciones de la Legislacion del
Medio Ambiente Natural seran de aplicacion en todos los casos en que se produzcan

vertidos de aguas residual es.

Art°. 23. Para autorizar un vertido de posibles aguas industriales en talleres, que
dada la complejidad de su composicion, no es posible lograr una tipificacion genérica,
debera presentar e peticionario un estudio detallado de su depuracion, pudiendo
exigirsele una depuracion previa de |las aguas residual es antes de verter a la red general
de alcantarillado.

Art°. 24. Los tratamientos deberan ser los adecuados para la éliminacién de
sustancias que no deberan estar presentes en |os efluentes. Los materiales en suspension
contenidos en las aguas residuales no excederdn en peso a 30 mgr./litro. (art®-.202
P.G.).

Energia eléctrica

Art°. 25. Las lineas de distribucion de suministro y las de alumbrado seran

subterraneas.

Art°. 26. Los cables subterraneos, tanto de medida como de bga tension,
discurriran por las aceras, no admitiéndose su instalacion en calzadas, savo en los

cruces.
Art®. 27. Los centros de transformacion se ubicaran en las zonas de servicio se
sefidadas en los planos y su exterior armonizard con el caracter de edificacion de la

zona. Su superficie minima sera la exigida por las Normas especificas.

Art°. 28. Las hornacinas de contadores se situaran a pie de via o zonas de

publica concurrencia, en los lindes de las parcelas que de ellas se aimentan.

Art°. 29. La estructura de l1a red de baja tension sera del tipo racia o en anillo

con feeder a seccién constante.
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Art®. 30. Tanto e céculo de las redes de bgja tension (BT) como € de las de
mediatension (MT) se realizara de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica

en vigor que corresponda en cada caso.

Alumbrado publico

Art°. 31. Lailuminacion de las vias urbanas tendra un minimo de 18 lux en las
de trafico rodado y de 8 lux en las vias secundarias y peatonaes, medidas a una

distanciade 1 metro del pavimento.

Red de telefonia

Art°. 32. Se dispondra bajo las aceras a 0,50 metros de profundidad minima. La
candizacion se redizard mediante tubos de P.V.C. reforzados con una capa de

hormigon de 0,10 metros de espesor.

Red de gas

Art°. 33. Aunque no obligatoria, en e caso de que se instaarg, seria de

aplicacion lanormativa en materia de gas vigente.
Jardineria

Art°. 34. Las zonas verdes de uso publico se gardinaran preferentemente con
arbustos y arbolado de especies autoctonas a fin de conseguir una facil y econdémica
conservacion.

4.- Normas de edificacion.

Art°.35. Serdn de aplicacion obligatoria las alineaciones que constan en los

planos correspondientes.

Art°. 36. Los usos permitidos seran los que se sefiden en las presentes

Ordenanzas en | as zonas correspondientes.
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Art°. 37. Las zonas previstas en e presente Plan Parcia que aparecen
especificadas en € plano de zonificacion correspondiente son |as siguientes:

- Areas con edificaciones de uso dominante industrial.

- Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

- Servicios de interés publico y socia: Deportivo, comercial y social.

- Viario y aparcamientos.

Areasindustriales

Art°. 38. Constituyen el espacio de dominio y uso privado, cuyo uso global es €
industrial. Este espacio se divide en dos zonas, la A y la B en funcion de la tipologia
edificatoria. La Zona A incluye las &eas y edificios de uso dominante industrial,
amacengje, talleres 0 artesania con tipologia de edificacion cerrada. La Zona B incluye

areas con andogo uso, pero con tipologia de edificacion abierta.

Normeativa especifica

Art°. 39. ZONA A.

- Definicion: Edificacion de dominio y uso privado en parcela de uso industrial
con tipologia edificatoria de ata ocupacién de parcela, equivaente a edificacion
cerrada. Su ambito viene delimitado en el Plan de Ordenacion.

- Edificabilidad: 0,70 m2./m2.

- Ocupacion méxima de parcela: 80 % .

- Altura reguladora maxima: 7 metros (atura de coronacion).

- Alturalibre de plantas: P. Bgjaindustrial: minimo 4 m.

P. Oficina: minimo 2 ,50 m.

- Parcela minima: 400 m2. Se exceptuard de esta regla las parcelas vinculadas
urbanisticamente a una edificacion consolidada.

- Separaciones. A alineacion exterior: 0 metros.

A linderos laterales : O metros.

A lindero posterior : 5 metros.
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- Aparcamiento privado: Obligatorio. Minimo 1 por cada 200 m2 edificados.

- Usos obligatorios: Industria pequefia, industria escaparate, oficinas, amacenaje

y talleres.

- Usostolerados. Culturales, religiosos, asistenciales, etc.

- Usos prohibidos:

a)

b)

d)

Todas las actividades que incluidas en los anexos | y 11 de laLey
2/2006, de 5 de mayo, de Prevencion de la Contaminacion y
Caidad Ambienta que requieran autorizacion ambienta
integrada.

Todas las industrias clasificadas como molestas o peligrosas con
unindice elevado y grado 4 6 5 en e Anexo | del Nomenclator de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado
por Decreto 54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat
Valenciana.

Todas las actividades incluidas en la division 0 (Ganaderia y
Caza) del Anexo | del Nomenclator de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto
54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana
Todas las industrias de productos minerales no metdlicos,
incluidosen el Anexo | del Nomencléator de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto
54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana

Las referencias a Reglamento gque se acaba de citar quedaran automaticamente

referidas alanormaque o sustituya, ala entrada en vigor de ésta.

En el ambito de esta zona de ordenanza se delimitan, de acuerdo con el plano de

ordenacion, las siguientes parcelas vinculadas que quedan sometidas al régimen de las

actuaciones aidladas en los términos de la legislacion aplicable:

- Parcela 15 propietario Frutos secos San Antonio.

Superficie parcelavinculada: 231.66 m2.

- Parcela 14 propietario Mario Garcia Ferrando.

Superficie parcela vinculada: 258,77 m2.
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El resto de terrenos de las parcelas relacionadas queda sometido a régimen de
las actuaciones integradas.

Art°. 40. ZONA B

- Definicion:  Edificacion de dominio y wuso privado destinados
predominantemente a usos industriales en los que la tipologia edificatoria corresponde
al patron de edificacion aislada. Su &mbito viene delimitado en e Plan de Ordenacion.

- Edificabilidad: 0,70 m2./m2.

- Ocupacion méximade parcela: 70 %.

- Altura reguladora maxima: 7 metros (atura de coronacién, equivalente a 2

plantas).

-Alturalibre de plantas. P. Bgjaindustrial: minimo 4 m.
P. Oficina: minimo 2,50 m.
- Parcela minima:600 m2.
- Separaciones. A aineacion exterior: 0 metros.
A linderos laterales : O metros.
A lindero posterior: 5 metros.
- De las anteriores condiciones se dispensa a las parcelas que cuenten con
edificacion consolidada y a su parcela vinculada mientras no se reedifique en ellas.
- Aparcamiento privado: Obligatorio, minimo uno por cada 200 m2 edificados.
- Usos obligatorios: Industria pequefia, industrial escaparate, oficinas,
almacengjey talleres.
- Usostolerados: Culturales, deportivos, religiosos, asistenciales, etc.
- Usos prohibidos: :
a) Todas las actividades que incluidas en los anexos | y 1l de la Ley
2/2006, de 5 de mayo, de Prevencion de la Contaminacion y
Calidad Ambiental que reguieran autorizacion ambientaintegrada.
b) Todas las industrias clasificadas como molestas o peligrosas con
un indice elevado y grado 4 6 5 en & Anexo | del Nomenclator de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado
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por Decreto 54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat
Valenciana

Todas las actividades incluidas en la division 0 (Ganaderia y
Caza) del Anexo | del Nomenclator de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto
54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana.

Todas las industrias de productos minerales no metdlicos,
incluidosen el Anexo | del Nomencléator de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto
54/1990,de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana

Las referencias a Reglamento gque se acaba de citar quedaran automaticamente

referidas ala norma que o sustituya, ala entrada en vigor de ésta.

- Espacios libres privados. Deberan arbolarse y gjardinarse a menos en un 50% de

lasuperficielibre.

En & &mbito de esta zona de ordenanza se delimitan, de acuerdo con el plano de

ordenacion, las siguientes parcelas vinculadas que quedan sometidas al régimen de las

actuaciones aisladas en los términos de la legislacion aplicable:

- Parcela7 propietario Cooperativa nuestra Sefiora del Buen Suceso.
Superficie parcela vinculada: 2.309,84 m2.
- Parcela37.1 propietario José Manuel Cabrera Pitarch.

Superficie parcelavinculada: 981,93 m2.

- Parcela 38 propietario Concepcién Bellés Sidro.

Superficie parcelavinculada: 962,16 m2.

El resto de terrenos de las parcelas relacionadas queda sometido a régimen de

las actuaciones integradas.
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Art°. 41 . ZONA C

- Definicion : Edificacion residencia existente en parcela, suelo urbano, de uso
industrial. Su @mbito viene delimitado en el Plan de Ordenacion.

1.- Condiciones de uso y edificacion:
- Edificabilidad: 0,70 m2t/m2
- Ocupacion méximade parcela: 100 %.
- Alturareguladora méxima: 7 metros ( altura de coronacion).
- Alturalibre de plantas: P. Bgjaindustrial: minimo 4 m.
P. Oficina: minimo 2,50 m.

- Parcelaminima 90 m2.
- Separaciones. A alineacion exterior: 0 metros.

A linderos laterales : O metros.

A lindero posterior: O metros.
- Aparcamiento privado: Obligatorio. Minimo 1 por cada 200 m2.

- Usos obligatorios. Industrias, talleres y almacenes de pequefia dimension.

-Usos tolerados: Culturales, religiosos, asistenciales, hoteles, hostales,
pensiones, tiendas y/o taleres artesanales, bares y/o restaurantes, comerciales,

recreativos y oficinas.

- Usos incompatibles: Residencial.
2.- Régimen transitorio: Las edificaciones residencial es existentes podran:

ad) Mantener € uso residencial, sin perjuicio del régimen legal del deber de
conservacion.

b) Implantar los usos tolerados de bar y/o restaurante, mediante la necesaria

adecuacion interior del edificio, sin modificacion de su configuracién

exterior, incremento de edificabilidad, volumen ni atura

c) Implantar la totalidad de los usos obligatorios y tolerados, mediante la

demolicion de las edificaciones residenciales existentes y la reedificacion en

| os terrenos resultantes.
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El presente articulo dejara de estar vigente cuando, mediante otro instrumento de
planeamiento, se adopte otra ordenacion para los terrenos de suelo urbano, con uso

actual residencial, que constituyen la zona C del presente Plan Parcial.

Art°. 42.Cerramiento o vallado.

a- Estructura. Cerramiento macizo de fabrica con una atura minima de 0,50
metros y maximade 1 metro.

Cerramiento calado o metdlico transparente con una atura méxima de 2 metros
y minima de 1 metro, pudiendo utilizarse setos, quedando prohibido € aambre de

espino.

b.- Obligatoriedad. Sobre las aineaciones a los frentes de fachada, de las

parcelas, se declara obligatorio, estén o no edificadas.
Sobre las lineas de separacion de las parcelas colindantes sera obligatorio

cuando lo solicite uno de los propietarios.

Art°. 43. Condiciones estéticas.

- Acabados similares en todas |as fachadas.
- Libertad de composicién con las limitaciones que se establezcan en la

normativa aplicable asi como en |as ordenanzas especificas citadas.

Art°. 44. Condiciones higiénicas de la edificacion. Se regira, por las Normas
minimas reguladoras dispuestas en la Normativa del Plan Genera y demaéas

disposiciones vigentes en lamateria.

Art°. 45. Vertido de basura. Esté totalmente prohibido el verter basuras dentro
del Sector.

A los efectos de facilitar la efectividad del servicio de recogida domiciliaria de

basuras los usuarios vendran obligados a uso de bolsas individuales de pléastico que
serén depositadas con su contenido en cubos asépticos, distribuidos regularmente por
todo e Sector, hasta su recogida y trasado, sin perjuicio de que con caracter
comunitario la representacion de la entidad urbanistica establezca cualquier otro sistema

de recogida de basura, a que vendran obligados todos |os usuarios.
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Sistema de espacios libres de dominio y uso publico

Art®.46. Definicion: Comprende el érea de jardines para € esparcimiento de la
poblacion en los que predominard € suelo destinado a la plantacion de especies

vegetal es autdctonas. Estos espacios tendrén caracter de dominio y uso publico.

Art°. 47. Condiciones de volumen: No se admitira en estos espacios ningun tipo

de construcciones salvo las de caracter auxiliar parala conservacion de estos, las cuales
alcanzarén una ocupacion méxima del 1% de la superficie total, con una edificabilidad
maximade 0,01 m2/m2, no pudiendo exceder la altura de la edificacion de 3,50 metros.

Centros de interés publico y social.

Art°. 48. Definicion: Comprende la zona asi cdlificada en e plano de

Zonificacion correspondiente. Tendran caracter de dominio y uso publico.

Art°. 49. Condiciones de volumen: Zona deportiva
Edificabilidad:0, 1 m2/m2.
Ocupacion:10%

Altura: 1 planta equivaente a 3,50 m.

Art°. 50. Condiciones de volumen: Zona comercia y socid:
Edificabilidad: 0,8 m2/m2.
Ocupacion: 65 %.

Alturamax: 2 plantas equivaente a 6,50 m.

Art°. 51. Aparcamientos. Los aparcamientos establecidos en e plano de

Zonificacion en las vias publicas tendréan e caracter de dominio y uso publico y no se

admitiran en los mismos ningun tipo de construccion.

Art. 52.- Condiciones de uso del vial peatonal.
El vial peatonal existente en € ambito del Plan Parcial podra ser objeto de

circulacion rodada, en las condiciones que acuerde el Ayuntamiento, para dar acceso a

las parcelas que resulten de la ordenacion.
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B) Plano de ordenacion.-

1.- Plano de zonificacion modificado: todo € sector.

Castell6n, noviembre de 2007.

Fdo.: Silvia Pérez Amorés
Arquitecta
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cia 21 de Theiombre di 2008, adeptd entre otros ¢l &gumuta acuerdor

ESTUENG Y BICTAMEN DL F‘EPEBILNlL FEAMITALO FN LT
SELTOGR 53,

La himra d2 Gobieme del Ayuntamientn de Cabares en sesion celebrads, o
diz 3 de Sepliembre de 2003, acordd imiciar ln tamitecidn dol cxpedicnts do
reparcelacide del Programa de Actuacion Drtegrada de T upided B ded Sector del qus
eq edjndieataria Iy mercantii Calviga S A

Durarte ¢ pmiode de dichs exposicion af piablice se presentaron diversas
alegacn:nes por los propietarios que ineidfan esencialmente en discrepancias en las
valoraciones ¥ patimaitalivaciim de [as fDﬂSﬂllCL!DIlﬂH srisbenles en el ambilo de
dicho sactor,

Finalizado 1 plaza 4o exposicion al piblico se div waslado de o toralidad de
las alegecaones al sgonte urbanizador para cue ec un periodo de guioee dias
cOonlEsless 4 lus mismes

En cunlestacion a las reteridas alegaciones el asente wrbanizador redaclo un
nugvy provesto moshheade do reparcelacion, « cwl pugvamentie fus objeto de
-notifieacidn @ Jos intereszdos. que oo el pededo concedido presemtarem las
slogaciotes perifnentes y que o0 esta ocasidn inciden  wayoriemiemente,  al
constder:r los proplewros de los edificaciones existcntes, que las mismas hakian
sl patomemiaizadas v noe o tratamiemo cue ss otorga en la repaseclacidn no es el
adecundn.

Masvamente 50 rorpildn dichas alesactones al agenic crbenizador e cnal
sxpide com e 29 de Maevo del 2006 cwenio de contestmcion,  solicitanda la
eniision de los informes muicipaics.

Anic ol iuiportamie nimern de alegacionss v dade que e un ndmers nojuble
de reclamacionss ireiden en cuestionss que afoctap 2 pesibles  derschos
rateromalivados 4o los propietarios ¥ a vk cuestiones que exceden de Tas simples
wspectos  formales, de modicionus, valoraciones, efc, por esie Ayuntamiento se

- o gomsidero cporiuna, con tacha 6 de Tento de 2000, selivitar un mnforme_jueidicy
externo en ol que sooprofundizase sobre os posibles derechos adyuirides por fos
promietunos de cdificaciones t2! coiro plantsban ez sus reclamacicnss, cuestidn de
vitel mporteneiz pora el desacrollo do la reperesiacion. asi coino la incidencin en ol
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expedients con nwkive de entrada e vigor do la Loy 1072005 Urbanistica Valenciana
¥ s Beglanen de dusarmoio,

Dicho smforme jordico, que s deialla segnidemente en sn iotabidal
excepoidn de los anlecedentes que ya que figuren on ol expedionic adminisitative,
SxPTES
" HECHOS

El sector que nos ocupa tiene unas caracteristicas especificas que deben
ser fenidas en cuenta por los strumentos tanfo de planecmiento como de
gestion gue lo desarrciien. Dichas caracteristicas son principaimente fas
que a continuacion se describen: :
1°.~ L existencia en el mésmo de ooy edificucivney a'e: curdcter residencial,
La solucion dada para dichas edificaciones per iq modificacion del Plan
Parcial def 5-2 fue g deliinilacion parg fos misings de una nueva zona ©
cuyas determinaciones principales. son:

Definicicn: Edificacion existente en parcela de usn mcfmfrmf

- Condiciones de uso v edificacion:
Fdificabilidad: 0,70m2t/m2s
Qcupacion moxima de parcela: 100%
Alturg resuladora mdxima: 7 metros
Parceta minima: %6m2
- Lﬂo.ﬁ' ablizatorios: Imim:‘rms I.:;r!.-,'rﬂ'rﬂ y ﬂ-f‘?iﬂ'..aﬂf‘?‘ﬁ' de _Jemmna chmEmwa

HL:’I&US W iaﬁ’ﬁrea arfff.mmlfu hewes yo jeetm.:‘mme'; Coercieles, racreotivay y
affeinay. :
- {aros corymtibdey: Mesideneiol

- Régimen trunsitorio; Las edi ffcaciones remdennaies pﬂdran
- Mantener el uso residencic!, sin perjuicio del regimen !'eqaf ge
conservacion.
- Impiantar los usos foferados de bar y/a restaurante, mediante o
necesgria adecuacion interior def edificle...” :
- Irpiowntar {o tolalidad de {os usos obligaforios v f o[erﬂdas, ;rredmnte la
gemalicidn de las edificaciones residencialzs existentes ya la reedificacion
en los terrenos resulbantes.
ta ejecucion de este planeamiento medianie el Gpo"t..m-:: Prwecto dge
Reparcelacion ha daodo fugar, respecm ¢ las viviendos existentes, a los |
siouienltes fiechos;
a.- - Las viviewdas pusden. monpenerse debiendo  observarse  los. deferes de
CORIEFVOCION de las mismas, pero oste uvo residencial no es el propio del secror, de
mado que en el momento en gue Se derruya soowe dicao Selar ye fendidn cpre
Implaniar (os usos shigatorion ) inlerados.
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b - L aquelins sarcalas de zovia O dowde efeciivamkeste e sl wna convipnecion gue.
w T a Ser derruide pm’gue el manegmiento permite su comvivencia emporal con
fos usng a fmelaniar en of resto @el secior, se hace Iwpractivadle reclizar {os -
vexiagy del 10,50 de la supevficie brima aporiada establecidas en ef plas parcigd, -

. Ante esta imposibilidad de ceder, ! iratamiento que se da peor el agente
urbanizador en el Preyecto de Reparcelacion ¢ dichas propiedades consiste,
en primer (ugar, en el cdleuwlo de lo pr:rrce.'a neta gue se le pdjudicaria si no
estuviera construida efectuande asi las corresponidientes cesiones v el
calculo de o edificobilidad que conforme a dicha superficie le
caorresponderia. En segunde (ugar, fe ctorga la superficie necesario paru
mantener la edificacion, es decir, la prdctica {otalidad de lo parceta, v
sobre dicha superficie se calcula la edificabilidad a la que se tiene
derecho. Finclmente, se calcuia 1a diferencia entre ambas adjudicaciones,
e dedida y la otorgada, a la que denoming “resto”, mnsmemndmo COMmo
un excese de adjudicacion y haciéndole pagar por ol mismo. '
.- Comribuyen comn un propietavie mdy a fos cargas de whemizacidn propias de
wre Sector industrial, independientemente die que sy w50 actuad #a sea ef mismo y por
fo lunio no vayan o wiilizar otalmenfe dichas infFaestructiras probablemrente
wharg wi o medio plumo,

Consideraciones juridicas o este broh amIEﬂm gado g fas edrf*cuc ones
consalidadas residenciales: .
£i trotamiento dado a tas mismas por el agente urbamznr:iar ng reconoce
ningtin  dereche a los propietarios con  edificaciones censoiidodas
residenciales mds olfd del de permitirte mantener e! uso residenciaf -
temporalmente. No se les reconocen los derechos que osteniun por tener
unc edificacion patrimoniclfzada, ai hacerfes sufmgar en concepto de
Yexceso de adjudicacion” la necesario adjudicacion de par ce!a super iorala
que tendrian gerecho de no estar edificados.

Perv lu reglidad, es que en el 5-3 existen unas edificaciones residenciales
caislidades a los que se les debe dar ur trgtamiente diferenciado,
congistente no sélc en permitirles el uso ortual v vicrearle o parcela
necesaria parg no derruirias, sino determinando que ese es su'derethrj '8
gue por (o tonlo, no tendrdn que sufragar por &l, de mods que'no va a
haber une diferencia entre (o que se les adiudica v lo gue se les deberia
adjudicar, ya gue (s gue se los adjudica no es i mds ni menos a o que
tienen derecho, onte la existencig ds una reéalidod, es decir, la
ronsafidacion de sis edificaciones.

Esta realidad juridica a (g que en derecho urbanistico se denorming como
dreas semiconsofidadas, no temie vna regulacion expresa en la Ley 671994
de 15 de noviembre, Regulodora de o Actividad Urbanistica, por lo que - -
tenfamos que basarnos en la legisfacién estotal vivenle poara defenger el
tratemiente diferenciade que debia darse a las mismas. Dicha feafslecion
estotal queda recogida basicamente en la Disposicidn Transitorla quinta,
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apertaac 1° del Yexto Refundido de fa Ley del Suelo (R.D.Leyis. 171997,
de 26 e Jdunic}, en la que se establece gue “los edificios existentes a la
enptrada en vigor de la ley 8/1990, de 25 de julio, situcdos en suefos
urbanos © urbanizables, realizadas de conformidad con la ordenccion
urbanistica apficable o respecto de las que ya no proceda diclor medidas
de restablecimienic oe {o legalidad urbanistica que impliquen su
demolicion, se entengercn incorporadas of pairimonio de su titular”.
For ello, dicha edificacion tiene yo materializade su aprovechomienio
urbanisiice, y se entiende incorporada af patrimonio de su titular, no
debiendo cantribuir a cesiones dotacionales,
Asi, siguiendo el criterio de las mds recientes sentencias dei Tribunal
Superiar de Justicia de lo Comumidad Valencicna {TSJCV) se ha considerado
unprocedentes  las  cesiones  dotacionales v  de  excedenie de
aprovechamiento municipcl a las edificociones consolidades inciuidas en el
dmbito de una actuacion, aungue si contribuyan a los importes de las
cargas de wrhenizacion gue le correspondan en funcion del beneficio gue
chtengan.
Este griterio, ¢ recoge en dwersas sentencias de! TSIV, entre las que
podemes citar, la STSICV de 28 de julio de 1995, Seccién Primeéra en la que
se concluye: “.. . Volviendo a [g cuestion de fondo planteada en ef origen de
esta resoftcion, (e Sala entiende aue, lo selucion af problerna se encoermtrc
en el contenide normative de lo dispuesto.en ef pdrrafo 12 de la D.T. 6° de
fa Ley 8/50 de 25 de julio, reproducida literalmente por lg fransitoria 52
del T.K., por 2l R.D.L. 1/92 de 26 de junio y conforme a fo cual: “las
- edificacicnes existentes a fa entroda en vigor de esta ley, situadas en sueio
urbene o urbomzable, realizadas de conformidad con la ordencgén
urbanistica aplicable o respecto de fas gue va-noe procederd actuar medidas
de resfablecimviento de lo legalfdad wrbanistica que impfiguen sy
demeliclén, se entenderdn incorporadas al patrimonio de sis titular,
Se trata de una nibida regla, impuesto en base al principio de respeto de
les derechos odguiridos, que integra el limite infrangueable, de manera
qure, i lo norma patrimonializo la edificacién, v en consecuencia el
aprovechamients integrade en la construcsisn, no puede I:TPG-!H:J.:E‘ af
- propistaric  nuevas  cargas  gue . constituven  cesiones  de
aprovechamients, pues ello implicaria vna despatrimenializacion de {a
titularided en funcién de la nueva carga implesta...” {Fundomento de
Derecho Sextop.
De igual manera, existe una corriente doctrinal que comparte y desarrofia
este criterio. Manifestacion de dicho corriente es el Lbro “La Gestién
“Urbanistica v o Edificacian Existerte”, Tiramt, menografics-330; de José
Luis Lorente Tollada, en donde se expone de formo detaliada que, (Fegs 70
V sigiuientes).
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Faber patrimonializade el aprovechamiento supone que el propietaric’
ya no debe efeciuar cesfones de suelo, ni sufragar en mretdlico ef
excedenie de aprovechomientu gue tenea maierializado sobre el tipo,
ni sufragar en metalico al Ayuntamiento ef 19% de oprovechamienta, ni
compensar a tos restantes propietarios por el excedente sobre el tipo,
pies ner fe wy uplicuble of aprovechumiento tive hosta gue susditwva fa edifioacidn
materializods, (Pags, [07 y soufentes de! oitado Hbia) '
Las determinaciones contenidas en lo jurisprudencia valenciono osi como
en diversa dectring respecto a las dregs semiconsolidadas han hecho gue
respecto ode las imismas se reconczea por la Ley 16/2005 de 310 de
diclemire, Urbanistica Valenciana desarrollada por el Redlumento de
Qraenacian y Gestion Territorial v Urbanistica de 19 de mayo de 2006 gue
las mismas deben ser ohjeto de una requlacion especifica,
Lo mencionada legislacién es aplicable en virtud de {o Disposicion
Transitoria 49 del ROGTU {o cua! establece en su apartado primerc “1. En
{os procedimientos de programacion infclados antes de la entrada en vivor
de la Ley Urbanistica Valenciana, y aprobades provisionclmente por el
Ayuntamiento, perc respecto de (os gue no hublera recaido aprobacién
definitive ae la Alternativa Tecnica con-anterforidad a la entrada en vigor
de esa Ley, of cumplimiento y ejecucidn det Prugrame se aplicard lo
previsto en la Ley Urbanistica Valenciana y ef presente rectamento, que
regird, formal y sustentivamente lu aprobacion definitiva de los huevos
instrumentos y actuaciones siguientes; :
a) Lz Afternativa Tecnicn.
b} La tramitacion y aprobacion del Provecto de Urbanizacion, cuando se
hubiese presertado anteprovecto junto con lg Alternativa Técnice.
¢} La prestacion de garantias.
d) La firma del contrate de programacion.
e) La contratacion v efecucion de {os ubras de urbanizacion.
f}. La redaccidn, contenids, tramitacidn v aprobacion del Provecic de
Reparcelacion.
. e} La retosacion de caraas,
i} La imposician de cuotas de urbamzacion.
" Recoraar que la aprahocion definitive de la modificacién det Plan Purcial
tinvva fugar el 5 de abril de 2000 y que la ley urbanistica valenciana efectud _
su entrade en vigor el 1 de febrero de 2006, por o tanto, ef plan parcial
madificativo asi come el proyecto de reparcelacién deben adaptarse o fo
ey tegislacion urbanistica.
En aplicacion pues de la fey wrbanistica valenciana, estq regula er su
“articulo 28 e Remisién de lasedificociones consolidadas af Fégimen de
Actuaciones Ajstadas, estableciéndose en suU aparfado t. “Cuando en un
seclor existan edificaciones previgmente consolicedas que por su tipe,
ubicacion y uso sean compatibles con fa ejecucién de la urbanizacion, los
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planes qgue {os desarroflerl podrdn prever. para las parcefos vinculadas
urbanisticamente « cada una de elfas, el régimen de actuacjones aisladas v
s clusificacion como suelo urbano™
Por fo tanta, el planeamiento puede excluir dichas edificaciones y remitir
su programacion al réeimen de actuaciones aisladas. _
5i la.voluniad del ayimtamiento gs que en un futura en esa zona acabe
imptantandase el use fndustrial, esta serd lo califieocion previsia por el
elan para esta zona. De este mode, cuando se derruya se impiantord el uso
globel. En este caso, se diferiran los gastes de urbanizacitn propios de
dicho uso industrial. Ello se debe articular mediante una ordenanza parc. ia
imposicidn del gportuno canon de urbanizacian en la que e ayuntamiento
se hard cargo de diche sasto mediante ef exceso de aprovechamiento del
que es titilar en e sector y en el momento en ef gue derruyan dichas
edificaciones v reedifiquen, los propiEtﬂFﬂﬂ de las cosas le reembolsardn
af ayuntamiento diche cantidod,
Este es ¢l enfoque que debe darse por ef nuevo ,ufan c los edificaciones
residenciales consolidadas a fin de no mermar los derechos de fos
propietarios vy ello, en virtud, no sdlo de lu gplicacion de g nueva
legislacion wrbainstica, sing tambien de la sbundante jurisprudencia v
doctring refativa o las dreas semiconsolidadas surgida desde ta entrada en
wgor de o ey requladora de (o cotividad urbanistica.
2% La exiviencia en ol mismo de oy edificaciones consolidudas a‘c cardcter
industrial
ta solucion dada para las mismas por el agente urbanizador es incluirfus en
el Programa como Un propietario mds, de modo que contribuyen a tas
obligeciones propias defl mismo. esio es, cesion de terrenocs necesaric para
- las dotaclones y paga de los careas de urbanizacian, en proporcion a su
participacion en 2i ngm'na como  cualquier otro propietarie sin
ediffcacian. :
Por (o tanto, en aguellas pﬂrrce.n’aﬁ suficientemente grandes como parg
acometer fas cesiones sin dervulr {as edificaciones, se efectiian v no se da
un excese de adjudicacion, es ef supueste de lg parcela apartado 7,
adjudicada AP. £n aqueilas otras fincus uportadas en las que la superficie
ne s lo suficfentemente grande commo pare realizar lus cesiones y
mantengr ld  edificacion, se procede coma en as  edificaciones
residenciales, es decir, realizan menos cesicnes al ne serles fdcticamente
posible realizarlas, perp el aprovechamiento al que tienen derecho en
virtud de diche adjudicacion de suelo neto miayor, se {o hacen sufragar en
concepfa de exceso de aprovechamiento, viniéndo recovigo en el Proyecte
de fieparcelacion como "reste”, €5 ef caso de la finca aportado n® {1y 12
que da como adiudicada la parcela AE.
Dentro de {os edificaciones industriales consolidadas, vamos o tener gue
diferenciar aquellas que obtuvieron licencie municipal para ejecutar fas
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cbras-de construccion necesarias, condicionada a que en ! momento en
que se desarroflare el sector-3 efectuoran las cesiones crpﬂriunﬂs ¥
sufragaran los vastos derfeedos de dicha ejecucion.

Er este supuesto se encoeniran. tas mercantiles PROFAB 5.1 y HERRASTT 5.L
segun escritos def Ayuntamiento de Cabanes de 4 de diciembre de 1997 y &
de noviembre de 1998, respectivamente. £n ambos supuestos, no van a
considerarse como  edificaciones paotrimenializadas, y- por o tento,
contribuirdn en las cesiones y pagos come o hurign 51 no esivvieran
construidas. .

Sin embargo, hay otras edificaciones industriales que no se encuentran en
esta situacion, estas son las de las fincas aportadas nomergs 7, 37.1.y 38,
propiedad de “COOP. MUESTRA 3RA. DEL BUEN SUCESO™, José Manue!
Cabirera Pitarch y Concepcion Belles Sigro, respeclivamente, parg ellas
deberd ser de apticacion el tratarmiento que g continuacidn se describe. .

En virtud de todo {o va expuests en ef gpartado de las edificaciones
residenciales, respecta & las dregs semiconsolidadas vy el tratomente que
debe ddrseles, se considera que en el caso de las edificaciones consofidadas
industriates, tanto si estamos anie el supuesto de poder acometer las
cesiones st derruir ta construccion coma en el case de imposibifidad de
ceder iy, par lo tanic, sufragar dicho excesc de gdjudicacion, se apficard
reuatmente el articule 29 de fa fey urbanistica vatenciana, de manera que
se tendra que catcular la parcele vinculada a g edificacién conselidada y
remntiria al régimen de actuaciones infegrodos,

En este caso se considera oporlune determinagr las parcefas vincidadas ¢ la
edificacion, puesto que se irato de edificaciones dispersos y en las cuales
lu superficie de la porcela es superfor a la parcela vincdada o la
consofidacian. Para el correctc cdlculo de la parcela vincwloda a la
edificacion se estard a lo dispuesto en el articulo 29. 2: “Se enticnd: por
percel visculods wrbaniviicamente a une adificacion comsolidado (:g*ue!!a sofre i
i e AFIERIG ST, Y Ol Super ﬁ._,'e' 7o Seq superior of resuliodo de dividiy a
superficie constvuidn de o edi ﬁm-: wiee por el inelice de wilifivabilidacd Hefa gz.:e et
plun e usivme”

Dicha parcefla vinculadsz ne enirarg e las cesiones: pmprc.s del PAl, pero de
acuerdo con el arficulo 28.4 @) de la v si sufragard fos gastos que
supongan primera implantacion de servicios asi come de mera rengvacion.
ampliacion o reestructuracion de dichos servidios. E[ resto de fa super[icie
de g parcela, o no vincuiade ¢ lo edificacidn, entrorg dentro defl
Programa de Acluwccidn Inlegroda de modo normal, coniiibuyendo o

cesiones v gasfos. _

39, - La compensecion meretaria sustrtutaﬂa e adjdicocidn. -
Ef Prayecto de Repurcelacion preve dicha compensacidn porg las parcefa:s
apartadas numeros 4, 41 y 42 en virtud de la gplicacion dei articule 70 de
{a Ley 4/ 1994 de 15 de noviembre, Requiadora de la Actividad Urbanistica.
En virtud de fo nueva legislarién urkanistica y siendo esta de oplicacion
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conforme o los oriterios gducidos anteriormente, las fincas oo aoas
numerc 4 v 42 tienen derecho ¢ adiudicacion, en virtud de los siguientes
articuios: :

Articuto 1702 {uv “E! - proyerto de reparcelocion procurard ef
maniesimiento  en el proceso  urbanizador del mayor rimero  de
propietarfos posible, reduciendo al maxaime los supuestos de indemnizocion
sustititoria de adjudicacion.” : :
Articulo 172.2 de o luv “El Propeclo de Reporeelacion propomdrd o
adiudicacion te finca de resuliae o porcion indivisa de olla o Tos prapictariox de
fincas aportadus. aw crando ello deterning I propuesia de aefucleaeion de fincas
Fesullaries on régimen de condomingie. Los conduminios contenidos en la propuesia
e odidicacion podvdn guedor ressieltos por ol procedimicnto previsto en el artfenio
1746 de-fa presevte fe : o
Articolo 398 Rogru ~Aprovechamiento necesario Para reswitar aifuddicararin de
pareely de resutada. No se adhwdicardn parcelas mi enotar de paredia a ageeilon
progietarios cuvo devecho, una ves deducidn bu retidriciin o Urbuwizadsr en caso
de que dste sen on especie, ao aleanee, @ menas, o 15 por clenste de Iu parceln
minimy fiade por ol plmeamizate, en los rminos provisios an of arieule 172.2.¢)
de la Ley Urbanistice Valenciane con las siquientes excopeiones ™ :

Par lo que dichio extremo habri de fenerse en cuenta en el Proyecto de
Reparcelacion. '

CONCLUSION

Ante fodo {o expuesto se concluye. que tanto ¢f Plan Parcial Modificative
come el Provecto de Reparcelacion presentado por CALVIGA, 5.A coma
empresq adjudicataria del Progrema de Actiacion integrode para ef
desarrollo de la Unidod de Ejecucién B del sector 3 de {abanes, debe
adaptarse a las determinaciones confenidos en [a. nuevo legislacion
urbanistica en los extremos expresados en este infirme de mancra g
f.- Se excluye e dmbito er el cual sz incluye fas edificaciones
residenciales remitiéndose las mismas al régimen de las octuaciones
aisiadads.
2.- Parg las edificuciones consolidadas indostrinles se debe defimitar uno
parceld vincidada a la edificacidn remitienda lo prosramacion de ia misma
al regimen prapio de las actuaciones integradas, Ef resta de superficie e
la parcela no vinaloda a {2 edificacion, quedard inchiida a todos fe<
efectos en el Programa de Actuacion Integrada, _
i.- Se deberd modificar el Proyecto de Reparcelacion de modo qgue, ern
cplicacion de {a nueva legislacion urbanfstica, togo propictario que tenga
- derecho a-ello serd adjudicatario de parcela neta: - e ce
4.- En el Proyecto de reparceladiin se deberén observar en o medida de Io
posibie, los criterios de adjudicacién de porcefas recoeidos en la seccitn 4°
de la ley urbanistica volencicne, tates come la agrupacion de fincas, la
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superposicion de finca edfudicada con aportade, la proximidad, la justa
valoracion de los derechos, etc.
Fer todo ello, se considerg que debe preseniarse un nueve Plan Purial
modificativo asi como un nuevo Pra;er:ta de Repaorcelacion por porte del
agente urbanizedor donde se recefan lus determmacaanes contenidas efr
este nforme.
Los nuevos documenios ¢ presentar, fonto e{ de planeamiento como ef de
gestion, deberdn someterse a informacion al pablico, momento en el gue
los propietarios afectados por la actuacién podran realizar las clegaciones
gue consideren necesarias v gue serdn contestadas mediante el onortuno
informe. :
Lo gprobacion de dichos docummentos serd competenda mumcipat, va gue
se trata de modificaciones de la ordenacion pormernorizada.

- Tal es ef parecer de los lefrados que suscriben, que no obsiante

sormetan a cuaiduier ofro mejor fundado en derscho.”

Por tado ello ¥ do comformidad con e citwdo mlvzme por unanioridad de los
miembros de ln Comision asistonics a la presente sesidm v gue constituven la
wialidad de 1a misma se acucrda:

1%- Que  tante &l Pl Pacial Modificative womo el Provecto de
Reparcelacion presentado por Calvige S.A., como empresa adjudicalsria deol
Programa de Actacion Integrada para ci desarmllo de ta Vnidud de Efecncion B dei
swclor 83 de Cabanes, dcben adaplarse, en los cxfecmos expresados on o infomme
juridica defaflado oo n presente resolacidn, u las delenminaciones comtenidas en -a
rmueva fegdelacion urbanistica, de munsta que:

- B¢ escluva del dmbite cn ol eval se inclueyen las edificaciones
rzsidenciales, remitiéndose las mismas &l répimen de notuscioncs
aisladas.

- Tara lay edificacioaes conselidadas indusinules se debe delimitar une
parcela. vinculada a la edificaciin rwotiende da programescién. de la
misma al régimen propia de las actuseiones imterradas. El resto de
superticic de iz parccla no vinculada. a la ccifcacidn quedad ncluids »
todos los efeclos en el Programa de Actuacian Tntegrada,

- be deberd modhihear of Proyecto de Repurvelacion de modo gue, op
aplicaciin de la nueva iegislacién urhunistica, toda propictano gu [G]_g¢
dc rechd a 2flo serd adjulicaiario de parcela nets,

- c: Provecio de Keparcelaeidn se debordn observer, en 1w wedida .lt lo.
ﬂmxh!i s oriterios de adpudicacior de parcelas mecogdos en la Secciom - -
A* 8 la Ley Urbanistica Valoncians, lales como la agrupacidm de (neas,
la saperposicion de lney adjudivada con aportada, Lo proadimidad, 1o justa
velorceién de fos derechos, ete.
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27 Que pur parte det Agende Lrbamizador,  dchberd presentarse un rucvo
Plin Parcial Modificative asi como un nuevo Proyecto de Reparcclacidn, donde se
recnjan Was detmmminaciones contenidas en 2l Infirme.

Los mievos docwmenlos 4 presentar, tamio el de planeamicnis como & de
pestion, deberdn semcterse a i=formacidn al pahlice, momenle en el que Tos
propiclurios afectados por la actuscion podrin realizar las . alcgacionc: que
COTISIZEFTI ICCeSArIAT. :

La aprobacidn de dickios documentos serd competencia monicipal, vo cue se-

trata de snosdi{icyciones de b= ordenagidn ponnenorizada.

Y parra que consle sxpido ia presenle con el vista buéno/del Sr. ycaiae en
Cabanes a veratisiete de Diciernbre il dos mil sets. /,-'/ rd
. ’/r ‘.-'f
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L presente tesalucian ai ser vin acto de trimile oo es susceptible de recurso
abgung, sin pewieno de gue pueda giercer las acciones Qoo ¢stabrese ol Al 107 del
Regmen  Jugdico de las Adsvinstnwiooes  Piblces ¥ del  Procedimiento
Adzinistrarivo Coman. :
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Calviga, Polivone Industria! Cindad dol Transporte. Citarecia r® 31, 52008
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