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1 INTRODUCCION

Con motivo del desarrollo y transformacion urbanistica de la Unidad de Ejecucion
Ferrandis Salvador 192 del Plan General de Benicasim se TRAMITA ante el érgano
promotor publico competente de un Programa de Actuacién de iniciativa privada. La
forma de gestion prevista es la establecida en el articulo 120.1 vigente del DECRETO
LEGISLATIVO1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobacion del texto refundido
de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP), es decir, el
régimen de gestion por los propietarios de suelo.

La tramitacion de los planes y programas esta establecida en el Capitulo Il , Titulo IIl,
LIBRO I, del texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana.

El presente Programa no pretende modificar la ordenacion pormenorizada del Plan
General, por lo que no esta sujeto a evaluacién ambiental y territorial estratégica.

El borrador de la memoria del programa de actuacion integrada se redacta de
conformidad con el citado articulo y se desarrolla siguiendo los apartados que establece
en el articulo 117 de la citada Ley.

“ Articulo 117 Contenido documental del programa de actuacion integrada.
Alternativa técnica y proposicion juridico-econémica

1. Todo programa de actuacion integrada comprende dos documentos: alternativa
técnica y proposicion juridico-economica.

2. La alternativa técnica incluye, al menos:

a) Plano de ordenacion del ambito de actuacion, que refleje la

ordenacion pormenorizada previamente aprobada que desarrolle.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de

integracion con el entorno.

¢) Proyecto de las obras programadas, con:
1.° Una memoria en la que se describa el objeto de las
obras, que recogera los antecedentes y situacion
previa a las mismas, las necesidades a satisfacer y la
justificacion de la solucion adoptada, detallandose los
factores de todo orden a tener en cuenta.
2.° Los planos de conjunto y de detalle necesarios
para que la obra quede perfectamente definida, asi
como los que delimiten la ocupacion de terrenos y la
restitucion de servidumbres y demas derechos reales,
en su caso, y servicios afectados por su ejecucion.
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3.° El pliego de prescripciones técnicas particulares,
donde se hara la descripcion de las obras y se
regulara su ejecucion, con expresion de la forma en
que esta se llevara a cabo, las obligaciones de orden
técnico que correspondan a la empresa contratista, y
la manera en que se llevara a cabo la medicion de las
unidades ejecutadas y el control de calidad de los
materiales empleados y del proceso de ejecucion.
4.° Las referencias de todo tipo en que se
fundamentara el replanteo de la obra.
5.° El estudio de sequridad y salud o, en su caso, el
estudio basico de sequridad y salud, en los términos
previstos en las normas de sequridad y salud en las
obras.
6.° Si el programa conlleva compromiso de edificacion
o rehabilitacion, bastara el proyecto basico respecto
de las obras de edificacion o rehabilitacion.
d) Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se
puedan ver afectadas.
3. En ausencia de ordenacion pormenorizada, o cuando esta o la ordenacion
estructural pretenda modificarse, el programa de actuacion integrada se
acompanara de un plan parcial, plan de reforma interior, estudio de detalle o
modificacion del plan de ordenacion pormenorizada. Estos planes estableceran,
completaran o remodelaran la ordenacion pormenorizada o estructural, en todos o
algunos de sus aspectos, y se tramitaran y aprobaran junto al programa de
actuacion integrada.

Cuando el programa se gestione de forma indirecta por agente urbanizador o por
las personas propietarias y salvo las especificidades establecidas en el articulo
36.4 de este texto refundido para las actuaciones integradas en suelo urbano, los
instrumentos de planeamiento que acomparien a dicho programa no podran:

a) Cambiar la clasificacion de mas de un 10 % de la superficie del
suelo a gestionar en el programa.
b) Modificar el uso predominante que el planeamiento prevea para
los suelos urbanizables objeto de la programacion.
¢) Aumentar o disminuir en mas de un 10 % la edificabilidad prevista
en el planeamiento para los suelos afectados.
4. La proposicion juridico-econémica se formalizara: en una memoria y unas
normas de actuacion, para la gestion directa; o en una memoria y un convenio
urbanistico, para la gestion indirecta y para la gestion por las personas
propietarias. Regulara las obligaciones y derechos del agente urbanizador, de las
personas propietarias adheridas al programa de actuacion integrada y de la
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administracion, de conformidad con lo establecido en el presente texto refundido y
en la legislacion del Estado, y contendra:

a) Una estimacion de cada uno de los conceptos econémicos
constitutivos de las cargas de la actuacion y su coste maximo total,
segun los conceptos enunciados en el articulo 150 de este texto
refundido, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases
y partidas; las cargas globales maximas; y las cargas unitarias
repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad
de aprovechamiento.

b) La forma de retribucion al agente urbanizador, incluyendo el
coeficiente de canje y la correlativa valoracion del suelo a efectos de
la retribucion en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de
actuacion integrada, determinando las fases en que se realizaran las
obligaciones y compromisos establecidos en él y el plazo total de
ejecucion de la actuacion. Este ultimo plazo sera susceptible de
prorrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la
fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el articulo 115.5 de este texto refundido.

d) Memoria de viabilidad econémica y de sostenibilidad econdmica,
en los términos establecidos por la legislacion del Estado sobre el
suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. “
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2 ALTERNATIVA TECNICA

2.1 Ordenacion

2.1.1 Ordenacion vigente

El municipio de Benicasim presenta como instrumento general de ordenacion urbanistica
un Plan General de Ordenacién Urbana, que fue aprobado por el Conseller competente
en materia de urbanismo en fecha 27 de junio de 1994 (BOP de 18 de julio de 1994).

U F. AVDA.
FERRANDIS SALVADOR
-~ N® 192

El suelo del ambito esta clasificado en el PGOU como suelo urbano, incluido en la
Unidad de Ejecucion Ferrandis Salvador 192, previendo la creacién de un complejo
inmobiliario. En el subsuelo se ubicara como suelo dotacional un aparcamiento publico
PR y en superficie se prevén los suelos dotacionales y aquellos con aprovechamiento
lucrativo (Hotelero) de acuerdo con la siguiente ficha de caracteristicas, la cual se incluye
y deriva del acuerdo de la Comision territorial de urbanismo de Castellon, de 31 de marzo
de 2015, de aprobacién definitiva de la modificacion n.° 69 del PGOU, que se transcribe a
continuacion:
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ADMINISTRACIONES AUTONOMICAS

CONSELLERIA DE INFRAESTRUCTURAS, TERRITORIOY MEDIO AMBIENTE

02895-2015-U
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE CASTELLON

Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Castelidn de 31 de marzo de 2015, de aprobacion definitiva
de la modificacién puntual n®69 del Plan General de Benicassim. Ref. 2014/0139.

ASUNTO: ACUERDO CTU

N.REF: 2014/0139

La Comisién Territorial de Urbanismo de Castellén, en sesién de 31 de marzo de 2015, adopté el siguiente acuerdo:

“VISTO el expediente relativo a la modificacion puntual n°69 del Plan General del municipio de Benicassim , y de conformidad con
los siguientes

ANTECEDENTES

PRIMERO.- El Pleno del Ayuntamiento de Benicassim, en sesion de 29 de noviembre de 2013, acordé exponer al pablico la modifica-
cian, lo que se llevo a cabo mediante anuncios publicados en el periédico Mediterraneo de 13 de diciembre de 2013 y en el Diari Oficial
de la Comunitat Valenciana de 24 de diciembre de 2014.Transcurrido el periodo de informacién al pablico, durante el que se presentaron
dos alegaciones, el Pleno del Ayuntamiento aprobé provisionalmente la modificacién en sesién de 28 de marzo de 2014, El expediente se
remitié al ServicioTerritorial de Urbanismo de Castell6n, para su aprobacion definitiva, el 15 de abril de 2014.

El Pleno del Ayuntamiento de Benicassim, en sesién de 27 de marzo de 2015, aprobé la nueva ficha de |la unidad de ejecucion de la
meodificacion, que incorpora las condiciones senaladas en los informes emitidos en materia de afeccién de costas y del PATRICOVA,

I SIEGUNDO.- La documentacién esta formada por memoria y planos. Como anexo se ha incorporado un estudio de integracién pai-

sajistica.

TERCERO.- El objeto de la modificacién consiste en cambiar la calificacion urbanistica de una parcela de suelo dotacional ubicada en
la Avenida Ferrandis Salvador n®192 y calle Apdstol Santiago del suelo urbano del municipio de Benicassim,

En el Plan General en vigor esta parcela, cuya superficie total es de 4.876 m2, esté calificada como suelo dotacional PR infraestruc-
tura aparcamiento.

Con |la modificacién se crea una nueva unidad de ejecucién en dicho @mbito y se prevé la creacion de un complejo inmobiliario. En
el subsuelo se ubicard como suelo dotacional un aparcamiento pablico PR. Y en el suelo se prevén los suelos dotaciones y con aprove-
chamiento lucrativo que resultan del siguiente cuadro.

- Superficie total 4.876,02m2s

- Superficie neta total (sin considerar la red viaria existente): 4.321,25m2s

- Edificabilidad lucrativa: 4800 m2tEDA 1

- HOT (coef ponderacién EDA 1/HOT 0,9) 5.333,33 m2 t HOT

- Equipamientos: 6.089,31m2s
(554,77 m2s vial existente+ 5.534,54 m2s)

EL.1 400m2s

SP (PR}, en subsuelo 4.306 m2tt

RV 1.383,31m2s ’

(554,77 m2 existentes + 828,54 m2)

Mediante la modificacién puntual se plantea un mecanismo que habilitara la gestién y obtencion de la dotacion de aparcamiento
prevista en el planeamiento vigente, se asigna un techo lucrativo a la parcela y se suplementan las dotaciones necesarias para el ade-
cuado equilibrio de la zona,

CUARTO.- Se han emitido los siguientes informes:

-Informe favorable al estudio de integracion paisajistica del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de 11 de junio de 2014,

-Informe favorable de la Confederacion Hidrogréfica del Jicar de 8 de septiembre de 2014,

-Informe favorable de la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar de 30 de enero de 2015.

-Informe favorable del Servicio de Ordenacion delTerritorio, en relacién con el PATRICOVA, de 9 de diciembre de 2014,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- De conformidad con lo que resulta de la Disposicién transitoria primera de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion
delTerr{torio. Urbanismo y Paisaje (en adelante LOTUP), este expediente ha de resolverse de conformidad con la legislacién anterior a la
nueva Ley.

A esta modificacién no le es aplicable tampoca la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. En lo relativo a si la
meodificacion esta sujeta o no a evaluacién ambiental, la legislacién basica | a tener en cuenta es la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente. El articulo 4.2 de la Ley 9/2006 establecia que, a la
hora de determinar la existencia de efectos significativos en el medio ambiente de determinados planes, “tal determinacion podra reali-
zarse bien caso por caso, bien especificando tipos de planes y programas, bien combinando ambos métodos” La legislacion valenciana
ya habia establecido un sistema de lista en el Reglamento de ejecucién de la Len de Impacto Ambiental, en el que se establece que las
modificaciones que sélo afectan a determinaciones del suelo urbano o urbanizable, sinJ xefe'ccit‘m alguna al suelo no urbanizable, no tie-

nen efectos significativos en el medio ambiente y no exigen de la tramitacin del pr de evaluacion ambiental. Esto es lo que
sucede en el caso que nos ocupa, en el que, al no ser aplicable todavia ala Ley 215013 {que elimina el sistema de lista), sin necesidad de
efectuar la consulta previa la modificacion no estd sujeta al procedimiento de evaluacion ambiental, La innecesariedad de someter el
expediente al procedimiento de luacién ambiental cuando el tipo de plan de que se trate sélo afecta al suelo urbano o urbanizable se
establece también expresamente en la Disposicién transitoria tercera, punto segundo, pérrafo segundo, de la LUV.

SEGUNDO.- La tramitacién de la modificacion puntual del Plan General ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en el
articulo 94.1 y 83 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (en adelante LUV), La documentacién, estd completa, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 64 y concordantes de la LUV,

TERCERO.- La modificacién que nos ocupa implica cambio en la calificacién del suelo que altera algunas dotaciones consideradas
como estructurales Puesto que esta determinacion forma parte, conforme al articulo 36.1.e de la LUV, de la ordenacion estructural, la
aprobacién definitiva de esta modificacion, segun lo dispuesto en el articulo 36.3 de la citada Ley, corresponde a la Conselleria.

En cuanto a la ordenacién que se efectia del nuevo suelo urbano, ha de recordase que, como ha blecido repeti te la juris-
prudencia, la determinacion concreta de la calificacién de unos terrenos incluidos en el suelo urbano se enmarca dentro de la discrecio-
nalidad del Flaneamiemo urbanistico, gozando en tales casos la Administracién de amplia libertad para elegir, entre las alternativas
posibles, la forma en la que el territorio ha de quedar ordenado. Asimismo, son las citadas materias determinaciones urbanisticas que
trazan, junto con otras, el modelo fisico de una convivencia puramente local, sin incidencia en intereses supralocales, por lo que, cuando
de tales determinaciones se trate, aquella discrecionalidad debe ser actuada por el Ayuntamiento, desde |a representacién que le con-
fiere su legitimacién democratica.

Segun ha sefalado el Tribunal Constitucional en su sentencia 51/2004, de 13 de abril, "la decisién sobre la configuracién del asenta-
miento urbano municipal en que consiste el Plan de urbanismo (marco regulador del espacio fisico de la convivencia de los vecinos) es
una tarea comprendida prioritariamente en el &mbito de los intereses del municipio, y sobre aquélla decisién se proyecta, por tanto, de
forma especialmente intensa las exigencias de la autonomia municipal” Si bien es posible también la intervencion de otras Administra-
ciones Publicas, por la imbricacién de intereses diversos que se proyectan sobre el mismo territorio municipal, esta intervencién *no ha
de oscurecer el principio de que la ordenacién urbanistica del territorio municipal es tarea que fundamentalmente corresponde al muni-
cipio, y que la intervencion de otras Administraciones se justifica sélo en la medida en que concurran intereses de cardcter supramunici-
pal o controles de legalidad que, de conformidad con el bloque de la constitucionalidad, se atribuyen a las Administraciones
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supraordenadas sobre las inferiores”

La LUV recoge estas ideas. Asi, el articulo 85 de esta Ley autonémica, tras explicitar los cometidos autonémicos que permiten for-
mular objeciones a la aprobacién definitiva del planeamiento municipal, establece que le estd vedado a la resolucién autonémica de
aprobacion cuestionar la interpretacién de tal interés formulada por el Municipio desde su propia representatividad. En definitiva, la Ley
atribuye a la politica municipal gestora del urbanismo un espacio de decisién propio, en el que los 6rganos representativos de la colecti-
vidad local podran apreciar la oportunidad de las iniciativas urbanisticas que se le planteen.

Todo ello determina el alcance del control autonémico al resolver sobre la aprobacién definitiva de esta modificacion.

CUARTO.- La modificacién implica que se confiera a una concreta parcela una doble calificacién urbanistica del suelo y del subsuelo,
creando lo que en la as reciente legislacion del suelo se denomina complejo inmobiliario.

Tanto la doctrina como la jurisprudencia habian indicado desde hace tiempo que era posible establecer un doble régimen urbanis-
tico diferente para el suelo y el subsuelo. El criterio diferenciador de la propiedad y de los usos entre uno y otro se basa en el interés que
exista, de modo que donde acaba el interés respecto del suelo se puede constituir una titularidad y unos destinos urbanisticos indepen-
dientes sobre el subsuelo, lo que es perfectamente acorde con la funcion social de la propiedad. Asi, si el interés municipal, conforme a
la legislacién y el planeamiento, es utilizar como suelo dotacional un espacio viario o una zona verde, este suelo dotacional tendra la
pro?'eccién vertical gue baste para satisfacer tal interés. Cuando termina el interés municipal relativo a la abtencion de la titularidad del
suelo y la ejecucion del suelo dotacional, puede haber otros intereses, en este caso la construccién de aparcamientos, que justifican la
atribucion de uso y titularidad distintos al subsuelo.

Esta posibilidad fue luego aceptada en las resoluciones de la Direccién General de los Registros y el Notariado. En la resolucién de 5
de abril de 2002 esta Direccion General sefialo lo siguiente:

“Las normas urbanisticas pueden permitir asi un uso diverso para el subsuelo distinto del correspondiente al suelo. Para ello sera
premisa indispensable, que tal posibilidad no sea contradictoria con el planeamiento, y que si los terrenos inicialmente eran dotaciona-
les publicos se cumplan los requisitos legales en orden a la desafectacion como bien demanial del subsuelo para su configuracién como
bien patrimonial. {...)

| La(ju)risprudencia ha admitido la posibilidad de un uso privativo del subsuelo, sin que por ello se perjudique el caracter demanial del
suelo, (...

En efecto, ya sea por via de concesion administrativa, ya sea por via de desafectacién de la unidad subterrénea destinada a aparca-
miento, no se aprecia ninguna limitacién al destino demanial piblico del suelo, ningtin perjuicio o merma al servicio o uso publico al que
éste estuviera destinado”

Finalmente, la Ley de suelo, Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, con sus modificaciones
posteriores, ha venido a zanjar la cuestién admitiendo expresamente esa posibilidad.

En estos momentos es el apartados 4 del articulo 17 del texto de la vigente Ley de suelo el que especificamente regula esta posibi-
lidad, al sefialar lo siguiente:

“Cuando los instrumentos de ordenacion urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la
edificacién o uso privado y al dominio puablico se constituira un complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tendréan el caracter de
fincas especiales de atribucidn privativa, previa la desafectacion y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion
del dominio publico.Tales fincas podrén estar constituidas, tanto por edificaciones ya realizadas, como por suelos no edificados, siempre
que su configuracion fisica se ajuste al sistema parcelario previsto en el instrumento de ordenacion”

Esta posibilidad queda también recogida en el articulo 60.3 de la LUV, segun el cual:

“La calificacién de un terreno como suelo dotacional ptblico requiere que el Plan especifique, en su ordenacién pormenorizada, si
dicha afeccién atafe a la totalidad del inmueble, o si la afeccion demanial se limita al suelo y vuelo con exclusién total o parcial del sub-
suelo que, en tal caso, tendré la consideracion de bien patrimonial, que podré ser enajenado por la administracion titular para el uso y
destino que el planeamiento expresamente regule. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo dotacional ptblico exige la
cesién obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto, o bien su expropiacion conforme a la legislacion aplicable”

Este precepto se desarrolla luego en el articulo 125.3 del ROGTU, que sefala lo siguiente:

“La calificacion de un terreno como suelo dotacional publico requiere que el plan especifique, en su ordenacién pormenorizada, si
dicha afeccion atane a la totalidad del inmueble, o si la afeccién demanial se limita al suelo y al vuelo con exclusién total o parcial del
subsuelo. En tal caso, el subsuelo tendrd la consideracién de bien patrimonial, que podra ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino que el planeamiento expresamente regule, que en ningtin caso podra ser el propio de un uso o servicio puiblico determi-
nante de la demanialidad del subsuelo. En todo caso, |a calificacion de un terreno como suelo dotacional piiblico exige la cesion obliga-
toria y gratuita del inmueble en su conjunto, o bien su expropiacion conforme a la legislacion aplicable. Del mismo modo, en la
reparce’llacién, podré ser configurado el subsuelo coma finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia
de éste’

Ningtin obstéculo existe, en relacion con ello, a la aprobacion de la modificacién.

QUINTO.- La modificacién que nos ocupa supone un incremento de la edificabilidad lucrativa hotelera, por lo que ha tenido que
justificarse el cumplimiento de los estdndares legales exigibles.

La memoria de la modificacién contiene una amplia justificacion del cumplimiento del equilibrio de las dotaciones. En concreto, la
justificacion es la siguiente:

“La edificabilidad maxima que se asigne a esta nueva unidad de ejecucidn estara limitada por el efectivo mantenimiento o mejora
de los estandares dotacionales de la zona (articulo 212.2 del ROGTU

Utilizaremos una formulacién de proporcionalidad entre el suelo dotacional existente y el techo lucrativo, con objeto mantener o
mejorar la ratio resultante en la nueva propuesta, De esta forma podriamos aplicar la siguiente regla:

Siendo:
SDn - SDa
En — Ea

SDn: Superficie dotacional propuesta por la hueva ordenacién {contabilizando tanto el suelo como el subsuelo, en su caso).

En:Techo lucrativo ponderado de la nueva ordenacion.

Sda: Superficie dotacional prevista en el planeamiento vigente.

Ea:Techo lucrativo ponderado en el planeamiento vigente.

Esta formulacion pretende asegurar el incremento proporcional de las dotaciones, en el ambito objeto de la actuacién, para mante-
ner su equilibrio por habitante.

Tal y como hemos visto anteriormente y conforme se observa en los anexos B y C para el dmbito de estudio propuesto, se obtiene
un techo total actual de 128.757,14 m2 de techo EDA1 ponderado y un suelo dotacional existente de 32.488,46 m2, siendo la superficie del
ambito de estudio de 143.094,37 m2.

Esto da lugar a considerar en los términos antes expuestos, un “Sda” de 32.488,46 m2 y un “Ea” de 128.757,14 m2.

La nueva ordenacién mantiene en el subsuelo la dotacion publica destinada a aparcamiento, lo cual permite contemplar su com-
puto. Ademds se incrementa la supertficie dotacional en 1.213,18 m2. Resultaria un “Sdn” de 33.701,64 m2 (total incluyendo la nueva
superficie dotacional). Operando con |a formulacion resultaria un techo méximo, “En’ de 133.565,17 m2, lo cual supone un incremento
sobre el “Ea’] de 4.808,03 m2t EDA1.

Se cumplirfa en términos de igualdad:

33.701,64/133.565,17 = 32.488,46 / 128.757,14

La modificacion puntual propuesta plantea un incremento de techo ponderado ligeramente menor que asciende a 4,800 m2t EDA1,
por lo que la regla de proporcionalidad expuesta se cumple siendo que Sdn/En resulta mayor que Sda/Ea:

Sdn/En = 33.701,64/133.557,14 = 0,25234

Sda/Ea = 32.488,46 / 128.757,14 = 0,25232

Estos 4.800 m2t EDA1 (aplicando el coeficiente de ponderacion previsto en el vigente PGOU de 0,90 m2t EDA1/ m2t HOT) equivalen
a un techo total sobre rasante de 5.333,33 m2 techo HOT”

La modificacién cumple asf los estandares legales exigibles, por lo que, en este orden, no existe obstaculo a la aprobacion.

SEXTO.- La modificacion que se examina incrementa el techo edificable, por lo que puede implicar un aumento en la demanda de

Programa de Actuacion Integrada



Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON DE LA PLANA BOP 40 - 2 de abril de 2015 -3-

agua. En relacion con ello, el 8 de septiembre de 2014 se ha emitido informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Jucar.

También se ha emitido el 11 de junio de 2014 un informe favorable al estudio de integracion paisajistica por parte del Servicio de
Infraestructura Verde y Paisafje.

. Asi, en relacién conlaa eccion de la modificacion a la legislacion de aguas y de paisaje, es posible aprobar definitivamente la modi-
icaciop.

SEPTIMO.- En el dictamen emitido por la Comisién Informativa de Urbanismo de Castellén el 24 de septiembre de 2014 se indic6
que "visto que los terrenos afectados tienen la consideracion de inundables segun la cartagrafia del PATRICOVA, por el Servicio Territo-
rial de Urbanismo, dentro del periodo consultivo previsto en la LUV, se solicitara del Ayuntamiento que justifique que se cumplen las
determinaciones establecidas en la normativa del PATRICOVA, en particular en lo dispuesto en sus articulos 21.3, 24, 27 y 28"

A la vista de ello, el Ayuntamiento presento una documentacion justificativa, de la que se dio traslado al Servicio de Ordenacian del
Territorio, para que informara en relacion con el cumplimiento de lo establecido en el PATRICOVA.

En la documentacion justificativa aportada por el Ayuntamiento se afadia un apartado en la ficha de la unidad de ejecucion con el
siguiente texto:

“El disefo y desarrolio de la Unidad de Ejecucion del complejo inmobiliario, deberé tener en cuenta las determinaciones estableci-
das en la normativa del PATRICOVA y especificamente las contenidas en los articulos 27 y 28 o aquellas que las sustituyan, en considera-
cién al nivel de riesgo de inundacién del @mbito ordenado por la Unidad de Ejecucion.”

A la vista de esta documentacion, el Servicio de Ordenacion delTerritorio emitié informe el 9 de diciembre de 2014, en el que se con-
cluye que “la modificacion puntual n®9 del Plan General de Benicassim se encuentra afectada por el riesgo de inundacién y es compati-
ble con las determinaciones normativas del Plan de Accién Territorial de carécter sectorial sobre prevencion del riesgo de inundacion en
la Comunitat Valenciana” En |las consideraciones incluidas en el informe, y respecto de la valoracidn del riesgo de inundacién, se indica
lo siguiente:

“{(...) Debe indicarse que la modificacidn afecta a un &mbito de suelo urbano, por lo que resulta aplicable el articulo 24 de las Normas
Urbanisticas del PATRICOVA. Segtn lo que dispone este articulo, el Ayuntamiento de Benicassim debe realizar una valoracion de la inci-
dencia del riesgo de inundacion y adoptar las medidas que procedan.

En cumplimiento de lo indicado en el parrafo anterior, el Ayuntamiento de Benicassim ha realizado una valoracion del riesgo de
inundacién y propone la adopcion de las condiciones generales de adecuacion de las edificaciones que se establecen en los articulos27
y 28 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA. En la valoracidn del riesgo de inundacidn cabe destacar la consideracion de ia ejecu-
cic’:rg de unas obras de drenaje en la zona de actuacion, que han minimizado notablemente la problemética de inundabilidad en este
ambito.

Con la documentacion aportada, ha quedado justificado el cumplimiento de los articulos 21.3 y 24 de la Normativa del PATRICOVA, y
se incluye en la documentacion de la propia modificacion la condicién de que, en el desarrollo de la modificacion, deberan cumplirse las
determinaciones establecidos en los articulos 27 y 28 de la citada normativa”

Asi las cosas, y en relacion con el riesgo de inundacion, no existe obstéculo a la aprobacion definitiva de la modificacién.

OCTAVO.- La modificacién que nos ocupa afecta a terrenos préximos al litoral, por lo que se solicité informe de la Direccion General
de Sostenibilidad de la Costa y del Mar.

En un primer informe de 15 de julio de 2014 de la citada Direccién General se efecttian una serie de observaciones que impedian en
ese momento la aprobacidn definitiva de la modificacién. En concreto, se el informe se sefalaban dos reparos a subsanar: se debia espe-
cificar la localizacién del espacio ocupado por el subsuelo para la zona de aparcamiento, debiendo no ocupar la zona de servidumbre; y
se debian recoger de manera explicita las determinaciones de la Ley de Costas como normativa de obligado cumplimiento.

A la vista de este primer informe, el Ayuntamiento ha introducido un nuevo apartado en la ficha de la unidad de ejecucién, con el
siguiente texto:

“En ningun caso se ocupard el subsuelo de la zona de servidumbre de proteccién, salvo autorizacién expresa de la autoridad compe-
tente en materia de Costas.

Se tendra en cuenta la normativa sectorial aplicable en materia de Costas. En este sentido seran de obligado cumplimiento las deter-
minaciones de la Ley de Costas que a continuacion se indican, o aquellas que las sustituyan:

- La zona de servidumbre de proteccién se regulara segtin lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley de Costas, y en concreto los usos se
ajustaran a lo establecido en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la autoriza-
cion del érgano competente de la Comunidad Auténoma.

- Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de
Costas, respectivamente.

- En cualquier caso, las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en zona de servidumbre,
se regularan por lo especificado en la DisposiciénTransitoria Cuarta de la ley de Costas”

Ademds, en el punto 4 de la ficha se ha especificado de modo expreso que no se podra ocupar, en ningan caso, el subsuelo de la
traza o huella original de la Avda. Ferrandis Salvador, ni el de la Calle Apdstol Santiago, “ni de la zona de servidumbre de proteccién de
costas”

A la vista de esta nueva documentacidn, la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar ha emitido informe favorable
el 30 de enero de 2015. En el informe se indica que sea nueva documentacion ha de incorporarse la documento aprobado definitiva-
mente, lo que se ha cumplido.

NOVENO.- Recapitulando lo dicho hasta ahora, resuita que para poder obtener los informes favorables relativos a la incidencia
sobre el PATRICOVA y sobre el litoral, el Ayuntamiento ha tenido que introducir unas pequeiias modificaciones en el texto de la ficha de
la unidad de ejecucion, madificaciones a las que ya nos hemos referido en el informe. El documento de modificacién, con fa ficha corre-
gida, ha sido aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Benicassim en sesién de 27 de marzo de 2015.

Asi las cosas, cabe concluir que procede aprobar definitivamente esta modificacion.

DECIMO.- La ComisiénTerritorial de Urbanismo es el 6rgano competente para resolver sobre la aprobacion definitiva de instrumen-
tos de planeamiento de municipios de menos de 50.000 habitantes, elio conforme a lo que resulta del articulo 8.1 del Reglamento de los
érganos territoriales, de evaluacién ambiental y urbanisticos de la Generalitat, aprobado por el Decreto 125/2011, de 30 de septiembre.

En virtud de todo lo que antecede, la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castellon ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la modificacién puntual n®69 del Plan General de Benicassim.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior
de Justicia de la Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacién, de conformidad
con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que estime oportuno!”

Castellén, 31 de marzo de 2015.— EL SECRETARIO DE LA COMISIONTERRITORIAL DE URBANISMO, Fernando Renau Faubell.

Ficha de la nueva UE Avenida Ferrandis Salvador n® 192

- Superficie total 4.876,02m2s
- Superficie neta total (sin considerar la red viaria existente): 4.321,26 m2s
~ Edificabilidad lucrativa: 4.800 m2 tEDA 1
—HOT (coef ponderacién EDA 1/HOT 0,9) 5.333,33 m2t HOT
- Equipamientos: 6.089,31 m2s
(554,77 m2s vial existente+ 5.534,54 m2s)
EL. 1 400 m2s
SP {PR), en subsuelo 4.306 m2tt
RV 138331 m2s
(654,77 m2 existentes + 828,54 m2)
- Aprovechamiento medio {m2 EDA-1/m2suelo): 1,107 m2tEDA 1/ m2s
(Techo lucrativo ponderado / superficie neta total}
- Aprovechamiento del complejo inmobiliario: 0,555 m2 t EDA1/Superficie.

(Techo lucrativo ponderado / superficie neta + superficie
equipamiento en subsuelo)

La Unidad de Ejecucion tendré a su cargo la construccion y urbanizacion del complejo inmobiliario previsto segun las siguientes
condiciones:
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1. En el subsuelo se dispondra una finca de titularidad publica con destino de sistema local de aparcamiento publico para cesién
libre y gratuita al ayuntamiento. Esta finca ocupara una superficie construida estimada de 4.306 m2.

El disefio y construccion del aparcamiento permitira su funcionalidad y explotacién independiente de cualquier otro uso, con una
adecuada accesibilidad peatonal y rodada.

Dentro de la superficie construida total del aparcamiento podran establecerse comunicaciones verticales que sirvan a zonas situa-
das por encima o por debajo del mismo y que sean de titularidad privada.

Si la accesibilidad al aparcamiento publico requiriera disponer de vias de acceso y salida que discurran o se encuentren, sobre fin-
cas de cardcter lucrativo (zona hotelera sobre rasante o zona del subsuelo no ptblico) se estableceran las servidumbres y cautelas nece-
sarias para el normal funcionamiento de la instalacién.

Este equipamiento publico de aparcamiento NO contabiliza a los efectos de la dotacién de aparcamiento privado exigible a la edifi-
cacién gue pueda proyectarse, segtin determina el planeamiento vigente.

2. El méximo aprovechamiento lucrativo de uso hotelero sobre rasante es de 5.333,33 m2t hotelero, contabilizado conforme expre-
san las Normas Urbanisticas del PGOU,

1

3. Se considera rasante la denominada COTA de REFERENCIA definida en las Normas Urbanisticas del PGOU, la cual esta estable-
cida en el punto medio de la fachada en la acera de la Avda. Ferrandis Salvador.
2

4. Con caracter general podran ser ocupadas con cardcter privativo otras posibles plantas del subsuelo ademas de la ocupada por la
dotaci6n publica definida en el punto 1, no siendo de aplicacion en esta unidad de ejecucion lo sedalado en el articulo 6.45.2.g de las
Normas Urbanisticas. No obstante no se podra ocupar, en ningtn caso, el subsuelo de la traza o huella original de la Avda. Ferrandis
Salvador, ni el de la Calle Apdstol Santiago, ni de la zona de servidumbre de proteccion de costas.

6. Para la zona de via publica y Espacio libre-jardin recayente a la Avda. Ferrandis Salvador se tendra en cuenta:

a/ El plano superficial de acabado se encontraré a nivel de la via ptblica existente

b/ La zona de jardin dispondra de un espesor minimo de tierra vegetal de 50 cm.

¢/ Las rampas de acceso de vehiculos al aparcamiento publico y/o privado que puedan disefiarse podran ocupar la zona calificada
como via publica en la parte retranqueada de la Avda. Ferrandis Salvador.

En esta zona también se podrén situar las salida de escaleras y/o ascensores que sirvan al aparcamiento publico.

3.

6. En Ia zona calificada como via ptblica recayente a la C/ Apdstol Santiago y en el vial peatonal de comunicacién de esta calle con el
frente litoral no se disefiard sobre rasante ningtn elemento o instalacién que interrumpa o altere su caracter de via ptblica.

. !La confluencia del vial peatonal con la Avda. Ferrandis Salvador solucionard de forma adecuada la accesibilidad y la diferencia de
nivel.

4

7. La transformacién urbanistica prevista con la nueva ordenacién de esta Unidad de Ejecucion tendra como consecuencia la cesion
del equivalente en metélico (en lugar de parcela edificable) del 5% del incremento de techo lucrativo propuesto {240 m2 EDA1), a la vista
de la situacién de consolidacién de la zona y la ordenacion propuesta que no hace viable la segregacion de una parcela edificable hote-
lera en la que se pueda materializar el equivalente a los 240 m2 EDA. En ningUn caso es posible la compensacién por obra a ejecutar o
transacciones de otra naturaleza (articulo 21.2 de la Ley 16/2005 modificada por el Decreto-Ley 1/2008 del Consell).

5

8. El disefio y desarrollo de la Unidad de Ejecucién del complejo inmobiliario, debera tener en cuenta las determinaciones estableci-
das en la normativa del PATRICOVA y especificamente las contenidas en los articulos 27 y 28 o aquellas que las sustituyan, en considera-
cion al nivel de riesgo de inundaci6n del ambito ordenado por la Unidad de Ejecucion.

9.- En ninglin caso se ocupara el subsuelo de la zona de servidumbre de proteccion, salvo autarizacién expresa de la autoridad com-
petente en materia de Costas.

Se tendrd en cuenta la normativa sectorial aplicable en materia de Costas. En este sentido seran de obligado cumplimiento las deter-
minaciones de la Ley de Costas que a continuacion se indican, o aquellas que las sustituyan:

— La zona de servidumbre de proteccién se regulara segun lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley de Costas, y en concreto los usos se
ajustardn a lo establecido en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la autoriza-
cion del 6rgano competente de la Comunidad Autéonoma.

— Se deberda garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de
Costas, respectivamente.

~En cualquier caso, las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en zona de servidumbre,
se regulardn por lo especificado en la DisposicionTransitoria Cuarta de la ley de Costas.
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2.1.2 Ordenacion pormenorizada propuesta

La ordenacion pormenorizada que se pretende desarrollar es la prevista en el Plan
General de Benicasim.

2.2 Justificacion integracién con el entorno

La presente actuacion se ubica en una zona altamente consolidada por la edificacién, con
una tipologia de edificacion abierta unifamiliar y plurifamiliar.

2.3 Proyecto de obras programada

Junto con la Alternativa Técnica se presenta para su tramitacion un Proyecto de
Urbanizacion que defina la totalidad de las obras a ejecutar en el ambito.

2.4 Inventario preliminar de construcciones y plantaciones afectadas

No existen en el ambito de la Unidad de Ejecucion construcciones o plantaciones que
deban ser objeto de indemnizacion.

3. PROPOSICION JURIDICO ECONOMICA

3.1 Memoria

3.1.1 Estimacion economica.

El proyecto de urbanizacién tendra en cuenta los tipos de cargas, recogidos en el articulo
150 TRLOTUP, independientemente de su no repercusion al no realizar un reparto de
cargas, al ser asumidas integramente por el Urbanizador.

“Articulo 150 Cargas de urbanizacion del programa de actuacion integrada

1. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas fijas, a los efectos de este texto
refundido:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos
legales del programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 116
de este texto refundido.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra
necesarios con el fin antes indicado.

c) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un
porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren en
el programa de actuacion integrada, que incluyen sus gastos generales y
financieros, relativos a:
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1.° El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion
durante el periodo que corresponda hasta su recepcion por
la administracion.
2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios
correspondientes a la tramitacion de las actuaciones que
ha de gestionar e impulsar.
3.° Los controles de calidad y peritajes presupuestados en
el programa de actuacion integrada, a cuenta de empresas
o profesionales independientes del agente urbanizador,
para controlar la ejecucion y recepcion de las obras o el
cumplimiento de las obligaciones y la mayor objetividad de
las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un

porcentaje, de hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos

en los apartados anteriores.

2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes:

a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones,
plantaciones y sembrados que, en ejecucion del programa de actuacion
integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o ceder a la
administracion; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades,
resolucion de arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.
b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de
urbanizacion que ya hayan sufragado y sean utiles a la actuacion.
¢) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan
derecho conforme a la legislacion vigente.
d) En su caso, el importe del canon de urbanizacion devengado a favor de
la administracién o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones
conforme al articulo 152 de este texto refundido.
El importe total de las cargas de urbanizacion variables se repercutira entre todas las
personas propietarias en régimen de equidistribucion. Posteriormente, se asignara a cada
persona propietaria o titular de derecho indemnizable el importe que le corresponda
percibir por los conceptos indicados en los apartados anteriores.

3. Los conceptos del apartado 2 se consideraran gastos variables ajenos al precio cierto
del programa de actuacion integrada. Podran arbitrarse medidas para que sean
directamente pagados y cobrados entre interesados sin anticipo y mediacion del agente
urbanizador. Este es responsable de que se hagan efectivos antes de la ocupacion de los
bienes afectados y de que sean tasados al valor que objetivamente corresponda segun
las normas que lo regulan, salvo en el supuesto previsto en el articulo 99.3 de este texto
refundido.

4. Las cargas de urbanizacion correspondientes a la ejecucion del sistema de
saneamiento y depuracion, cuando el programa de actuacion incluya la construccion de
un sistema propio, seran costeadas en su totalidad con cargo a la actuacion urbanistica.
Cuando el programa de actuacion incluya la conexion de la actuacion al sistema publico,
la actuacion urbanistica participara en los gastos de construccion o ampliacion de las
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infraestructuras publicas, con independencia de cual sea su estado de ejecucion, en la
parte correspondiente a la actuacion urbanistica de que se trate. Este ingreso debera ser
transferido por la administracion actuante o por el agente urbanizador a la Generalitat, de
acuerdo con la normativa sectorial correspondiente, salvo que se establezca un pacto a
tfravés de los acuerdos que se prevean en los instrumentos contemplados en la normativa
aplicable en materia de sector publico.”

3.1.2 Retribucién al Urbanizador.

Al tratarse de un ambito con un propietario mayoritario, coincidiendo éste con el aspirante
a Urbanizador, y asumir voluntariamente una indemnizacion cerrada por los titulares de la
parcela restante, consensuada con el Urbanizador, no es necesario realizar prevision
alguna respecto de la retribucion a éste.

3.1.3 Plazos de ejecucion.

Ejecucidn de las obras de urbanizacion: La ejecucion de las obras de urbanizacion se
iniciara, una vez obtenida la disponibilidad de los terrenos, que se entendera en todo caso
producida con la aprobaciéon del Proyecto de Reparcelacion mediante acto que haya
puesto fin a la via administrativa.

Consecuencia de tratarse de un complejo inmobiliario, y su complejidad en la ejecucién
del mismo, el inicio de las obras de urbanizacion debera ser previo o simultaneo al inicio
de las obras de edificacion del complejo inmobiliario, propiamente dicho. Es decir, vendra
condicionado a la obtencién de la licencia urbanistica del aprovechamiento hotelero.

En todo caso y de acuerdo con lo establecido en el articulo 109.5 de la LOTUP, el plazo
inicial para la ejecucion de un programa de actuacion, a saber, obras de urbanizacion, no
sera superior a cinco anos, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que
justifiquen su prorroga. Las prérrogas no podran otorgarse por un plazo total adicional
superior a cinco anos.

3.1.4 Memoria de viabilidad econémica.

El sistema urbanistico espafiol se basa en la atribucién del aprovechamiento a los
propietarios de los suelos edificables, para que con el rendimiento econémico que de él
extraigan, asuman todos los costes y desarrollen toda la gestién que el proceso de
produccion de ciudad comporta.

El articulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana establece
que la ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacién urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, que
contendra los siguientes apartados:
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a) Estudio de los parametros urbanisticos propuestos.
b) Determinaciones econdémicas basicas.
Expresadas en el apartado 2.1.1

c) Analisis de la inversion.

d) Horizonte temporal.
Dadas las caracteristicas de la actuacion no se establece ningun horizonte
temporal preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

e) Evaluacion de la capacidad publica.

Previsiones de financiacion de los servicios publicos en las diversas fases del
desarrollo de la actuacion.

Al tratarse de una actuacion promovida por un propietario mayoritario, coincidiendo éste
con el aspirante a Urbanizador, y asumir voluntariamente una indemnizacién cerrada por
los titulares de la parcela restante, consensuada con el Urbanizador, parece obvio que
esta garantizada la viabilidad econdémica de la misma, no debiendo, por tanto, dar
mayores justificaciones.

Se adjunta como Anexo | y Il, el acta de la Junta General de la comunidad de
apartamentos “La Panderola”, asi como el Certificado del Secretario de la Comunidad
sobre la misma.

El coste del mantenimiento de los servicios publicos viene a su vez garantizado por el
incremento del los ingresos, en cuanto al impuesto de bienes inmuebles, que supondra la
edificacion de las parcelas.

4 .-Propuesta de Convenio.

4.1.- Antecedentes.

El objeto del Programa es el desarrollo del ambito de la Unidad de Ejecuciéon Ferrandis
Salvador 192 del Plan General de Benicasim. La ordenacion prevista es la establecida en
el Plan General en todas sus determinaciones.

4.2.- Compromisos del urbanizador respecto a los objetivos basicos de la
actuacion: obras de urbanizacion, cesiones de terrenos y reparcelacion de los
mismos.

4.2.1.- Régimen de gestion urbanistica.

El presente Programa se pretende desarrollar por el régimen de gestion por los

propietarios establecido en el articulo 119 y 120 de la TRLOTUP. Concretamente en el
supuesto previsto en el apartado 1 del articulo 120:
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“Articulo 120 Requisitos para la asignaciéon de la condicion de agente urbanizador
en régimen de gestion urbanistica por las personas propietarias

1. La administracion actuante podra asignar la condicion de agente urbanizador, en
régimen de gestion urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se
encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:

a) A la persona propietaria unica o a las personas propietarias de la
totalidad de los terrenos de titularidad privada del ambito del programa de
actuacion integrada.

b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés
urbanistico o a las entidades mercantiles u otras personas juridicas
siempre que formulen y asuman la ejecucion del programa de actuacion
integrada que dispongan de mas del 60 por cien de la superficie de los
terrenos del ambito de la actuacion descontados los suelos que ya sean
de uso y dominio publico.

c) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés
urbanistico o a las entidades mercantiles u otras personas juridicas
siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie de los terrenos de
la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico
y, ademas, obtengan la aceptacion de los titulares de mas del 40 por cien
de las parcelas registrales privadas de dicho ambito.”

En la solicitud de inicio del procedimiento se justificdé que la mercanti MONCON SA
ostentaba la titularidad del 100 % de la superficie de titularidad privada de la unidad de
ejecucion y que, por lo tanto, cumplia con las condiciones del articulo citado.

Sin embargo, tras el estudio mas detallado de la realidad fisica del ambito de la Unidad,
se comprueba que existe una parcela catastral, (RC: 7954904, Calle Delicias 4),
propiedad de la Comunidad de propietarios de los Apartamentos La Panderola, la cual
pese a tener una superficie de 1.396 m?, unicamente estan incluidos en el ambito de la
Unidad de Ejecucién, y, por tanto, afectados por la presente reparcelacion, una superficie
de 218,38 m2.

Por otra parte, en fecha 19 de octubre de 2021, por la mercanti MONCON,S.A. y la
mercantil TRADIA HOTEL S.L., se firm6 un contrato de compraventa bajo condiciones
resolutorias, en virtud del cual se transmitian los terrenos objeto de la presente actuacion ,
a saber, las parcelas catastrales 7954901BE y la 7954905BE, comprometiéndose a la
continuacion del expediente urbanistico en el que se encuentran las parcelas.

Que tras solicitud conjunta de ambas mercantiles se acordé mediante Decreto de Alcaldia
n.° 3.140, de fecha 11 de octubre de 2022, la subrogacién de “TRADIA HOTEL S.L.” en el
expediente presentado por la mercantil “MONCON S.A.”, al efecto de iniciar la tramitacion
del Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucién Ferrandis Salvador 192
de Benicassim.

Que en consecuencia es voluntad de la mercantil TRADIA HOTEL S.L. quedar subrogada
en la condicion de solicitante del inicio de la tramitacion del Programa y aspirante a
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resultar adjudicataria de la condicion de Agente Urbanizador bajo el régimen de gestion
por propietarios, al efecto de llevar a buen término la actuacién iniciada con anterioridad
por la mercantil MONCON,S.A.

No se desprenden otros interesados afectados.
4.2.2.- Obligaciones del Urbanizador.

En cumplimiento del articulo 118.2 del TRLOTUP, son funciones que el Urbanizador se
obliga a realizar en virtud del presente Convenio las siguientes:

a) Promover, gestionar y financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.

b) Promover la redaccidn de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacién de acuerdo con la
legislacion de contratos del sector publico en los supuestos previstos en este texto
refundido, gestionando su ejecucién en calidad de parte promotora de ellas y
respondiendo de su pago y demas obligaciones que legal o contractualmente haya
asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad
0 que le sean adjudicados en concepto de retribucién y obtener las retribuciones
correspondientes a la ejecucion del programa de actuacion de las personas
propietarias adheridas.

f) Asumir la adquisicién de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su
actividad urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de las
personas propietarias que se abstengan de participar en la reparcelacion.

g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles
que se le adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacién
integrada, en los casos en que asi se haya convenido por su interés social o por sus
necesidades funcionales.

4.2.3.- Obras de urbanizacién a que se refiere el presente documento.

Seran las previstas en el Proyecto de Urbanizacion que se apruebe junto al Programa por
el Ayuntamiento de Benicasim, asi como las modificaciones técnicas o suplementos de
dicho Proyecto que resulten necesarias para el mejor desarrollo de la actuacién, de
conformidad con las directrices de la Administracion actuante.

4.2.4.- Redaccion de los documentos de gestion necesarios para el desarrollo de la
Actuacion Integrada.

Para la obtencion de los suelos dotacionales publicos y su posterior cesion gratuita al
Ayuntamiento, el Urbanizador ha redactado el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion, cuya aprobacion definitiva, junto a la presente documentacion, comportara
la disponibilidad de dichos suelos dotacionales publicos a los efectos de iniciar las obras
de urbanizacion.
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4.2.5.- Contratacién de obras y servicios.

El Urbanizador podra subcontratar con terceros la ejecucion de las obras a que se refiere
el Programa, sin mengua de su integra responsabilidad ante la Administracién por la
ejecucion de las mismas, sin perjuicio de que deba observar lo dispuesto en el art. 163 del
TRLOTUP si concurren las circunstancias en el previstas.

Corresponde al Urbanizador designar el técnico o técnicos competentes en la materia
para llevar a cabo la direccion de las obras de urbanizacion, de acuerdo con lo
establecido en el apartado anterior.

4.2.6.- Financiacion de los costes de urbanizacion.

Constituye responsabilidad del Urbanizador el coste de las inversiones y obras necesarias
para ejecutar el Programa con arreglo al Proyecto de Urbanizacion definitivamente
aprobado o de las modificaciones técnicas o suplementos de dicho Proyecto que
resultaren necesarias de acuerdo con las directrices de la Administracion actuante.

4.2.7.- Cesiones de terrenos y obras.

El Urbanizador se compromete a gestionar la cesion, en favor de la Administracion, en
pleno dominio, de los terrenos con destino dotacional publico incluidos en el ambito de la
Unidad de Ejecucion, produciéndose este extremo con la aprobacion del Proyecto de
reparcelacion que acompania el Programa de Actuacion.

Asimismo, seran de cesion obligatoria y gratuita a la Administracién Municipal, las obras
de urbanizacion.

Todas estas cesiones se efectuaran libres de todo tipo de cargas y gravamenes.
4.2.8.- Cesion del aprovechamiento.

En el plazo de quince dias desde la firmeza de la aprobacion de programa de actuacion
integrada, el promotor, a tenor de lo dispuesto en el articulo 82.1.c) del TRLOTUP,
depositara en el ayuntamiento la cantidad que se determine, en concepto del cinco por
cien del aprovechamiento tipo que corresponde a la administracion al tratarse del
desarrollo de una unidad de ejecucién en Suelo Urbano.

4.3.- Plazos
4.3.1.- Plazos de ejecucion:

Ejecucion de las obras de urbanizacién: La ejecucién de las obras de urbanizacion se
iniciara, una vez obtenida la disponibilidad de los terrenos, que se entendera en todo caso
que se produce con la aprobacion del Proyecto de Reparcelacién mediante acto que haya
puesto fin a la via administrativa.

Consecuencia de tratarse de un complejo inmobiliario, y su complejidad en la ejecucién
del mismo, el inicio de las obras de urbanizacion debera ser previo o simultaneo al inicio
de las obras de edificacion del complejo inmobiliario, propiamente dicho. Es decir, vendra
condicionado a la obtencién de la licencia urbanistica del aprovechamiento hotelero.
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En todo caso y de acuerdo con lo establecido en el articulo 115.5 del TRLOTUP, el plazo
inicial para la ejecucion de un programa de actuacion, a saber, obras de urbanizacion, no
sera superior a cinco anos, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que
justifiquen su prorroga. Las prérrogas no podran otorgarse por un plazo total adicional
superior a cinco anos.

4.3.2.- Prérroga

El plazo total sera susceptible de prérrogas expresas, por causa justificada, otorgadas
antes de la fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones establecidas en el
articulo 115.5 del TRLOTUP, es decir, un total adicional de cinco afos.

4.3.3.- Suspension del computo de plazos

Previo pronunciamiento favorable de la Administracién, el computo del plazo podra quedar
suspendido desde el momento en que, por causa de fuerza mayor, caso fortuito u otras
causas ajenas e insuperables a la voluntad del Urbanizador, sea temporalmente imposible
la iniciacidn, prosecucion o conclusion de las actuaciones juridicas o materiales
programadas. Se entienden expresamente comprendidas entre las causas antes
mencionadas, las resoluciones administrativas o judiciales que ordenen la paralizacion de
obras o la paralizacion o suspension de actuaciones administrativas; las catastrofes
naturales, las huelgas laborales que afecten al sector de la construccidn en la provincia de
Valencia, las inundaciones y otras circunstancias analogas.

Asimismo, sera causa de suspension del computo del plazo antes senalado, cualquier
dilacidon, respecto a los plazos legalmente establecidos, de la que sea responsable la
Administracion actuante o cualquier otro organismo administrativo, en la incoacion, tramite
o resolucion de los procedimientos administrativos o registrales que les corresponda
instruir para el mejor desarrollo de la Actuacion programada.

4.4.- Garantias ofrecidas por el Agente Urbanizador
4.4.1.- Garantia provisional

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 158.1 del TRLOTURP, el ayuntamiento podra
exigir a los licitadores la constitucion de una garantia provisional que responda del
mantenimiento de sus ofertas hasta la aprobacién del proyecto de reparcelacion,
debiendo justificar suficientemente en el expediente las razones de su exigencia. Esta
garantia no podra ser superior al dos por cien de la estimacion aproximada de las cargas
del programa de actuacion integrada efectuada por el ayuntamiento.

En el presente supuesto, no se considera pertinente al tratarse de una gestion por
propietarios a través de una reparcelacion voluntaria, como hemos justificado con
anterioridad.

4.4.2.- Garantia definitiva

El Urbanizador asegurara sus compromisos con una garantia definitiva del cinco por cien
del valor de las cargas de urbanizacién previstas en el programa de actuacién integrada.
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Esta fianza responde de sus obligaciones generales ante la administracién. Esta garantia
se constituira en el plazo de 15 dias tras la aprobacion del programa, juntamente con el
proyecto de reparcelacion.

La devolucion de la garantia definitiva prestada por el Urbanizador se efectuara una vez
producida la recepcion definitiva de las obras de urbanizacién y transcurridos los 12
meses previstos en el articulo 168 del TRLOTUP , asi como cumplidas las obligaciones
derivadas de la adjudicacién del Programa en los términos descritos en el Acuerdo de
Aprobacién.

Por otra parte, las obras de urbanizacion publicas seran recibidas por acto expreso de
la administracion en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No obstante,
transcurridos tres meses desde el ofrecimiento sin que medie resolucién expresa de la
administracion, las obras se entenderan recibidas. También se entenderan recibidas
desde que queden abiertas al uso publico.

4.5.- Otros derechos y deberes del Urbanizador
4.5.1.- Facultades del Urbanizador

Corresponden al Urbanizador, en general, las funciones expresadas en el articulo 118 del
TRLOTUP.

4.5.2.- Cesion de la adjudicaciéon

La cesion de la condicién de Urbanizador de la adjudicacion de este Programa en favor
de terceras personas estara sujeta a previa autorizacion expresa por parte de la
Administracion actuante y se realizara mediante escritura publica. El nuevo Urbanizador
cesionario debera subrogarse en las obligaciones y derechos del primitivo, prestando las
garantias que fueran precisas para ello, y debera reunir los mismos requisitos y meéritos
que le fueron exigidos al cedente (art. 165 del TRLOTUP).

4.6.- Responsabilidad del Urbanizador. Penalizaciones
4.6.1.- Responsabilidad del Urbanizador frente a terceros

El Urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras
personas como consecuencia de su actividad, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen
en una orden directa de la Administracion actuante o en el incumplimiento de una
condicion impuesta por ella.

No se consideran dafos a terceros las actuaciones de demolicion de construcciones,
ocupacion de terrenos y ejecucion de obras previstas en el Proyecto de Urbanizacion y
debidamente contempladas, a efectos de indemnizacién, en el Proyecto de
Reparcelacion.

4.6.2.- Responsabilidad del Urbanizador por incumplimiento. Penalizaciones

El incumplimiento por parte del Urbanizador del plazo de ejecucién del Programa
determinara, salvo prérroga justificada en causa de interés publico, la caducidad de la
Adjudicacion, lo que comportara las compensaciones econdmicas que procedan, con
cargo, en primer término, a las garantias constituidas por el Urbanizador.
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En caso de incumplimiento de plazos parciales, o si a pesar del incumplimiento del plazo
total, se concede prorroga justificada del plazo total, la Corporacion podra optar por
imponer las penalidades establecidas en la Ley de Contratos del Sector Publico. Las
demas incidencias se regiran por lo dispuesto en la LOTUP.

4.7.- Conclusion del Programa, recepcion de las obras de urbanizacion.
Conservacion y plazos de edificacion.

4.7 1.- Finalizacion normal del Programa.

El programa de actuacion integrada concluye con la recepcidn o puesta en servicio de las
obras de urbanizacién de conformidad con el articulo 167 del TRLOTUP.

4.7.2.- Recepcion de las obras de urbanizacién. Devolucion de las garantias de
promocion.

Las obras de urbanizacion publicas seran recibidas por acto expreso de la administracién
en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No obstante, transcurridos tres
meses desde el ofrecimiento sin que medie resolucion expresa de la administracion, las
obras se entenderan recibidas. También se entenderan recibidas desde que queden
abiertas al uso publico. Desde la recepcion expresa o desde que queden abiertas al uso
publico, quedaran en periodo de garantia durante doce meses, en los que el urbanizador
respondera de los defectos constructivos que se manifiesten. Finalizado este periodo,
procedera la devolucion de las garantias de promocion del programa de actuacion
integrada.

La Administracion recibira, en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento y con efectos
de silencio administrativo para el caso de que no resuelva en tal plazo, las obras de
urbanizacién parcial respecto del total de las que sean objeto del Programa que se
hubiesen ejecutado y tengan funcionalidad auténoma.

4.7.3.- Conservacion de las obras de urbanizacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion es responsabilidad del ayuntamiento desde
su recepciodn, siendo antes del urbanizador, salvo la reparacidén de vicios constructivos.
Carecera de validez todo pacto o disposicién que pretenda trasladar esa competencia a
personas privadas, propietarios o asociaciones de propietarios, sin colaboracion y control
publico o sin condiciones o por tiempo indeterminado.

4.8.- Mejora del Urbanizador. Gestion parking publico.

Vistas las caracteristicas y peculiaridades de la presente actuacion, constituyéndose un
complejo inmobiliario, dentro del cual se encuentran superpuestas distintas plantas de
parking en subsuelo, con diferente titularidad, publica y privada, creando incluso
servidumbres de paso al efecto de su transito y operatividad, se evidencia su complejidad
en cuanto a la propia gestion y explotacion del parking publico.

Este Urbanizador ofrece como mejora del Programa, el compromiso de presentarse al
presumible procedimiento de licitacion municipal que se llevase a cabo para la
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adjudicacién del contrato de concesion de servicio publico para la explotacién del parking
publico.

Es decir, mediante dicho compromiso el Ayuntamiento se aseguraria la explotacion y
gestion del parking publico y la posibilidad de su disfrute por los vecinos del municipio.

ANEXO:

1.- Acta de la Junta General de la comunidad de apartamentos “La Panderola”.
2.- Certificado del Secretario de la Comunidad sobre la misma.
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ANEXO | : Acta de la Junta General de la comunidad de apartamentos ‘“La
Panderola”.

RECIBIDO POR: D.N.I.
BLOQUE: PUERTA:
FIRMA:

COPIA ACTA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA 22-6-2022.
APARTAMENTOS LA PANDEROLA-BENICASIM

En Benicasim, a veintidds de junio de dos mil veintidés, a las diecinueve y
treinta horas, en segunda convocatoria, se reGnen los Sres. y Sras.
Copropietarios/as que al pie se citan, en la zona comun de la finca, debidamente
convocados por la Presidenta D2. M.2 Rosa Ripollés Basco, para debatir, y, en su
caso, adoptar los acuerdos oportunos con relacion al siguiente

ORDEN DEL DIiA:

1.-IN CIAS EN L RIPCION REG L QUE REQUIE DE UN
NUEVO ACUERDO SOBRE LOS 218,38 M2 DEL CAMPO DE FUTBOL

INCLUIDOS EN LA UNIDAD DE EJECUCION “FERRANDIS SALVADOR 192",

En la Junta General Extraordinaria celebrada el 17 de noviembre de 2021 se
acordd por unanimidad, la venta de 218,38 m?2 del campo de fatbol. El precio
convenido era de 70.000 euros libres de gastos para la parte vendedora.

En el momento de la firma el notario informd a la parte compradora que
existian varios apartamentos que tenian una hipoteca. La hipoteca recae
principalmente sobre el apartamento pero también sobre los elementos comunes
de la finca. Aunque sea una parte muy pequefia las cargas se arrastran a los
218,38 m2. El comprador no quiso firmar una vez enterado de esta incidencia.

Se aprueba por unanimidad que los 218,38 m?2 se incorporen de manera
voluntaria al proyecto de reparcelacién a cambio de una indemnizacion de 70.000
euros. Se aprueba que los gastos del proyecto de reparcelacion voluntaria o
cualquier otro sea asumido por el propietario del resto de m? de la unidad de
ejecucion “Ferrandis Salvador 192", Se acuerda por unanimidad, otorgar a la Sra.
Presidenta, D.2 M.2 Rosa Ripollés Blasco, los poderes y autorizaciones necesarias.

Y no habiendo otros asuntos a tratar, la Sra. Presidenta levanta sesion siendo
las veintiuna horas en el lugar y fecha anteriormente citado.

De todo lo cual, yo cdmo Secretaria doy fe.

L /
-

/
ASISTENTESY Sr. Bellés (1-1, 1-7 y bajo), Sra. Vallés (1-4), Sra. Yafiez (1-5), Sr. Sanchez (1-6), Sra.

Traver (1-8), Sra. Marti (2-3), Sra. Vilar (2-5 y 5-3) VICEPRESIDENTA (2-7), Sr. Ramirez (3-6), Sr.
Causanilles (3-8), Sr. Ramirez (4-3), Sr. Fernéndez (4-4), Sra. Sdez (4-7), Sr. Fortufio (5-1), Sra. Martell
(5-2), Sr. Gericd (5-4), Sra. Montafia (6-2), Sra. Ripollés (7-1) PRESIDENTA, Sra. Pardo (7-6), Sra. Diaz
(8-1), Sra. Igual (8-5), Sr. Alvaro (8-8), Sra. Colon (9-3), Sr. Belles (9-4), Sra. Malgorzata (9-5), Sra.
Morales (9-6), Sra. Soto (10-4), Sra. Cortés (10-6), Sra. Soto (10-7), Sr. Lara (10-8) y Sr. Sola (Bajo).
REPRESENTADOS: Sra. Casanova (1-3), Sr. Alvaro (2-1), Sra. Alvaro (2-2), Sr. Heras (2-8), Sr. Alfonso
(3-1), Sr. Albert (3-3 y bajo), Sra. Tirado (3-4), Sra. Letulle (4-2), Sra. Cervera (4-5), Sra. Beltran (4-8),
Sr. Launet (6-1), Sra. Vitores (6-4), Sr. Granchel (7-3 y bajo), Sra. Nacher (7-4), Sra. Arrando (8-2), Sr.
Granchel (8-7 y bajo), Sra. Ribes (9-2), Sr. Dolz (9-7), Sra. Montoliu (10-3) y Sr. Lacomba (10-5).
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ANEXO Il : Certificado del Secretario de la Comunidad sobre la misma.

48297239E
JUAN MIGUEL
OLTRA
GANDIA (R:
B54211834)

DONA MONICA VARGAS ACENA, Secretaria de la
Comunidad de Propietarios “APARTAMENTOS LA PANDEROLA-
BENICASIM”.

CERTIFICO:

1) Que en Libro de Actas de esta Comunidad figura extendida
la correspondiente Junta General Extraordinaria de propietarios
celebrada en la propia Comunidad, el dia 22 de junio de 2022, para
tratar los siguientes asuntos aceptados por unanimidad como orden
del dia:

1°.- Incidencias en la inscripcién registral que requieren de
un nuevo acuerdo sobre los 218,38 m2 del campo de fatbol
incluidos en la Unidad de Ejecucion “Ferrandis Salvador 192”.

I1) Que se designaron los cargos de Presidenta y Secretaria de
la Junta y que la Junta se celebré6 con la asistencia (entre
presentes y representados) de 52 propietarios que suponen un
68,76 por ciento de la totalidad los copropietarios, que fue formada
la lista de asistentes, y que consta en el acta, a continuacién de la
fecha y del orden del dia, la firma de los asistentes.

111) Que la Junta adoptd, por unanimidad de los asistentes, los
acuerdos que se transcriben literalmente a continuacién:

“Se aprueba por unanimidad que los 218,38 m2 se
incorporen de manera voluntaria al proyecto de reparcelaciéon a
cambio de una indemnizaciéon de 70.000 euros. Se aprueba que
los gastos del proyecto de reparcelacién voluntaria o cualquier
otro sea asumido por el propietario del resto de m2 de la

unidad de ejecucion “Ferrandis Salvador 192”. Se acuerda por

Firmado digitalmente
por 48297239E JUAN
MIGUEL OLTRA
GANDIA (R:
B54211834)

Fecha: 2022.11.09
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