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1. INICIATIVAYY OBJETO DEL PROGRAMA.

La presente Alternativa Técnica se formula por la AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO
PONTAZGO DE BENICASSIM con CIF V-40589624 y domicilio a efectos de notificaciones en
Castelldn, Calle Maria Rosa Molas n2 6, bajo, CP 12004, en su condicién tanto de aspirante a
agente urbanizador como de propietaria mayoritaria de los terrenos, para el desarrollo del ambito
del Sector Pontazgo del PGOU de Benicassim. Inscrita en el Registro de Agrupaciones Municipales

con fecha 25/06/2019 de acuerdo con el Decreto de Alcaldia n? 2028.

El citado Sector fue objeto de un Programa de Actuacion Integrada, presentada por parte de la
mercantil ALTIPLA, S.L., la cual fue adjudicataria de la condicién de Agente Urbanizador de los
terrenos mencionados, si bien mediante Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de Benicassim de fecha
25 de abril de 2014 se procede a resolver la citada adjudicacidn, cancelando la programacioén,

manteniéndose la vigencia del Plan Parcial aprobado definitivamente.

Queda por tanto pendiente la gestidn urbanistica del Sector que tendrd que desarrollarse
mediante la correspondiente actuacidn integrada llevada a término a través de la actuacion del
propio Ayuntamiento, es decir gestién directa, o a través de un Agente Urbanizador, es decir

gestioén indirecta.

Asi pues, con la finalidad de proceder al desarrollo del Sector en los términos previstos por el
planeamiento aprobado y en la Ley1/2019, de 5 de febrero, de modificacidn de la Ley 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP en adelante) vigente en
aquel momento, mediante la formulacién de un Programa de Actuacion Integrada, en fecha 6 de
febrero de 2018 se presentd instancia por BUILDINGCENTER, S.A.U. al efecto de iniciar la
tramitacién acompanada de Documento de Inicio del procedimiento donde se solicitaba la
aplicacion del régimen de gestion urbanistica por los propietarios . Admitiéndose por parte del
Ayuntamiento la admisién a tramite la iniciativa “al efecto de iniciar la tramitacién del Programa
de Actuacién Integrada del Sector Pontazgo” mediante Decreto de Alcaldia n? 2610, de fecha 1

de agosto de 2018.

Posteriormente, en fecha 14 de mayo de 2019, se ha constituido la AGRUPACION DE INTERES
URBANISTICO PONTAZGO DE BENICASSIM, integrando en ésta, las mismas fincas que
originalmente formaron parte de la propuesta, actualmente de otros propietarios distintos de

BUILDINGCENTER, S.A.U., en virtud de escritura de constitucién autorizada por el Notario de
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Valencia D. Salvador Moratal Margarit. Siendo su voluntad quedar subrogada en la condicién de
solicitante del inicio de la tramitacidn del Programa y aspirante a resultar adjudicatario. Asi el 11
de junio de 2019 la AIU presenté escrito ante el Ayuntamiento de Benicassim solicitando la
subrogacién en el expediente presentado por la mercantil BUILDINGCENTER, S.A.U, siendo

aprobada la subrogacion mediante Decreto de Alcaldia n2 2027, de fecha 25 de junio de 2019.

Se emite informe por parte del Servicio de Ordenacién del Territorio de la Generalitat Valenciana
(Direccion General del Territorio), Urbanismo y Paisaje de fecha 30 de enero de 2019, donde se
indicaba la necesidad de no edificar ni urbanizar en pendientes de terreno superiores al 25%, en
consonancia con lo dispuesto por el vigente Plan de Accidén Territorial de la Infraestructura Verde
del Litoral de la Comunidad Valenciana (PATIVEL), que provoca la necesidad de modificar la
ordenacion del Sector Pontazgo tal y como se encuentra en la actualidad.

Para tales efectos, se presentd en fecha 15 de abril de 2020, por parte de la AlU la documentacion
necesaria para proceder a la Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica de la documentacidn
de la modificacidon puntual n? 2 del Plan Parcial en los términos indicados y de acuerdo con el
articulo 51.1 de la LOTUP. Mediante Decreto de Alcaldia n2 2020-1691 de junio de 2020, se acordd
el sometimiento a consultas del borrador del Plan y el documento inicial estratégico. Tras los
trdmites oportunos, el Ayuntamiento como érgano ambiental del procedimiento, a la aprobacion
del documento ambiental y territorial estratégico mediante Decreto de Alcaldia n? 3.603 de 29 de
octubre de 2020, que ha resultado publicada en el DOGV n2 9014 de fecha 5 de febrero de 2021

y correccién de errores en el DOGV n2 9035 de fecha 5 de marzo de 2021.

El presente programa pretende ejecutar la Unidad de Ejecucién Unica, segun la delimitacion y
ordenacion pormenorizada fijada en el documento de Modificacién Puntual n2 2 del Plan Parcial
Pontazgo, mediante la formula de gestidn por parte de las personas propietarias de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 119, 120, y 124 del Texto Refundido de la LOTUP (TRLOTUP en
adelante) vigente tras la aprobacidn del Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio del Consell,
existiendo por ello excepcion licitatoria, de acuerdo con lo previsto en el articulo 120 de la

TRLOTUP.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 114 y 116 del TRLOTUP el objeto del presente

programa sera:

Articulo 116:

Los programas de actuacion integrada tendrdn los siguientes objetivos legales:
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a) Gestionar la transformacion fisica y juridica de las fincas afectadas.

Este objetivo se garantiza al pretenderse la gestidn de los terrenos por el propietario mayoritario

del ambito en su condicidn de aspirante a agente urbanizador. Sera el Proyecto de Reparcelacién

que se tramite el que permitird la efectiva transformacion juridica de las fincas para posibilitar su
posterior transformacion fisica.

b) Urbanizar completamente la unidad de ejecucion, realizando como minimo las siguientes obras:
1.2 Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, tratamiento de espacios
libres, mobiliario urbano y sefializacion.

2.2 Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

3.2 Sjstema de saneamiento y depuracion de aguas residuales, y sistema de evacuacion de
aguas pluviales, mediante redes separativas. La depuracion de aguas residuales se hard
mediante la conexion al sistema publico existente o, excepcionalmente, mediante la
construccion de un sistema propio.

4.2 Red de distribucion de energia eléctrica, gasificacion y comunicaciones.

5.2 Red de alumbrado publico.

6.2 Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.

¢) Ejecutar las obras de conexion e integracion adecuada de la urbanizacion con las redes de

infraestructuras, de energia, comunicaciones y servicios publicos existentes.

Para el cumplimiento de los dos objetivos anteriores se formulara el correspondiente Proyecto de

Urbanizacion, en el que se contendra la solucién técnica de conexidén e integraciéon con las

infraestructuras existentes, asi como la definicidn de las que discurran por el interior del ambito.

d) Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo necesario

para mantener equilibradamente o mejorar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servicio

existentes y exigibles.

e) Obtener gratuitamente, a favor de la administracion:

1.2 Los suelos dotacionales publicos del dmbito de la actuacion, o adscritos a la misma por el
planeamiento.
2.2 Las parcelas que legalmente correspondan, con destino al patrimonio publico de suelo. La
adscripcion de cesiones externas deberd cumplir las reglas de equidistribucion del
planeamiento.

f) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios.

Los dos objetivos anteriores quedan garantizados mediante la aprobacién del correspondiente

Proyecto de Reparcelacion, a través del que se adjudicaran al Ayuntamiento de Benicassim los

suelos publicos que le correspondan, y se repartiran las cargas que deben asumir los propietarios
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que resulten adjudicatarios de parcelas edificables.

Asimismo, y segun lo previsto en el articulo 114 del TRLOTUP, el objeto del Programa de Actuacién
Integrada que se desarrollara en el dmbito del Sector Pontazgo del PGOU de Benicassim, tendra
por objeto:

a) Ordenar el proceso de gestion urbanistica.

b) Regular las relaciones entre propietarios, urbanizador y administracion.

¢) Determinar los derechos y obligaciones de los afectados, delimitando su contenido econémico.
d) Planificar la cronologia y etapas para el desarrollo de las obras y actuaciones reparcelatorias.
e) Delimitar o redelimitar unidades de ejecucion.

f) Concretar reservas de terrenos para viviendas sujetas a algtin régimen de proteccion publica.

g) En su caso, programar la edificacion de solares o la rehabilitacion de edificios.

2.  REGIMEN URBANISTICO APLICABLE.

A los efectos del presente documento deben considerarse las siguientes disposiciones legales:

- Plan General de Ordenacion Urbana de Benicassim aprobado definitivamente en fecha 28 de

junio de 1994 (DOGV 30 de julio de 1994).

- Homologacidn sectorial y expedicién de la cedula de urbanizacién del Plan Parcial del Sector
Portazgo, por la Comision Territorial de Urbanismo de Castelldn aprobada por la Comision

Territorial en fecha 15 de diciembre de 2004.

- Plan Parcial aprobado por el Ayuntamiento en fecha 20 de febrero de 2008 (BOP n? 77, 24 de
junio de 2008, y DOCV n2 5.823, 7 de agosto de 2008), asi como la modificacion puntual n2 1 del

Plan Parcial aprobada por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 31 de agosto de 2012.

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la

Ley de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de

la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana BOE num. 261, de 31 de octubre de 2015.

- Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la Estrategia Territorial de la

Comunidad Valenciana, modificado por el Decreto 166/2011, de 4 de abril.

- Decreto 74/2016, de 10 de junio, del Consell, que aprueba el Reglamento por el que se determina

la referenciacidn cartografica y los formatos de presentacién de los instrumentos de planificacion
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urbanistica y territorial de la Comunitat Valenciana.

- Decreto 58/2018, de 4 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accién Territorial
de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana y el Catalogo de Playas de la

Comunitat Valenciana.
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3. IDENTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO QUE REGULA LA ORDENACION
PORMENORIZADA.
El dmbito de la actuacidn Integrada cuyo desarrollo se propone coincide con el ambito de la
Unidad de Ejecucién Unica del Sector denominado “Pontazgo” de Benicassim, cuya delimitacién
quedd configurada mediante los instrumentos de Homologacidn sectorial y expediciéon de la
cédula de urbanizacién del Plan Parcial, aprobada por la Comisién Territorial de Urbanismo de
Castelldn en fecha 15 de diciembre de 2004; asi como la aprobacién del Plan Parcial por parte del
Ayuntamiento en fecha 20 de febrero de 2008 (BOP n2 77, 24 de junio de 2008 y DOCV n2 5.823,
7 de agosto de 2008), y la modificacion puntual n? 1 aprobada por acuerdo del Ayuntamiento

Pleno de 31 de agosto de 2012.

Como se haindicado en el apartado anterior, a pesar de que el Programa de Actuacién Integrada
gue contenia el mencionado instrumento de Plan Parcial quedd sin efecto en virtud de Acuerdo
municipal de fecha 25 de abril de 2014, el planeamiento continuda en vigor, si bien en el presente
caso se acompafia la presente propuesta de documento modificativo de la ordenacién

pormenorizada.

El &mbito a desarrollar del Plan Parcial y su modificacién n2 1, no se van a ver variadas por las
previsiones del Programa que pretende desarrollar la AlU proponente y que se contiene en el

documento de Modificacion Puntual n? 2 del Plan Parcial citado.

Los limites previstos en el propio Plan Parcial, asi como en la Modificacién Puntual n? 2, son los
siguientes:

“Norte: trazado del ferrocarril de velocidad alta Valencia-Barcelona.

Sur: dominio publico maritimo-terrestre.

Este: suelo no urbanizable de proteccion forestal delimitado a partir de la cota 50m, y suelo urbano
con la calificacion Unifamiliar Aislada (UFA), en las zonas denominadas “Gurugu” y “Termalismo”.

Oeste: Sector 1 de suelo urbanizable programado de uso residencial.”

En lo que se refiere a los parametros urbanisticos mas importantes se reproducen a continuacion

las superficies que en éste se contienen:
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ZONAS VERDES

SVJ-1 10.553,70 m2s
SVIJ-2 6.719,00 m2s
SVI-3 5.296,74 m2s
SViJ-4 13.487,00 m2s
Total Zonas Verdes 36.056,44 m2s
EQUIPAMIENTOS

SQA-1 7.817,14 m2s
SQA-2 900,00 m2s
SQA-3 1.193,27 m2s
SQI-4 50,10 m2s
SQI-5 60,25 m2s
SQI-6 60,25 m2s
SQI-7 50,10 m2s
SQI-8 2.358,14 m2s
Total Equipamientos 12.489,25 m2s
COMUNICACIONES

SCV 44.353,06 m2s
TOTAL SUPERFICIES DOTACIONALES

PUBLICAS 92.898,75 m2s
Manzana 1 (EDA Pontazgo-1) 16.189,64 m2s
Manzana 2 (EDA Pontazgo-2) 10.367,89 m2s
Manzana 3 (RBD) 0,00 m2s
Manzana 4 (EDA Pontazgo-1) 15.225,22 m2s
Manzana 5 (EDA Pontazgo-2) 10.978,18 m2s
Manzana 6 (RBD) 0,00 m2s
Manzana 7 (HOT) 10.106,93 m2s
Manzana 8 (RBD) 6.424,53 m2s
TOTAL SUELO LUCRATIVO 69.292,39 m2s

En la actualidad, motivado por la exclusién de los terrenos de dominio Publico Ferroviario del
ambito, y segln recoge la Base Grafica del Plan General vigente, que incorpora el Plan Parcial
Sector Portazgo y cuya imagen se adjunta, la superficie del Sector Pontazgo es de 162.191,14 m?s,
si bien debe tomarse en consideracién que en el area de reparto se incluye una zona de Parque
de Red Primaria que tiene una superficie de 75.432,71 m?s, que hace que el ambito de desarrollo

ascienda a 237.623,85 m?s.
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Plano D-4 Ordenacidon Urbanistica-Estructura y alineacion del suelo urbano. PGOU de Benicassim.

En lo que se refiere a la zona de Parque adscrita al drea de reparto, debe indicarse que sefala

expresamente el Plan Parcial que no se incluye en la Unidad de Ejecucién propiamente, al tratarse

de una zona cuya naturaleza hace que se mantenga como suelo no urbanizable. Se obtendra por

tanto dicho suelo para su cesion al consistorio municipal y se llevaran a cabo las obras de

acondicionamiento minimas para facilitar su utilizacién publica en condiciones, de manera

siempre exterior a la Unidad de Ejecucion.

En definitiva, los datos de Superficie de Sector y Area de reparto del Programa son:

AMBITO ACTUACION PROGRAMA UE SECTOR PONTAZGO

Superficie UE Sector Pontazgo

162.191,14 m’s

Red Primaria Adscrita Sector

75.432,71 m?s

Area de Reparto

237.623,85 m?s

MEMORIA DE LA ALTERNATIVA TECNICA
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Ambito PAI Sector Pontazgo
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4. GESTION DEL AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA

Se mantienen los condicionantes reflejados en la ficha de gestién que se incluye en las Normas
Urbanisticas del Sector Pontazgo del Plan Parcial vigente, BOP n? 77, de 24 de junio de 2008,
respecto a la secuencia de desarrollo a seguir en relacién con las Unidades colindantes y

condiciones especificas de conexién:

ANEXO |
FICHA DE GESTION

FICHA DE GESTION

Actuacion Integrada Sector Pontazgo

En el ambito de la Homelogacion constituido por el
Area MNorte, se desarrollaran en primer lugar, y de
forma simultanea, el Sector Pontazgo y la Unidad de
Ejecucion "Gurugu”. Posteriormente, y en el plazo
maxime de dos anos, deberan desarrollarse las
Unidades de Ejecucion n® 28 y “Termalismao”

Situacion respecto a la
secuencia legica

Condiciones de
CONeXxion.

(fliadas en el apartado 1, Chras de conexidn al entomo (junto al Hote| Voramar)

C de las Bases de
Programacion y
cesarrolfadas en ef
apartadc 6 de fa Memoria
justificativa def Plar
Parcial)

2, Encauzamiente de los Barrancos Cantallops vy Santa
Agueda

3, Canonde saneamiento

4, Solucion conjunta de evacuacién de aguas residuales
de los Sectores 1, 2 y Pontazgo

Delimitacion de
unidades de ejecucion

UE unica
(Plano 8.3)

Area de reparto

Sector Pontazgo + RP adscrita (Plamo B.3)

Aprovechamiento tipo

0,34003 m*m’s
(referido a m de uso residencial)
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Las condiciones de conexién se enumeran y describen someramente a continuacion:

- Obras de conexiéon al entorno junto al Hotel Voramar al sur de la actuacién y
ajardinamiento de la zona de dominio Publico Ferroviario y tratamiento urbanistico
acorde con las zonas de servidumbre y afeccién ferroviarias, todo ello al norte de la
actuacion.

- Encauzamiento comtn de los Barrancos de Cantallops y Santa Agueda, entre el limite
del sector Pontazgo y el Sector PRR 1, colindante al oeste. Dicho encauzamiento deberd
ser acorde a lo disefiado en el Proyecto de Urbanizacién de Sector PRR1 y deberd
contemplar su evacuacion al mar, con afeccién al Domino Publico Maritimo Terrestre.

- Aportacion del Canon de Saneamiento para dar cumplimiento al Plan Director de
Saneamiento y Depuracién de la Comunidad Valenciana.

- Colectores para evacuacion de aguas residuales hasta la estacidn depuradora, segun
Proyecto de Obra incluido en el programa del Sector PRR1, denominado: “Proyecto de
impulsiones y Colectores del Voramar a la EDAR”.

Para estas cuestiones se han previsto en el Proyecto de Urbanizacién que se incluye en la presente
Alternativa las correspondientes obras, que en alguno de los casos, como se ha indicado, incluso
se trata de obras que se comparten con otros Sectores colindantes, debiendo ser en el presente
desarrollo donde quede recogido el modo de gestion para la ejecucidon de estas obras que
discurren en algun caso por suelo externo al Sector Pontazgo. Si bien se articulardn mecanismos
como la Ordenanza de canon de urbanizacidn, que se incluye en la presente Alternativa, de forma
que sea posible repercutir al resto de Sectores beneficiados el importe correspondiente a dichas
obras.

En lo que se refiere, concretamente a la ejecucién del denominado “Proyecto de impulsiones y
Colectores del Voramar a la EDAR”, fue aprobado mediante Decreto de Alcaldia 110427D1023 en
fecha 27 de abril de 2011, por lo que resultard en primer término el propio Ayuntamiento el
obligado a su ejecucioén, resultando en todo caso beneficiario de cuantas ayudas publicas pueda
obtenerse en su financiacidn. Tendra derecho en todo caso a ser resarcido en los términos que se

especifican en la ordenanza de canon que se acompania al presente documento.

Para el caso en que subsidiariamente se ejecute el citado proyecto por parte del Agente
Urbanizador proponente, por resultar el primer Sector en desarrollarse el presente, por parte del
Ayuntamiento se permitird y procurara facilitar en todo término, la ocupacién de los suelos
publicos por los que discurra el trazado del mismo. Y en este caso, igualmente, se asumira la

posible gestidn y financiacién de la obtencién de aquellos suelos que resulten necesarios, para la
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ejecucion de este, para aquellas superficies en que el trazado previsto en este no discurra en todo
caso por suelo publico, para posibilitar tanto su obtencidn, como su ocupacién temporal.

En aquellos casos en los que el suelo externo necesario para ejecutar las obras de urbanizacién
complementarias de conexién no sea de titularidad publica municipal, se propone llevar a término
la obtencion de los terrenos mediante la gestidon de reservas de aprovechamiento anticipadas
voluntarias. Si bien en caso de que éstas no se produzcan, se llevard a cabo mediante la
tramitacién del correspondiente expediente de ocupacién directa o expropiacion

subsidiariamente, habida cuenta del destino del suelo como dotaciones publicas.

En este sentido se incorpora al presente Programa, anexo n22, un plano catastral identificativo de
las citadas propiedades externas al Sector Pontazgo junto con la superficie afectada, cuya
ocupacion resultard necesaria para la ejecucion de las infraestructuras complementarias
indicadas a los efectos de poner en marcha de manera simultanea a la tramitacion del PAI, la
formalizacién voluntaria de las reservas de aprovechamiento correspondientes a favor de sus

titulares.

Por otro lado, y siguiendo con las indicaciones del Plan Parcial vigente e indicadas en la ficha de
gestidén anterior, se procedera por parte de la mercantil proponente a la formulacién de la
solicitud de inicio del correspondiente Programa de Actuacién Integrada de la Unidad de Ejecucién
“Gurugu”, en el momento se obtenga la aprobacién de la presente Alternativa Técnica y la

adjudicacion de la condicidn de Agente Urbanizador a la Agrupacién proponente.

Del mismo modo, tal y como exige la ficha de gestion, como méximo en el plazo de dos afos desde
la aprobacidn de la presente Alternativa y la adjudicacion de la condicion de Agente Urbanizador
ala mercantil proponente, se procedera por parte de la proponente a formular la correspondiente

solicitud de inicio para el desarrollo de las Unidades de Ejecucién n2 28 y “Termalismo”.

En ambos casos se actla en cumplimiento de la exigencia de la ficha de gestién del Plan Parcial
que prevé como secuencia logica el desarrollo simultéaneo del Sector Pontazgo y la UE “Gurugu” y
en el plazo méximo de dos afios las UE n2 28 y “Termalismo”. Si por circunstancias ajenas al
presente se iniciara el desarrollo de cualquiera de estos ambitos, la Agrupacidn no llevara a
término la solicitud de inicio indicada, no resultando necesaria para la simultaneidad exigida en el

documento de planeamiento vigente.
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Como puede observarse en el plano anterior del PGOU de Benicassim, las Unidades Gurugu y
Termalismo se encuentran colindantes al Sector Pontazgo, y la UE 28 se encuentra enclavada en
el interior del Sector, si bien no forma parte de éste y es una Unidad de Ejecucidon diferente. Se
trata de suelos urbanos, tal y como figuran previstos en el PGOU, y si bien se encuentran
consolidados por la edificacion, en gran parte de su superficie queda pendiente la oportuna

adecuacion de sus servicios urbanisticos.

15

MEMORIA DE LA ALTERNATIVA TECNICA
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA UE SECTOR PONTAZGO. Benicdssim. Castellén. AIU PONTAZGO DE BENICASSIM



avanza
Ijurbana

5. AGENTE URBANIZADOR.

Tal y como se dispone en el articulo 118 del TRLOTUP:

1. El urbanizador es el responsable de ejecutar una actuacion urbanistica sujeta a programa de
actuacion integrada. Todo programa de actuacion integrada ha de designar a su agente

urbanizador y regular sus compromisos, obligaciones y derechos.

En este sentido, se dispone igualmente que la condicion de Agente Urbanizador podrd ser
asignada por parte de la administracién actuante a los propietarios del suelo del ambito de la

actuacidn. Para que sea posible este tipo de gestiéon el TRLOTUP, en su articulo 120, indica que:

Articulo 120.- Requisitos para la asignacion de la condicion de urbanizador en régimen de gestion
urbanistica por las personas propietarias.
1. La administracion actuante podrd asignar la condicion de 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 gque formulen y asuman la ejecucion del

programa de actuacion inteqgrada que dispongan de mds del 60 por cien de la superficie de los

terrenos del dmbito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico.

¢) 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, ademds, obtengan la aceptacion de los titulares de mds del 40 por cien de las parcelas
registrales privadas de dicho ambito.

(...)

3. En los supuestos anteriormente indicados, la designacion del agente urbanizador se acuerda
por la administracion al aprobar el programa de actuacion integrada en régimen de excepcion

licitatoria y segun los términos del mismo expresados en su correspondiente convenio urbanistico.

En el presente caso, habida cuenta de que la AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO PONTAZGO
DE BENICASSIM, ostenta la propiedad de algo mas del 60% del suelo del dmbito, incluso sin

descontar el suelo de uso y dominio publico, y en atencién a la admisidn a tramite municipal

16
MEMORIA DE LA ALTERNATIVA TECNICA
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA UE SECTOR PONTAZGO. Benicdssim. Castellén. AIU PONTAZGO DE BENICASSIM



avanza
Ijurbana

aprobada mediante Decreto de Alcaldia n? 2610 de 1 de agosto de 2018, asi como la resolucién
municipal de aceptacion de la subrogacion de la AlU de fecha 25 de junio de 2019, la actuacion se
llevara a cabo adjudicandose a la aqui proponente la condicion de Agente Urbanizador, en
régimen de gestion urbanistica por los propietarios, tal y como se dispone en los articulos 119,
120 y 124 del citado texto legal. En el TRLOTUP se exige la disponibilidad de los terrenos del
ambito para realizar las obras de urbanizaciéon, cuestidon que se lograra con la aprobacion del
correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

Dicha designacién de la mercantii AGRUPACION INTERES URBANISTICO PONTAZGO DE
BENICASSIM como Agente Urbanizador determinara la gestion del programa por la propiedad y
se producira la excepcion licitatoria de la adjudicacién del Programa, en los términos del articulo

120.3 del TRLOTUP.

Con la finalidad de acreditar la propiedad de mas del 60% del dambito, se sefialan las fincas

propiedad de la proponente incluidas en el Sector y Red Primaria Adscrita en el siguiente plano.
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La superficie total de las fincas registrales propiedad de la AIU PONTAZGO DE BENICASSIM resulta

de 142.702,65 m?, siendo la superficie total del &mbito de desarrollo de 237.623,85 m2s. Por lo

que se supera el 60% de la superficie, ostentandose por parte de la proponente un 60,05% de la

propiedad total, incluso sin descontar el suelo de uso y dominio publico.

Con lafinalidad de acreditar la citada titularidad se acompafia a continuacidn cuadro identificativo

de las citadas fincas, asi como resumen del cdlculo de estas; ademas se acompaia la presente

Alternativa Técnica de las notas simples acreditativas de la titularidad indicada.

Cuadro identificativo de fincas propiedad de la AlU Pontazgo de Benicassim

SUP. REGISTRAL

MEMORIA DE LA ALTERNATIVA TECNICA
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA UE SECTOR PONTAZGO. Benicdssim. Castellén.

FINCA DATOS CATASTRO SUPERFICIE INTERIOR AREA
REGISTRAL ENERO 2018 REGISTRAL REPARTO
10.505 130,00 130,00 AMBITO ACTUACION
10.507 UR GURUGU 9000 (A) 98,00 98,00 SUPERFICIE UE SECTOR PONTAZ' 162.190,95|
12028A006001440001A
Gy parte de
1287921BE5318N0001Q
Y Poligono 6 Parcela
7.536 144 74.992,85 74.992,85 SUPERFICIE PQL 75.432,71
parte de
1287921BE5318N0001Q
Y Poligono 6 Parcela
7.538 144 15.000,00 15.000,00 SUPERFICIE TOTAL AREA REPAR] 237.623,66
parte de
1287921BE5318N0001Q SUP. REGISTRAL INTERIOR
7.540 Y Poligono 6 (SUP) 144 26.651,00 26.651,00 TITULARIDAD AlU 142.702,65
1287904BE5318N0001J
17.191 Y Poligono 6 (SUP) 146 17.206,00 15.728,00 % TITULARIDAD 60,05%
Y -
1287918BE5318N0001Y
Y Poligono 6 (SUP) 237
17.189 y 149 5.499,80 5.499,80
1287920BE5318N0001G
17.225 Y Poligono 6 (SUP) 147 4.603,00 4.603,00
142.702,65
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6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE INTEGRACION DE LA
ACTUACION CON SU ENTORNO.

Como parte de la Alternativa técnica se incluye el documento de Modificacién Puntual n2 2 del
Plan Parcial, y el Proyecto de Urbanizacién, documento técnico que incorpora la definicién de las
obras que se deberdn ejecutar para la completa urbanizacién del ambito definido en el Plan
Parcial, asi como las obras complementarias que son necesarias para la adecuada conexién e

integracidn del ambito con su entorno.

A continuacién, se describen dichas actuaciones, asi como la forma de ejecutarlas o gestionarlas

por el urbanizador, justificando asi la correcta integracion con el entorno.

Urbanizacién Plan Parcial Sector Pontazgo.

Como actuacién principal se describe en el Proyecto la urbanizacidon integral de la Unidad de
Ejecucion Unica del Sector Pontazgo. A través de los distintos capitulos, demoliciones y trabajos
previos, movimientos de tierras, firmes y pavimentos, redes de saneamiento y pluviales, red de
agua potable y riego, redes eléctricas de baja, media y centros de transformacion, red de
alumbrado, red de telefonia, jardineria y equipamiento, sefializacion horizontal y vertical y muros
(estructuras), se definen técnicamente las obras contemplando en cada red de servicio publico,
bien municipal o bien a través de compafiia distribuidora, la correcta conexiéon a las redes
preexistentes con sus correspondientes desvios de servicios que fueran necesarios o

incompatibles con la ordenacidon propuesta.

Las anteriores obras han sido definidas en base a la topografia y estudio de la geotecnia del

ambito, reflejados en los correspondientes anejos redactados con motivo de la actuacion.

En el proyecto, como determina la legislacion sectorial, se incluyen los preceptivos estudios de

Seguridad y Salud, asi como el Estudio de la Gestidn de los Residuos de Construccion y Demolicion.

Obras complementarias.

Adicionalmente a lo descrito, consecuencia de la programacién del ambito y para justificar la

correcta integracion del Sector Pontazgo, han sido incorporadas las siguientes actuaciones:

e Acondicionamiento de la zona verde estructural adscrita en suelo no urbanizable,
manteniendo el cardcter y naturaleza forestal que ostenta en la actualidad. Para dicha

actuacién se ha previsto un capitulo independiente en el que se define las actuaciones a
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llevar a cabo manteniendo el criterio de minima afeccidn al medio, pero dotdandolo de las
infraestructuras necesarias para el acceso y disfrute de la ciudadania. Y cumpliendo con

lo establecido en las ordenanzas del Plan Parcial.

e Obrasde conexién al entorno definidas en la zona Sur Oeste, en concreto en la proximidad
del Hotel Voramar para reordenacién del acceso publico y repavimentacion general. Estas

obras disponen de capitulo diferenciado en presupuesto del Proyecto.

e Tratamiento de las zonas de proteccidn ferroviaria mediante ajardinamiento de la zona
de dominio publico de la red ferroviaria y vallado adecuado para la zona urbana y

urbanizada.

e Recogida de aguas pluviales provenientes de los barrancos de Santa Agueda y Cantallops
y su encauzamiento hasta desaglie al mar. En la confluencia de dicho trazado de
Cantallops con el Sector PRR1, tal y como se define estructuralmente la infraestructura
de evacuacién de pluviales, se proyecta soterradamente, bajo futuro vial a ejecutar por el
Sector PRR1, encauzamiento comun a dichos barrancos hasta el mar, correspondiéndoles

sufragar a cada actuacién proporcionalmente acorde a su superficie.

e Respecto a las aguas residuales que se generan en el Sector, ha sido aprobado por
Ayuntamiento “Proyecto de Impulsiones y Colectores desde el Voramar a la EDAR”
aprobado el 27 de abril de 2011 por Decreto de Alcaldia 110427D1023. En dicho proyecto

se define la infraestructura comun a los sectores PRR1, 2, 3, 4 y Sector Pontazgo.

e Adicionalmente, el Sector Pontazgo contribuye a la financiacidon de los gastos de nueva
construccion o de ampliacion del sistema de saneamiento y depuracién actualmente
existente, no mediante la efectiva conexién con dichas instalaciones reflejado en epigrafe
anterior sino de conformidad con las prescripciones de los Planes Directores de
Saneamiento y Depuracion de la Comunidad Valenciana y de conformidad con las

previsiones de la Entidad de Saneamiento de Aguas Residuales.

e LlaUnidad de Ejecucion 28, afecta a parte del vial que partiendo de la rotonda de Pontazgo
se dirige a Oropesa, siendo su ejecucién necesaria para liberar el espacio que en la
actualidad ocupa la carretera a Oropesa y sobre la cual se pretende ejecutar la
continuidad del paseo maritimo de Benicassim. Es por ello por lo que en el Proyecto de
Urbanizacion se ha desglosado un capitulo para contemplar dichas obras a ejecutar por

Pontazgo y posteriormente resarcirse de las mismas por la gestién de dicha U.E. 28.

e Por Ultimo, segun informe de los Servicio Técnicos municipales de fecha 12/11/2019, es
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necesario contemplar entre las obras a ejecutar, aquellas de conexiéon y complemento
para dotar de accesibilidad a la totalidad de las fachadas de las manzanas residenciales
edificables. Es por ello que se incorporan en el proyecto de urbanizacién la ejecucion del
vial de borde con el sector PRR-1, incluidas sus intersecciones, para permitir el acceso
rodado a las manzanas 1, 4 y 7, sobre la infraestructura de encauzamiento de las aguas
pluviales. Adicionalmente debe urbanizarse la parte de la rotonda alargada que rodea a
la construccién de El Pontazgo, al sur del sector, para permitir la circulacién de vehiculos

en condiciones de seguridad, prolongando el carril bici ddndole la necesaria continuidad.

Para llevar a cabo todas estas actuaciones complementarias, que suponen en algunos casos
incluso la realizacién de obras en suelo situado fuera del propio ambito del presente Sector, por
parte del Agente Urbanizador se llevard a término la redaccién de cuantos documentos técnicos

sean necesarios.

Las obras de urbanizacién propiamente dichas se contemplan en la presente Alternativa Técnica
considerandose los importes derivados de su ejecucion como cargas del presente Sector. Si bien,
en cumplimiento del articulo 152 del TRLOTUP se consideran cargas comunes a varias actuaciones
que deberdn repercutirse en el porcentaje correspondiente a los Sectores que se beneficien de

las mismas en forma de canon de urbanizacion.
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7. INVENTARIO PRELIMINAR DE CONSTRUCCIONES Y PLANTACIONES AFECTADAS.
IDENTIFICACION DE INMUEBLES PROTEGIDOS.

Se acompafia al presente como documento anexo inventario donde se reflejan las construcciones,
plantaciones e instalaciones que se encuentran dentro del ambito de desarrollo del presente
Programa, realizando de forma preliminar las valoraciones de estos bienes y derechos que por su
incompatibilidad con la ordenaciéon propuesta se exija su indemnizacion.

Respecto a los valores indicados en el anexo, es necesario poner de manifiesto que se trata de
estimaciones preliminares, realizadas al objeto del cumplimiento de las disposiciones legales
aplicables, que se refieren a su exigencia. Si bien sera en el momento de elaboraciéon del oportuno
Proyecto de Reparcelaciéon cuando, habiendo sido posible obtener la informacidon especifica
necesaria para ello, queden cerradas de forma definitiva dichas cantidades indemnizatorias
reflejandose a favor de los titulares oportunos en la cuenta de liquidacion provisional. Ademds de
todo ello, debemos atender al criterio establecido por el articulo 34 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo (RD 7/2015 de 30 de octubre), donde se establece la necesidad de que la valoracién de
estos bienes se refiera al momento de inicio del procedimiento del Proyecto de Reparcelacion

Forzosa, por lo que dichos valores seran revisados en dicho momento.

Por ello, los importes reflejados en el anexo forman parte de los gastos de urbanizacién variables,
identificdndose de igual forma en la proposicion juridico-econdmica que forma parte de la

presente Propuesta.

En lo que se refiere a la existencia de inmuebles o elementos protegidos cabe destacar los restos
de estribos de la antigua estructura ferroviaria denominada Pontazgo, que resulta compatible y

se mantiene dentro del disefio de la red viaria definida para la actuacién.

Valencia, marzo 2023.
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Anexos

1.- Plano de ordenacion del ambito con la ordenacion pormenorizada.

2.- Plano identificativo de suelos externos afectados por las obras complementarias.

3.- Inventario preliminar de construcciones, plantaciones e instalaciones que deban ser indemnizados
y estimacion previa de las valoraciones.

4.- Notas simples.
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Anexo 1

PLANO DE ORDENACION DEL AMBITO CON LA ORDENACION
PORMENORIZADA
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Anexo 2

PLANO IDENTIFICATIVO DE SUELOS EXTERNOS AFECTADOS POR LAS OBRAS
COMPLEMENTARIAS.

MEMORIA DE LA ALTERNATIVA TECNICA
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA UE SECTOR PONTAZGO. Benicdssim. Castellén. AIU PONTAZGO DE BENICASSIM



I iauanza
urbana

Anexo 3

INVENTARIO PRELIMINAR DE CONSTRUCCIONES, PLANTACIONES E

INSTALACIONES QUE DEBAN SER INDEMNIZADOS Y ESTIMACION PREVIA DE LAS
VALORACIONES
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Anexo 4

NOTAS SIMPLES
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