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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

1 ESTUDIOS DE MERCADO

1.1 Residencial baja densidad ADO (Vivienda unifamiliar adosada)

ESTUDIO DE MERCADO

Benicassim calle Joan Fuster, 28 495.000,00 € 231,91 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98106451/ 864870363 2.134,45 €/m2
Benicassim calle Doctor Jorge Comin, 8 309.000,00 € 175,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/90950286/ 864870932 1.765,71 €/m2
Benicassim calle Torre Sant Vicent, 3 515.000,00 € 281,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99315336/ 864870845 1.832,74 €/m2
Benicassim cami Romerets, 41 550.000,00 € 318,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99433599/ 864870250 1.729,56 €/m2
Benicassim calle L"Alcora, 19 348.000,00 € 123,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/96754514/ 864870939 2.829,27 €/m2
Benicassim calle Traiguera, 8b 290.000,00 € 123,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99947141/ 960370294 2.357,72 €/m2
Benicassim calle Ribalta, 9 309.000,00 € 133,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99858102/ 864870453 2.323,31 €/m2
Benicassim calle Pobla Tornesa, 20-8 265.000,00 € 155,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100174605/ 864870763 1.709,68 €/m2
Benicassim calle Quatre Camins, 3 286.000,00 € 130,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99860510/ 919385206 2.200,00 €/m2
Benicassim gran avenida Jaume |, 317 697.000,00 € 240,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100180564/ 864870933 2.904,17 €/m2

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacion, para
alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacién.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccién calle Torre Sant calle Joan calle L"Alcora, calle Ribalta. 9 Gran Avda. calle Quatre
Vicent, 3 Fuster, 28 19 ! Jaime |, 317 Camins, 3
Poblacion Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim
Coédigo postal 12560 12560 12560 12560 12560 12560
Fecha de sondeo 01/02/2023 08/03/2023 01/02/2023 01/02/2023 08/03/2023 01/02/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra AP| AP| API API API API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Pareado Adosado Adosado Adosado Pareado Adosado
Ario de Construccion 2009 2024 2008 1988 2024 2024
Afo de rehabilitacion - - - 2020 - -
Planta - - - - -
Nivel Econémico Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio
Ubicacion Buena Buena Buena Buena Buena Neutra
Calidad de edificacion Media Media-Alta Media Media Alta Media
Superficie de parcela 239,00 214,18 201,00 194,00 433,50 160,00
Superficie Construida (m2) 281,00 231,91 123,00 133,00 240,00 130,00
Precio unitario de venta 1.832,74 2.134,45 2.829,27 2.323,31 2.904,17 2.200,00
Célculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Mucho Mejor Igual Igual Mucho Mejor Igual Peor
Zona y entorno Mucho Mejor Igual Mejor Mucho Mejor Mejor Peor
Acabados Igual Igual Igual Igual Mejor Igual
Antigliedad Peor Igual Peor Peor Igual Igual
Precio de venta (€) 515.000,00 € 495.000,00 €| 348.000,00 € 309.000,00 € 697.000,00 € 286.000,00 €
Gastos Comerciales 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor de venta (€) 499.550,00 € 480.150,00 €| 337.560,00 € 299.730,00 € 676.090,00 € 277.420,00 €
Coef. Homogeneizacion 0,83 1,00 0,98 0,83 0,90 1,06
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 1.777,76 2.070,42 2.744,39 2.253,61 2.817,04 2.134,00
Valor unit. Homog. (€/m2) 1.475,54 2.070,42 2.689,50 1.870,50 2.535,34 2.262,04
Valor en peso (€/m2) 245,97 345,14 448,34 311,81 422,64 377,08
Porcentaje de Gastos Comerciales: 3,00%
Valor Unitario Homogeneizado por Comparacién Adoptado : 2.150,99 €/m2
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

1.2 Residencial abierta EDA (Vivienda piso)

ESTUDIO DE MERCADO

ARCO

Benicassim calle Mas Vell, 12 285.000,00 € 89,10 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98980097/ 667637047 3.198,65 €/m2
Benicassim calle Gran Avinguda, 3 268.500,00 € 90,20 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97711319/ 864870932 2.976,72 €/m2
Benicassim avenida Barcelona, 74 370.000,00 € 118,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100167545/ 606515664 3.135,59 €/m2
Benicassim calle Bisbe Serra, 5 255.000,00 € 85,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99932189/ 864870245 3.000,00 €/m2
Benicassim calle Europa, 21 270.000,00 € 90,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98263920/ 864870436 3.000,00 €/m2
Benicassim calle Cremaller, 6 220.000,00 € 112,20 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100055778/ 864870414 1.960,78 €/m2
Benicassim calle Doctor Jorge Comin, 11 322.000,00 € 95,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98614616/ 696411464 3.389,47 €/m2
Benicassim calle Columbretes, 21 289.000,00 € 98,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100048230/ 960370294 2.948,98 €/m2
Benicassim calle Mas de Sirera, 10 250.000,00 € 101,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99224302/ 864870422 2.475,25 €/m2
Benicassim calle Columbretes, 1 330.000,00 € 108,75 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98800206/ 919388857 3.034,48 €/m2

Las muestras son viviendas piso, no se han incluido aticos ni viviendas duplex. Todas las viviendas
disponen de ascensor y se ha restado el garaje en aquellas ofertas que lo incluian conjuntamente a la

vivienda.

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacion, para
alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacién.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

ARCO

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccion calle Mas Vell, cglle Gran calle Europa, 21 cal!e Mas de calle calle
12 Avinguda, 3 Sirera, 10 Columbretes, 21| Columbretes, 1
Poblacién Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim
Cddigo postal 12560 12560 12560 12560 12560 12560
Fecha de sondeo 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 08/03/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra API API API API API API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Piso Piso Piso Piso Piso Piso
Ano de Construccion 2009 2000 1991 1980 2022 1962
Afo de rehabilitacion - - 2020 2010 - 2018
Planta 2 3 4 12 1 3
Con garaje Si Si Si Si Si Si
Comunes: jardin y piscina Si Si Si Si Si Si
Nivel Econdémico Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto
Ubicacion Buena Buena Buena Buena Buena Buena
Calidad de edificacion Media Media Media Media Media Media
Superficie PP.ZZ.CC (m2) 89,10 90,20 90,00 101,00 98,00 108,75
Precio unitario de venta 3.198,65 2.976,72 3.000,00 2.475,25 2.948,98 3.034,48
Célculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Igual Igual Mejor Mejor Mejor Mucho Mejor
Zonay entorno Igual Igual Mejor Mejor Mejor Mucho Mejor
Acabados Igual Igual Igual Peor Igual Igual
Antigtedad Peor Mucho Peor Peor Mucho Peor Igual Peor
Precio de venta (€) 285.000,00 € 268.500,00 € 270.000,00 € 250.000,00 € 289.000,00 € 330.000,00 €
Gastos Comerciales 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor de venta (€) 276.450,00 € 260.445,00 € 261.900,00 € 242.500,00 € 280.330,00 € 320.100,00 €
Coef. Homogeneizacién 1,03 1,05 0,93 0,98 0,90 0,83
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 3.102,69 2.887,42 2.910,00 2.400,99 2.860,51 2.943,45
Valor unit. Homog. (€/m2) 3.195,77 3.031,79 2.706,30 2.352,97 2.574,46 2.443,06
Valor en peso (€/m2) 532,74 505,40 451,14 392,24 429,16 407,26
Porcentaje de Gastos Comerciales: 3,00%

Valor Unitario Homogeneizado por Comparaciéon Adoptado :
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

2 VALORES DE CALCULO

Los valores de venta se obtienen a partir de los estudios de mercado presentados en el apartado anterior.
Se analizan una serie de testigos de obra nueva o seminueva, o con un nivel de reforma completa, de
similares caracteristicas a las de los tipos de inmuebles tasados, tanto en lo referente a acabados como a
situacion. Todo ello en un entorno préximo al inmueble tasado y en ubicaciones similares.

En la homogeneizacién se procede estudiando las superficies de cada inmueble, sus caracteristicas, edad,
estado de conservacion, ubicacion y entorno, asignando valores unitarios diferentes a cada uno de ellos en
funcién a sus diferentes caracteristicas.

2.1 Valor de venta uso hotelero

Para obtener el valor de mercado del uso hotelero (HOT) no se dispone de muestras suficientes en la zona
de elementos similares al valorado para poder hacer un valor de comparacién, ni se conocen la tipologia,
categoria y servicios que ofertaria el hotel y que serian necesarios para valorar las rentas de explotacion de
la actividad econdmica que se desarrollard en el inmueble. Por tanto, se procede a calcular mediante
Método Residual Estatico Corregido a partir del valor medio de venta obtenido para el uso predominante
del entorno segun Plan General, residencial multiple (EDA), para obtener un valor de suelo que,
convenientemente corregido mediante la aplicacién de coeficientes correctores conforme al anexo 3 de la
circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre ponencias de valores de Catastro, para suelo destinado a
equipamientos o usos dotacionales la repercusion de valor de suelo se considera equivalente al 75% de la
repercusion correspondiente al suelo de uso residencial o, en su caso, al mayoritario del entorno valorado.

F=VM(1-b)-S(Ci

donde:

F = Valor del Terreno / Repercusion.

VM = Valor de Mercado del Inmueble (Valor de Comparacion).

b = Margen de Beneficios del Promotor (1,5 * (PR + TLR) o minimo normativa ECO.

Ci = Costes Necesarios Considerados (Coste de Construccion + Gastos Generales de Construccion).
TLR = Tasa Libre de Riesgo.

PR = Prima de Riesgo

Como se va a calcular el valor de mercado de elementos terminados, se adopta la superficie de parcela
finalista y la edificabilidad total para el uso adoptado (HOT) conforme a lo indicado en la documentacion
del Plan Parcial Sector Pontazgo, segiin BOP n®77 de 24/06/2008.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

ARCO

Parcela
Superficie de Terreno 10.083,08 m2
Necesidad de Desarrollo Urbanistico
El terreno Requiere de Planeamiento de Desarrollo o ]
Calculo de Edificabilidad
Requiere de Utilizacion de indice Edificabilidad S|
Superficie de Terreno 10.083,08 m2
indice Edificabilidad (Bruta/Neto) 1,48764 m2/m2
Aprov. Susceptible de cesion 0,00 %
Edificabilidad Lucrativa Subjetiva 15.000,00 m2c
Edificabilidad Lucrativa Subjetiva 0,00 m2c
Superficie | Coste Const. Precio Venta Tipo de Prima de | Margen Sin| Consume
inmueble | Uso (%) | oo & m2)|  (E@m2) Total Const. (€) (m2) | Tetal Venta (€) mebie Riesgo Financiacion| Edicapildad

Hotel (EDA) 100,00% 15.000 1.200,00 18.000.000,00]  2.717,9400| 40.769.100,00{2* Residencia 12 24[SI

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

100,00%|  15.000,00 18.000.000,00 40.769.100,00

Se ha adoptado el valor medio de venta calculado para edificacion residencial EDA, y se ha estimado el
coste de construccién a partir de la documentacién de IVE (Instituto Valenciano de la Edificacién).

Gastos de Parcela Finalista
GASTOS GENERALES

Impuestos No Recuperables y Aranceles Necesarios en parcela finalista

Gastos por Licencias y Tasas de la Construccion de inmueble
Prima de Seguros en construccién de inmueble

Gastos de Administracion del Promotor

Otros Gastos por construccion de inmueble

TOTAL GASTOS NECESARIOS
GASTOS POR DEMOLICION

Superficie a Demoler
Coste unitario de demolicion

RESUMEN GASTOS PARCELA FINALISTA

Gastos Honorarios Técnicos
Gastos Generales de la construccion
Gastos de Demolicién en parcela finalista

Costes de Urbanizacion en parcela finalista

TOTAL

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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2,00]
5,00
2,00]
2,00]
2,00]
13,00
[ omgmzc
€/m2<:
% €/m2 Euros (€)
6,00 102,6472 1.035.000,00
13,00 222,4023 2.242.500,00
0,00 0,0000 0,00
0,00 0,0000 0,00
3.277.500,00
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

Calculo del valor de suelo mediante Método Residual Estatico corregido:

ARCO

Tasa Adoptada

Tasa Libre de Riesgo (TLR)

2,70

Prima de Riesgo Minima

12,00

Prima Adoptada

12,00(

Beneficio Promotor Minimo

22,059

Beneficio Promotor Minimo ECO

24,00

Beneficio Promotor Adoptado

24,00

Calculo del Valor Residual Estatico del Suelo

Total Ingresos/Venta (€)

40.769.100,00

Total Costes Construccion(€)

21.420.000,00

Total Gastos Urbanisticos por Desarrollo (€)

0,00

Total Gastos de Urbanizacién Finalista (€)

0,00

Coeficiente de Mercado (K)

1,315789

Beneficio (€)

9.784.584,00

Valor Suelo Estatico (€)

9.564.516,00

948,57 €/m2 |

Coeficiente Corrector

0,75000

Valor Suelo Estatico Final (€)

7.173.387,00 €|

711,43 €/m2]

Observaciones sobre Coefiente Corrector

ponencias de valores de Catastro. (75%)

Se aplica el coeficiente de valoracion de suelo destinado a equipamientos y
dotaciones conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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Para obtener el valor de suelo de uso hotelero, sobre el valor obtenido mediante Método Residual Estéatico,
para hipotesis de edificacion residencial, se ha aplicado la variaciéon de la prima de riesgo entre uso
residencial y uso hotelero, conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre ponencias
de valores de Catastro, para suelo destinado a equipamientos o usos dotacionales la repercusion de valor
de suelo se considera equivalente al 75% de la repercusion correspondiente al suelo de uso residencial o,
en su caso, al mayoritario del entorno valorado.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

A partir de la formula de célculo del valor residual por el procedimiento estatico, conforme al articulo 42 de
la Orden Ministerial ECO/805/2003 de 27 de marzo.

F=VM(1-b)-S(Ci

se obtiene el valor de venta como sigue:

Valor de Suelo + Coste Construccion

Valor Unitario de Venta =
(1-B/100) x Superficie Construida

El Valor Unitario de Venta asi obtenido se muestra en la tabla a continuacion:

Superficie Parcela 10.083,08 m2s
Superficie Construida 15.000,00 m2t
Valor Unitario Suelo 711,43 €/m2s
Valor de Suelo (Estatico) 7.173.405,60 €
Coste Construccién Unitario 1.200,00 €/m2t
Gastos de Construccion 19,00 %
Coste de Construcciéon 21.420.000,00 €

PR 11,00

TLR 2,70
B=15* (PR + TLR) 20,55 %

B min 22,00 %
Valor Unitario de Venta 2.443,88 €
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

3 VALORACION DE SUELO A ORIGEN

Se aborda la valoracién del sector bajo la hipoétesis de suelo rustico.

ARCO

Se parte de un andlisis de las parcelas que conforman el sector. Sus dimensiones superficiales oscilan

entre 2.100 m2 y 50.000 m2.

Para su valoracién se plantea un estudio de mercado de parcelas situadas en suelo no urbanizable y suelo
urbanizable no urbanizado, estimando como muestras mas representativas y homogéneas del entorno las

parcelas comprendidas entre 3.000 y 9.000 m2.

El dmbito del estudio de mercado abarca las localidades de Benicassim, Oropesa del Mar, Castellén de la
Plana y Grau de Castelld, debido a su proximidad al inmueble a valorar y por su situacién geografica.

ESTUDIO DE MERCADO

Benicassim Poligono 7, 266 MAS TIRADO 30.000,00 € 8.529,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/89237661/ 919380558 3,52 €/m2
Benicassim Poligono 7, 251 MAS TIRADO 5.000,00 € 1.390,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97073742/ 864870932 3,60 €/m2
Oropesa del Mar Poligono 5 Parcela 22 HOSTAL 50.000,00 € 8.700,00 m2
. ; i —en- _del-mar -
Oropesa del Mar Poligono 3 Parcela 103 CATALANETA 12.500,00 € 3.960,00 m2
. ; i —en- _del-mar -
Grau de Castelld Poligono 57 Parcela 56 ALMALAFA 12.000,00 € 2.355,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98091429/ 864870739 5,10 €/m2
Grau de Castelld Poligono 28 Parcela 72 LA MOTA 12.000,00 € 2.283,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/40475323/ 625259042 5,26 €/m2
Catellé de la Plana Poligono 9 Parcela 9 LA FONT 22.800,00 € 4.745,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97533879/ 917907541 4,81 €/m2
Catellé de la Plana Poligono 118 Parcela 60 BOVALAR 8.100,00 € 1.648,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99351981/ 917907541 4,92 €/m2
Catell6 de la Plana Poligono 118 Parcela 60 BOVALAR 21.200,00 € 4.335,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99351987/ 917907541 4,89 €/m2

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacion, para

alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacion.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

ARCO

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccion Poligono 7, Poligono 5 Poligono 3 Poligono 118 Poligono 28 Poligono 9
Parcela 266 Parcela 22 Parcela 103 Parcela 60 Parcela 72 Parcela 9
Poblacion Benicassim |Oropesa del Mar|Oropesa del Mar Castsllz?_lse la Grau de Castello Castslllai;je la
Codigo postal 12560 12594 12594 12004 12100 12004
Fecha de sondeo 31/01/2023 31/01/2023 31/01/2023 02/03/2023 31/01/2023 31/01/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra API Particular Particular API Particular API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU
Afo de Construccion - - - - - -
Ao de rehabilitacién - - - - - -
Planta - - - - - -
Nivel Econémico Medio Medio Medio Medio Medio Medio
Ubicacion Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra
Calidad de edificacion Media Media Media Media Media Media
Superficie de parcela 8.529,00 8.700,00 3.960,00 4.335,00 2.283,00 4.745,00
Superficie Construida (m2) - - - - - -
Precio unitario de venta 3,52 5,75 3,16 4,89 5,26 4,81
Calculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Peor Peor Peor Igual Mejor Igual
Zonay entorno Peor Mucho Peor Mucho Peor Mejor Mejor Igual
Orografia Igual Peor Igual Mejor Igual Igual
Rendimiento Igual Igual Igual Peor Igual Mucho Peor
Precio de venta (€) 30.000,00 € 50.000,00 € 12.500,00 € 21.200,00 € 12.000,00 € 22.800,00 €
Gastos Comerciales 1,00% 2,00% 1,00% 2,00% 2,00% 1,00%
Valor de venta (€) 29.700,00 € 49.000,00 € 12.375,00 € 20.776,00 € 11.760,00 € 22.572,00 €
Coef. Homogeneizacion 1,06 1,11 1,08 0,93 0,85 1,05
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 3,48 5,63 3,13 4,79 5,15 4,76
Valor unit. Homog. (€/m2) 3,69 6,25 3,38 4,46 4,38 4,99
Valor en peso (€/m2) 0,62 1,04 0,56 0,74 0,73 0,83
Porcentaje de Gastos Comerciales: 1,50%
4,53 €/m2

Valor Unitario Homogeneizado por Comparaciéon Adoptado :

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

CERTIFICADO

Luis Pedro Junquera Hernandez, arquitecto de la Mercanti ARCO VALORACIONES SA, inscrita en el
Banco de Espana con el n24416 y fecha 15 de Julio de 1992.

Certifico que la obtencién de los valores de repercusion del suelo a origen y la repercusion del suelo en la
propuesta final, del terreno afectado por el Plan Parcial del Sector el Pontazgo de Benicassim (Castell6n),
solicitado por AVANZA URBANA SIGLO XXI SL, para su empleo en la Memoria de Viabilidad Econémica
del PAI, conforme al articulo 1.a) del Anexo Xlll de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, que modifica la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana
(LOTUP), se ha realizado mediante Estudios de Mercado de testigos libres y homogeneizados en base a
sus caracteristicas y situacion, cumpliendo las disposiciones reglamentarias contenidas en la Orden del
Ministerio de Economia ECO/805/2003 de 27 de Marzo, sobre normas de valoracién de bienes y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, obteniendo los siguientes valores:

- Valor de repercusion de suelo a origen: 4,53 €/m2

- Valor de repercusion de venta de producto terminado en la propuesta final:

Inmueble Valor Venta (€/m2)
Vivienda ADO 2.150,99
Vivienda piso EDA 2.717,94
Hotel 2.443,88

Valencia, a 09 de marzo de 2023
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

Cautelas

El valor queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segun lo
establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificaciéon por la Orden EHA
3011/2007 de 4 de Octubre, cuyos datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.

Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado
se ha consultado la documentacién de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula
Urbanistica o Certificacién del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion no tiene
en cuenta posibles impugnaciones de terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que
no hayan sido informadas al tasador en el momento de la solicitud de informacién urbanistica.

Observaciones

La relacion existente entre oferta y demanda anteriormente expuesta no es previsible que cambie a corto
plazo. Se considera pues una expectativa de venta media.

Para la valoracién del uso hotelero se establecera el célculo de la repercusiéon de suelo obtenido por el
método residual para la hipétesis de suelo destinado a residencial vivienda. Una vez obtenido el valor de
repercusion para suelo residencial en el sector, calcularemos el mismo valor para suelo destinado a hotel
mediante la aplicacion de coeficientes correctores conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de
diciembre sobre ponencias de valores de Catastro, para suelo destinado a equipamientos o0 usos
dotacionales la repercusién de valor de suelo se considera equivalente al 75% de la repercusion
correspondiente al suelo de uso residencial 0, en su caso, al mayoritario del entorno valorado.

El presente informe se ha realizado de acuerdo a la Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo,
modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre y la Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero,
excepto en lo relativo a: la documentacion requerida. No encontrandose su finalidad entre las que define el
art. 2 de la mencionada normativa (Ambito de aplicacion).

El presente informe se ha realizado para dar cumplimiento al articulo 1.a) del Anexo Xlll de la Ley 1/2019,
de 5 de febrero, que modifica la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP) en el desarrollo de la Memoria de Viabilidad Econémica del
PAI.

Valencia, a 09 de marzo de 2023

FIRMAS

Por la empresa Tasador
Antonio Amat Reyero Luis Pedro Junquera Hernandez

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

DERECHO DE SUPERFICIE

SOLICITANTE

NOMBRE: AVANZA URBANA SIGLO XXI SL
DNI: B98327943

DIRECCION: AVENIDA ALFAHUIR, 45 -9
LOCALIDAD: VALENCIA

MUNICIPIO: Valencia

PROVINCIA: Valencia

CODIGO POSTAL: 46020

OBJETO DE TASACION

Valores de Repercusion de Suelo y Estudio de Mercado por Usos en Sector Pontazgo de Benicasim,
municipio de Benicasim/Benicassim, provincia de Castellon.

FINALIDAD DEL INFORME

Asesoramiento para determinar el valor de mercado.

Fecha: 7 de marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

INFORME DE VALORACION DE SECTOR PONTAZGO

1 ANTECEDENTES 2
1.1 Solicitante del encargo 2
1.2 Equipo técnico redactor 2
1.3 Objeto de la Valoracién 2
1.4 Finalidad del informe 2
1.5 Comprobaciones Realizadas 2
2 SITUACION URBANISTICA 3
21 Caracteristicas del Sector. 3
22 Aprovechamiento y usos. 3
23 Zonificacion y fichas urbanisticas 4
3  ESTUDIOS DE MERCADO 5
3.1 Residencial baja densidad ADO (Vivienda unifamiliar adosada) 5
3.2 Residencial abierta EDA (Vivienda piso) 7
4  VALORES DE CALCULO 9
4.1 Valor de venta uso hotelero 9
5 VALORACION DE SUELO A ORIGEN 13
6 CONCLUSIONES 15
6.1 Valor de repercusion de suelo a origen - valoracion de suelo rustico 15
6.2 Valor de repercusion de venta de producto terminado en la propuesta final. 15
7 TESTIGOS DE CALCULO 16
7.1 VIVIENDA ADOSADA (ADO) 16
7.2 EDIFICACION PLURIFAMILIAR ABIERTA (EDA) 22
7.3 SUELOS NO URBANIZADOS (SNU) 28
8 CAUTELAS 34
9  OBSERVACIONES 34
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

1 ANTECEDENTES

1.1 Solicitante del encargo

El promotor del encargo es AVANZA URBANA SIGLO XXI SL, con domicilio en la Avenida Alfahuir n245
- 9 de Valencia (46020), con CIF. B98327943, que actla en su propio nombre y derecho.

1.2 Equipo técnico redactor

El autor del presente informe es Don Luis Pedro Junquera Hernandez, arquitecto de la Mercantil
ARCO VALORACIONES SA, inscrita en el Banco de Espana con el n24416 y fecha 15 de Julio de 1992.

1.3 Objeto de la Valoracion

Sector Pontazgo en Benicassim. Se identifica a partir de las memorias y normas urbanisticas del Plan
Parcial aprobado asi como a partir de la Memoria de Viabilidad Econémica aportada por el cliente.

1.4 Finalidad del informe

Realizar un estudio de mercado completo para las diferentes tipologias y usos permitidos en el ambito
del sector Pontazgo de Benicassim, con el fin de obtener valores unitarios medios de los
aprovechamientos y el valor de repercusion de suelo a origen.

1.5 Comprobaciones Realizadas

Se ha procedido a visitar el inmueble objeto del presente informe, con fecha 25/01/2023.

Las comprobaciones llevadas a cabo se han limitado a una observacion ocular de la situacién y estado
del inmueble. No se ha realizado ninglin ensayo, levantamiento, cata o trabajo especifico que permita
detallar el estado y aptitud del suelo o cuantos vicios ocultos pudiera contener.

De la inspeccién al inmueble se concluye que no se aprecian indicios de la existencia de servidumbres
o derechos de terceros sobre el inmueble, asi como que este no estd sometido a ningln régimen de
proteccién publica o relativa al patrimonio arquitecténico.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

2 SITUACION URBANISTICA

ARCO

Se trata de un sector de Suelo Urbanizable situado en la parte noreste del término municipal de
Benicassim, conforme al Plan General de Benicassim, aprobado en 30/07/1994, que dispone de Plan

Parcial aprobado con fecha de 01/04/2008.

Tras varias modificaciones, la version vigente del planeamiento se encuentra publicada en el BOP de la

provincia de Castellén, niUmero 77, de 24/06/2008.

2.1 Caracteristicas del Sector.

Tras la aprobacion del Plan Parcial se produce un reajuste en el Dominio Ferroviario que conlleva una
readaptacion de superficies y edificabilidades, siendo los parametros definitivos los que se exponen a

continuacién.

Homologacién de Plan Parcial
Superficie del Sector

Red primaria adscrita

Area de Reparto

Aprovechamiento Tipo

indice Edificabilidad Bruta

indice Edificabilidad Residencial
indice Edificabilidad Terciario-Hotel
Edificabilidad

Aprovechamiento Subjetivo

Coeficientes de ponderacién por usos:

Edificacion abierta (EDA)
Residencial Baja Densidad (ADO)
Hotelero (HOT)

2.2 Aprovechamiento y usos.

162.191,14 m2
75.432,71 m2
237.623,85 m2
0,34003 ua/m2s
0,51667 m2t/m2s
0,42419 m2t/m2s
0,09248 m2t/m2s
83.800,00 m2t
75.420,00 m2t

1,00 ua/m2t
1,00 ua/m2t
0,80 ua/m2t

El Plan Parcial establece una edificabilidad residencial de 68.800 m2 y edificabilidad terciaria hotelera
de 15.000 m2. A su vez define una ordenacién que se concreta en usos residencial de alta densidad de
edificacion abierta, usos residencial de baja densidad en bloque adosado y uso hotelero.

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073

& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11

3de 34

INFORME
P&g. 4 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

ARCO

Se define reserva minima de garaje para residencial multiple privado de una plaza cada 50 m2 de
superficie Util o fraccién, con un minimo de una plaza por vivienda mas una plaza por cada 10 plazas
consignadas. La reserva minima para uso hotelero es de una plaza para cada 100m2 de superficie

construida.

2.3 Zonificacion y fichas urbanisticas

La ordenacion propuesta por el planeamiento se distribuye en las siguiente zonas urbanisticas:

Zona Edificacion Abierta EDA

Zona Residencial Baja Densidad RBD / ADO

Zona Hotelera HOT

Uso dominante
Parcela minima
Frente minimo
Ocupacion maxima
Edificabilidad neta
Ndmero de Plantas

Altura de cornisa

Uso dominante
Parcela minima
Frente minimo
Ocupacién maxima
Edificabilidad neta
Ndmero de Plantas

Altura de cornisa

Uso dominante
Parcela minima
Frente minimo
Ocupacién maxima
Edificabilidad neta
Ndmero de Plantas

Altura de cornisa

Residencial plurifamiliar
1.500 m2

20m

40%

1,42376 m2/m2

4

13,20 m

Residencial unifamiliar
1.000 m2

20m

30%

0,60 m2/m2

2

7,00 m

Hotelero (uso exclusivo)
4.000 m2

30m

35%

1,48764 m2/m2

6

21,50 m

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144)
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

3 ESTUDIOS DE MERCADO

3.1 Residencial baja densidad ADO (Vivienda unifamiliar adosada)

ESTUDIO DE MERCADO

ARCO

Benicassim calle Joan Fuster, 28 495.000,00 € 231,91 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98106451/ 864870363 2.134,45 €/m2
Benicassim calle Doctor Jorge Comin, 8 309.000,00 € 175,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/90950286/ 864870932 1.765,71 €/m2
Benicassim calle Torre Sant Vicent, 3 515.000,00 € 281,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99315336/ 864870845 1.832,74 €/m2
Benicassim cami Romerets, 41 550.000,00 € 318,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99433599/ 864870250 1.729,56 €/m2
Benicassim calle L"Alcora, 19 348.000,00 € 123,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/96754514/ 864870939 2.829,27 €/m2
Benicassim calle Traiguera, 8b 290.000,00 € 123,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99947141/ 960370294 2.357,72 €/m2
Benicassim calle Ribalta, 9 309.000,00 € 133,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99858102/ 864870453 2.323,31 €/m2
Benicassim calle Pobla Tornesa, 20-8 265.000,00 € 155,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100174605/ 864870763 1.709,68 €/m2
Benicassim calle Quatre Camins, 3 286.000,00 € 130,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99860510/ 919385206 2.200,00 €/m2
Benicassim gran avenida Jaume |, 317 697.000,00 € 240,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100180564/ 864870933 2.904,17 €/m2

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacion, para
alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacion.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccion calle Torre Sant calle Joan calle L"Alcora, calle Ribalta, 9 Gran Avda. calle Quatre
Vicent, 3 Fuster, 28 19 ’ Jaime |, 317 Camins, 3
Poblacion Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim
Codigo postal 12560 12560 12560 12560 12560 12560
Fecha de sondeo 01/02/2023 08/03/2023 01/02/2023 01/02/2023 08/03/2023 01/02/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra API AP| AP| AP| AP| API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Pareado Adosado Adosado Adosado Pareado Adosado
Afo de Construccion 2009 2024 2008 1988 2024 2024
Ario de rehabilitacién - - - 2020 - -
Planta - - - - - -
Nivel Econémico Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio
Ubicacion Buena Buena Buena Buena Buena Neutra
Calidad de edificacion Media Media-Alta Media Media Alta Media
Superficie de parcela 239,00 214,18 201,00 194,00 433,50 160,00
Superficie Construida (m2) 281,00 231,91 123,00 133,00 240,00 130,00
Precio unitario de venta 1.832,74 2.134,45 2.829,27 2.323,31 2.904,17 2.200,00
Célculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Mucho Mejor Igual Igual Mucho Mejor Igual Peor
Zona y entorno Mucho Mejor Igual Mejor Mucho Mejor Mejor Peor
Acabados Igual Igual Igual Igual Mejor Igual
Antigliedad Peor Igual Peor Peor Igual Igual
Precio de venta (€) 515.000,00 €|  495.000,00 €|  348.000,00 €  309.000,00 €]  697.000,00 €  286.000,00 €
Gastos Comerciales 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor de venta (€) 499.550,00 € 480.150,00 €| 337.560,00 € 299.730,00 € 676.090,00 € 277.420,00 €
Coef. Homogeneizacion 0,83 1,00 0,98 0,83 0,90 1,06
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 1.777,76 2.070,42 2.744,39 2.253,61 2.817,04 2.134,00
Valor unit. Homog. (€/m2) 1.475,54 2.070,42 2.689,50 1.870,50 2.535,34 2.262,04
Valor en peso (€/m2) 245,97 345,14 448,34 311,81 422,64 377,08
Porcentaje de Gastos Comerciales: 3,00%
Valor Unitario Homogeneizado por Comparacién Adoptado : 2.150,99 €/m2
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

3.2 Residencial abierta EDA (Vivienda piso)

ESTUDIO DE MERCADO

ARCO

Benicassim calle Mas Vell, 12 285.000,00 € 89,10 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98980097/ 667637047 3.198,65 €/m2
Benicassim calle Gran Avinguda, 3 268.500,00 € 90,20 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97711319/ 864870932 2.976,72 €/m2
Benicassim avenida Barcelona, 74 370.000,00 € 118,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100167545/ 606515664 3.135,59 €/m2
Benicassim calle Bisbe Serra, 5 255.000,00 € 85,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99932189/ 864870245 3.000,00 €/m2
Benicassim calle Europa, 21 270.000,00 € 90,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98263920/ 864870436 3.000,00 €/m2
Benicassim calle Cremaller, 6 220.000,00 € 112,20 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100055778/ 864870414 1.960,78 €/m2
Benicassim calle Doctor Jorge Comin, 11 322.000,00 € 95,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98614616/ 696411464 3.389,47 €/m2
Benicassim calle Columbretes, 21 289.000,00 € 98,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/100048230/ 960370294 2.948,98 €/m2
Benicassim calle Mas de Sirera, 10 250.000,00 € 101,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99224302/ 864870422 2.475,25 €/m2
Benicassim calle Columbretes, 1 330.000,00 € 108,75 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98800206/ 919388857 3.034,48 €/m2

Las muestras son viviendas piso, no se han incluido aticos ni viviendas duplex. Todas las viviendas
disponen de ascensor y se ha restado el garaje en aquellas ofertas que lo incluian conjuntamente a la

vivienda.

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacién, para
alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacién.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

ARCO

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccién calle Mas Vell, cjalle Gran calle Europa, 21 cal!e Mas de calle calle
12 Avinguda, 3 Sirera, 10 Columbretes, 21| Columbretes, 1
Poblacion Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim Benicassim
Cédigo postal 12560 12560 12560 12560 12560 12560
Fecha de sondeo 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 01/02/2023 08/03/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra API API API API API| API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Piso Piso Piso Piso Piso Piso
Ao de Construccion 2009 2000 1991 1980 2022 1962
Ao de rehabilitacion - - 2020 2010 - 2018
Planta 2 3 4 12 1 3
Con garaje Si Si Si Si Si Si
Comunes: jardin y piscina Si Si Si Si Si Si
Nivel Econémico Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto Medio-Alto
Ubicacion Buena Buena Buena Buena Buena Buena
Calidad de edificacion Media Media Media Media Media Media
Superficie PP.ZZ.CC (m2) 89,10 90,20 90,00 101,00 98,00 108,75
Precio unitario de venta 3.198,65 2.976,72 3.000,00 2.475,25 2.948,98 3.034,48
Célculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Igual Igual Mejor Mejor Mejor Mucho Mejor
Zonay entorno Igual Igual Mejor Mejor Mejor Mucho Mejor
Acabados Igual Igual Igual Peor Igual Igual
Antigliedad Peor Mucho Peor Peor Mucho Peor Igual Peor
Precio de venta (€) 285.000,00 € 268.500,00 € 270.000,00 € 250.000,00 € 289.000,00 € 330.000,00 €
Gastos Comerciales 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Valor de venta (€) 276.450,00 € 260.445,00 € 261.900,00 € 242.500,00 € 280.330,00 € 320.100,00 €
Coef. Homogeneizacion 1,03 1,05 0,93 0,98 0,90 0,83
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 3.102,69 2.887,42 2.910,00 2.400,99 2.860,51 2.943,45
Valor unit. Homog. (€/m2) 3.195,77 3.031,79 2.706,30 2.352,97 2.574,46 2.443,06
Valor en peso (€/m2) 532,74 505,40 451,14 392,24 429,16 407,26
Porcentaje de Gastos Comerciales: 3,00%
Valor Unitario Homogeneizado por Comparacién Adoptado : 2.717,94 €/m2
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

4 VALORES DE CALCULO

Los valores de venta se obtienen a partir de los estudios de mercado presentados en el apartado anterior.
Se analizan una serie de testigos de obra nueva o seminueva, o con un nivel de reforma completa, de
similares caracteristicas a las de los tipos de inmuebles tasados, tanto en lo referente a acabados como a
situacion. Todo ello en un entorno préoximo al inmueble tasado y en ubicaciones similares.

En la homogeneizacién se procede estudiando las superficies de cada inmueble, sus caracteristicas, edad,
estado de conservacion, ubicacion y entorno, asignando valores unitarios diferentes a cada uno de ellos en
funcion a sus diferentes caracteristicas.

4.1 Valor de venta uso hotelero

Para obtener el valor de mercado del uso hotelero (HOT) no se dispone de muestras suficientes en la zona
de elementos similares al valorado para poder hacer un valor de comparacién, ni se conocen la tipologia,
categoria y servicios que ofertaria el hotel y que serian necesarios para valorar las rentas de explotacion de
la actividad econémica que se desarrollara en el inmueble. Por tanto, se procede a calcular mediante
Método Residual Estatico Corregido a partir del valor medio de venta obtenido para el uso predominante
del entorno segin Plan General, residencial multiple (EDA), para obtener un valor de suelo que,
convenientemente corregido mediante la aplicacion de coeficientes correctores conforme al anexo 3 de la
circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre ponencias de valores de Catastro, para suelo destinado a
equipamientos o usos dotacionales la repercusién de valor de suelo se considera equivalente al 75% de la
repercusion correspondiente al suelo de uso residencial o, en su caso, al mayoritario del entorno valorado.

F=VM(1-b)-S(Ci

donde:

F = Valor del Terreno / Repercusion.

VM = Valor de Mercado del Inmueble (Valor de Comparacién).

b = Margen de Beneficios del Promotor (1,5 * (PR + TLR) o minimo normativa ECO.

Ci = Costes Necesarios Considerados (Coste de Construccion + Gastos Generales de Construccion).
TLR = Tasa Libre de Riesgo.

PR = Prima de Riesgo

Como se va a calcular el valor de mercado de elementos terminados, se adopta la superficie de parcela
finalista y la edificabilidad total para el uso adoptado (HOT) conforme a lo indicado en la documentacién
del Plan Parcial Sector Pontazgo, segiin BOP n277 de 24/06/2008.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

Parcela

Superficie de Terreno 10.083,08 m2
Necesidad de Desarrollo Urbanistico

El terreno Requiere de Planeamiento de Desarrollo o

Calculo de Edificabilidad

Requiere de Utilizacién de Indice Edificabilidad Sl

Superficie de Terreno 10.083,08 m2
indice Edificabilidad (Bruta/Neto) 1,48764 m2/m2
Aprov. Susceptible de cesion 0,00 %
Edificabilidad Lucrativa Subjetiva 15.000,00 m2c
Edificabilidad Lucrativa Subjetiva 0,00 m2c

ARCO

Superficie |Coste Const. Precio Venta Tipo de Prima de | Margen Sin| Consume
Inmueble Uso (%) Const. (m2c) (€/m2) Total Const. (€) (€/m2) Total Venta (€) Inmueble Riesgo |Financiacion| Edificabilidad
Hotel (EDA) 100,00% 15.000 1.200,00 18.000.000,00]  2.717,9400| 40.769.100,00{22 Residencia 12 24|SI
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
100,00%|  15.000,00 18.000.000,00 40.769.100,00

Se ha adoptado el valor medio de venta calculado para edificacion residencial EDA, y se ha estimado el
coste de construccién a partir de la documentacion de IVE (Instituto Valenciano de la Edificacion).

Gastos de Parcela Finalista
GASTOS GENERALES

Impuestos No Recuperables y Aranceles Necesarios en parcela finalista
Gastos por Licencias y Tasas de la Construccién de inmueble

Prima de Seguros en construccion de inmueble

Gastos de Administracion del Promotor

Otros Gastos por construccién de inmueble

TOTAL GASTOS NECESARIOS

GASTOS POR DEMOLICION

Superficie a Demoler
Coste unitario de demolicién

RESUMEN GASTOS PARCELA FINALISTA

Gastos Honorarios Técnicos

Gastos Generales de la construccion
Gastos de Demolicion en parcela finalista
Costes de Urbanizacion en parcela finalista
TOTAL
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2,00]
5,00
2,00
2,00]
2,00]
13,00
ooz
€/m20
% €/m2 Euros (€)
6,00] 102,6472 1.035.000,00
13,00 222,4023 2.242.500,00
0,00 0,0000 0,00
0,00 0,0000 0,00
3.277.500,00
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

Calculo del valor de suelo mediante Método Residual Estatico corregido:

ARCO

Tasa Adoptada

Tasa Libre de Riesgo (TLR) 2,70[%
Prima de Riesgo Minima 12,00]|%
Prima Adoptada 12,00 %
Beneficio Promotor Minimo 22,05|%
Beneficio Promotor Minimo ECO 24,00|%
Beneficio Promotor Adoptado 24,00

Calculo del Valor Residual Estatico del Suelo

Total Ingresos/Venta (€)

40.769.100,00

Total Costes Construccion(€)

21.420.000,00

Total Gastos Urbanisticos por Desarrollo (€)

0,00

Total Gastos de Urbanizacién Finalista (€)

0,00

Coeficiente de Mercado (K)

1,315789

Beneficio (€)

9.784.584,00

Valor Suelo Estatico (€)

9.564.516,00

948,57 €/m2 |

Calculo del Valor Residual Estatico con Coeficiente
Coeficiente Corrector

0,75000

Valor Suelo Estatico Final (€) [

7.173.387,00 €]

711,43 €/m2 |

Observaciones sobre Coefiente Corrector

valores de Catastro. (75%)

Se aplica el coeficiente de valoracion de suelo destinado a equipamientos y dotaciones
conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre ponencias de

Para obtener el valor de suelo de uso hotelero, sobre el valor obtenido mediante Método Residual Estatico,
para hipotesis de edificacion residencial, se ha aplicado la variaciéon de la prima de riesgo entre uso
residencial y uso hotelero, conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de diciembre sobre ponencias
de valores de Catastro, para suelo destinado a equipamientos o usos dotacionales la repercusion de valor
de suelo se considera equivalente al 75% de la repercusion correspondiente al suelo de uso residencial o,

en su caso, al mayoritario del entorno valorado.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

A partir de la férmula de célculo del valor residual por el procedimiento estatico, conforme al articulo 42 de
la Orden Ministerial ECO/805/2003 de 27 de marzo.

F=VM(1-b)-S(Ci

se obtiene el valor de venta como sigue:

Valor de Suelo + Coste Construccién

Valor Unitario de Venta =
(1-B/100) x Superficie Construida

El Valor Unitario de Venta asi obtenido se muestra en la tabla a continuacién:

Superficie Parcela 10.083,08 m2s
Superficie Construida 15.000,00 m2t
Valor Unitario Suelo 711,43 €/m2s
Valor de Suelo (Estatico) 7.173.405,60 €
Coste Construccién Unitario 1.200,00 €/m2t
Gastos de Construccion 19,00 %
Coste de Construcciéon 21.420.000,00 €

PR 11,00

TLR 2,70
B=15* (PR + TLR) 20,55 %

B min 22,00 %
Valor Unitario de Venta 2.443,88 €
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

5 VALORACION DE SUELO A ORIGEN

Se aborda la valoracion del sector bajo la hipotesis de suelo rustico.

ARCO

Se parte de un andlisis de las parcelas que conforman el sector. Sus dimensiones superficiales oscilan

entre 2.100 m2 y 50.000 m2.

Para su valoracién se plantea un estudio de mercado de parcelas situadas en suelo no urbanizable y suelo
urbanizable no urbanizado, estimando como muestras mas representativas y homogéneas del entorno las

parcelas comprendidas entre 3.000 y 9.000 m2.

El &mbito del estudio de mercado abarca las localidades de Benicassim, Oropesa del Mar, Castellén de la
Plana y Grau de Castell, debido a su proximidad al inmueble a valorar y por su situacién geografica.

ESTUDIO DE MERCADO

Benicassim Poligono 7, 266 MAS TIRADO 30.000,00 € 8.529,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/89237661/ 919380558 3,52 €/m2

Benicassim Poligono 7, 251 MAS TIRADO 5.000,00 € 1.390,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97073742/ 864870932 3,60 €/m2

Oropesa del Mar Poligono 5 Parcela 22 HOSTAL 50.000,00 € 8.700,00 m2
https://www.miIanunFio.i,.com/parc?las—e_n-orope:sa—deI—mar‘:ot7nforpesa— 639603745 5.75 €/m2

Oropesa del Mar Poligono 3 Parcela 103 CATALANETA 12.500,00 € 3.960,00 m2

. ) . . el aro ~

Grau de Castelld Poligono 57 Parcela 56 ALMALAFA 12.000,00 € 2.355,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/98091429/ 864870739 5,10 €/m2

Grau de Castelld Poligono 28 Parcela 72 LA MOTA 12.000,00 € 2.283,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/40475323/ 625259042 5,26 €/m2

Catell6 de la Plana Poligono 9 Parcela 9 LA FONT 22.800,00 € 4.745,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/97533879/ 917907541 4,81 €/m2

Catell6 de la Plana Poligono 118 Parcela 60 BOVALAR 8.100,00 € 1.648,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99351981/ 917907541 4,92 €/m2

Catell6 de la Plana Poligono 118 Parcela 60 BOVALAR 21.200,00 € 4.335,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/99351987/ 917907541 4,89 €/m2

Se adoptan las 6 muestras mas caracteristicas y se homogeneizan conforme se indica a continuacién, para

alcanzar un valor unitario homogeneizado de comparacién.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

ARCO

HOMOGENEIZACION DE TESTIGOS

Datos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Direccion Poligono 7, Poligono 5 Poligono 3 Poligono 118 Poligono 28 Poligono 9
Parcela 266 Parcela 22 Parcela 103 Parcela 60 Parcela 72 Parcela 9
Poblacion Benicassim |[Oropesa del Mar|Oropesa del Mar, CastFe,II;i:e la Grau de Castelld Casf::;:e la
Caddigo postal 12560 12594 12594 12004 12100 12004
Fecha de sondeo 31/01/2023 31/01/2023 31/01/2023 02/03/2023 31/01/2023 31/01/2023
Origen de datos Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta | Datos de oferta
Fuente de la muestra API Particular Particular API Particular API
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU Parcela SNU
Ao de Construccion - - - - - -
Ao de rehabilitacion - - - - - -
Planta - - - - - -
Nivel Econémico Medio Medio Medio Medio Medio Medio
Ubicacion Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra Neutra
Calidad de edificacion Media Media Media Media Media Media
Superficie de parcela 8.529,00 8.700,00 3.960,00 4.335,00 2.283,00 4.745,00
Superficie Construida (m2) - - - - - -
Precio unitario de venta 3,52 5,75 3,16 4,89 5,26 4,81
Célculos Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3 Muestra 4 Muestra 5 Muestra 6
Ubicacion Peor Peor Peor Igual Mejor Igual
Zonay entorno Peor Mucho Peor Mucho Peor Mejor Mejor Igual
Orografia Igual Peor Igual Mejor Igual Igual
Rendimiento Igual Igual Igual Peor Igual Mucho Peor
Precio de venta (€) 30.000,00 € 50.000,00 € 12.500,00 € 21.200,00 € 12.000,00 € 22.800,00 €
Gastos Comerciales 1,00% 2,00% 1,00% 2,00% 2,00% 1,00%
Valor de venta (€) 29.700,00 € 49.000,00 € 12.375,00 € 20.776,00 € 11.760,00 € 22.572,00 €
Coef. Homogeneizacién 1,06 1,11 1,08 0,93 0,85 1,05
Peso de Muestra (%) 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67% 16,67%
Valor unitario (€/m2) 3,48 5,63 3,13 4,79 5,15 4,76
Valor unit. Homog. (€/m2) 3,69 6,25 3,38 4,46 4,38 4,99
Valor en peso (€/m2) 0,62 1,04 0,56 0,74 0,73 0,83
Porcentaje de Gastos Comerciales: 1,50%
Valor Unitario Homogeneizado por Comparacién Adoptado : 4,53 €/m2
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

6 CONCLUSIONES

6.1 Valor de repercusion de suelo a origen - valoracion de suelo rustico

A partir del estudio de mercado de suelos no urbanizables y suelos urbanizables sin desarrollar se obtiene
una repercusion de suelo en hipdtesis de suelo rustico de 4.53 €/m2

6.2 Valor de repercusion de venta de producto terminado en la propuesta final.

A partir de los estudios de mercado realizados para cada tipologia de uso se extraen los siguientes valores
unitarios de venta de obra nueva en la zona de referencia:

Inmueble Valor Venta (€/m2)
Vivienda ADO 2.150,99
Vivienda piso EDA 2.717,94
Hotel 2.443,88

Valencia, a 09 de marzo de 2023

FIRMAS

Por la empresa Tasador
Antonio Amat Reyero Luis Pedro Junquera Hernandez
Arquitecto
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

7 TESTIGOS DE CALCULO

7.1 VIVIENDA ADOSADA (ADO)
MUESTRA 1
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3

Toreon - L3 AIMIGrana, BenicasemyBenicasum Q Ver mapa

515.000 &

A Clotx Nipotecs  # EStudiar potec

320 m? | 4 hab | Garaje incluido

W favorieo § Descarrar  #* Companir

017480208 51075000508 Le<¥UICHNCL TORRE SANT VICENT (LA 3

PLOD PLO4 12560 BENICASIM / BENICASSIM {CASTELLON)

[ Superfkie 20m?

Ano oMU oen200s Ediedr nota

Comentario del anunciante
Disponible en: [spanol  English  Otros idlomas -
Se vende pareado 3 100 metros de La playa del Torredn!

Esta es tu oportunidad para vivir en una de las zonas mds prestigiosas de Benichssim
y por ende, de la provincia de Castelién

Se trata de un pareado de 320 m2 construidos (262 m2 dtiles) con dos terrazas y
plazas de garaje en ol sétano.

Se distribuye de la siguiente manera:
Planta baja: hall de entrada, bano con plato de ducha, salén comedor con salida a
teraza y jardin/patio con orientacién Norte. hacfa ol paseo de la calle Torre Sant

Vicent. Cocina con office (peninsula) con electrodomisticos y salida 3 terraza trasera

grande con barb

w Leer comentano completo
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 2

idealista 4 Pon twamnco gratss | TUSTvOros TS DeSQUedas Tus mensofes | 3 LUIS -

€« Viviends en Vorama

Pregunta al anundante

Hota, me interesa este inmuebile y me
GUSLaN hacer Lnd whita

Un saluca

+, ver teléfono
Profesont
INMobEana Marvic
REFENCa 08 Jnunco
THII00000024%
Marvic

Chalet adosado en venta en calle Joan Fuster Castesonbe L3 P m

Voramar, BenicysiBenicdsum @ Ver mapa / Castetio De La
Pana

495.000 ¢

A Cllofx NMpotecd  # EXTUGLE WMpotec)

1w 4 hab

¥ Favorio B Descartar  ~ Companh

05860 MBESIOENO00 LW LOairacionCl JOAN FUSTER 78 Suslo

2560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) ClaseUrbano Uso

PONCIPIISLEG 5N ST PLNG PIOYECD - > ParCEa-TI418 m2 /

Viviends - 23191 m2 Editar noty

‘comentario del anunciante
Disponible en: fypanod  Engitsh | Otros idiomas =
Viviendas unifamiliares adosadas en benicasim.

Caracterfsticas bdsicas Certificado energético

« Chalet adosado + Consumo: O

+ W1 m construidos Emisiones: I

- & habitaciones Vi stiqueta de CIRTICHI0N engetia -
- 3 banos

» Segunda mano/buen estado

@ Anundio acualizado hace mds de 6 meses

Visita este inmueble sin moverte de casa
Y3 pusces CONLICL Y PACK LTI PIMEN) VISIL) GUIIC3 08 €518 INMuedie de 13
maNo de MAVIC Con 1oa B IRANGUINKIDY ¥ Sin Jesplrarte.

Sollcitar visita guiada virtual
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 3

idealista L Pontuanunco gratls | Tus favoritos Tus bdsquecds  Turs mensajes :.ms-
< Viviendas en Hesopols - furosol

- . . Castaita Homes &
Castetion De 12 PUND
e
n

Chalet adosado en venta en ALCORA, 19
Hesopots - Furosol, BenicasinyBenicsim @ Ver mapa

348.000 ¢

b DT HpOtee  # FStUaie Nipotecy

M2 m' | 4 hab. | Garaje incluido

¥ Favorite B Descartar A~ Compartis

TISB40BE 4TISNOOTIUR LOCIILIICONCL ALCORA (') 19 P00 P10
2560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) ClaseUrbano Uso
Supy w0 m2 Ao
EAtnKCon2008 Ediar nota

Comentario del anunciante
Disponidie 8- Espanod | Engish | D08 iiomas -
Ve qustarfa vivir en Benicasim? La casa de tus suefios acaba de encontrarte

Esta magnifica casa adosada de alto standing estd disponible para convertirse en tu
nuevo hogar.

Esta estupends casa con M2 m2 de vivienda y 131 m2 de parcels fibre estd ubicada en
la rona de Helibpolis. una de las mds solicitadas en Benicasim.

Cuenta con una bonita y ampla entrada con capacidad para 2 vehlaulos si lo deseas y
una terraza en alto por donde se accede al salén comedor, un espacio muy confortable
que da paso 3 un bonito bafo y a una cémoda cocina-office con acceso al mejor lugar
de La casa, una teman N i al este
donde podris disfrutar de tu familia y amigos creando momentos inolvidables.

w Leet comentanio completo

Caracterfsticas bdsicas Equipamiento

« 1plantas - Piscina

+ 342 m construidos, 101 m* dtiles « Jardin

« 4 habitaciones

- Alestne Certificado energético
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

idealista

< Vivienda &n HeSopods - Eur0so!

MUESTRA 4

.

Chalet pareado en venta en calle Ribalta
Heliopolts - Euresol, BenkasinvBenkcsdm Q Ver mapa

309.000 € #asesse 4%
A iy Mpolecd o EStudly Npotec

LEEN 4 hab

W Favorto @ Descartar  ~ Companthr

TESASOMEATISS. . (1 RIBAITA S

Comentario del anundiante
Disponibie en’ Fspaniol | Engish | Dtros diomas ~

Editar nota

Vivir en Benicassim en un Hogar tan completo como este es un total privilegio Lo
primero que nos maravilld es el buen gusto por la reforma que se le ha realizado a3
#5ta asa, todo ha sdo estudiado hasta & ditimo detalle, suelo laminado, ventanas. .

calefaccidn central por caldera de gas, ducha doble, y muchos mds detalies que podrds

descubriv en persona cuando vengas 3 veria, porque te vas 3 enamorar, al igual que

nos ha pasado a nosotros.

Segin nos cuentan los propietarios, la ubicacién o5 ideal, dado que te permite un ficl

acceso 2 la carretera Nacional, 2 a autovia de Castelldn, y la playa a tan solo 300m.

Nos encanta encontramos con espacios didfanos. como la planta de abajo, donde
cocing y comedor se funden en un mismo espacio, asl como b salida a la terrara
mediante un inmenso ventanal. La terraza es tan bonita que por si sola es capar de

contar historias barbacoa, un trasteto pasa las beos espacio para tender v lavado,

v Leer comentano completo

! S TS JGUAD QUG FMIANED QU PUSIes NabL (on Casa MedlterTanea inmobiitana

por cnat.

Caracteristicas bdsicas Equipamiento

+ Chalet pareado + Piscina

« 133 m? construidos Jardin

+ 4 habitaciones

. 2 bafos Certificado energético

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416
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ARCO

+ Pon tw anundio gratis Tus favoritos  Tus bisquecas  Tus mensajes :..l.lﬂ‘

Pregunta al anundiante

Hola, me Interesd este InMmuedie y me
GUITINE hoceY Und visita

Un saludo

. 864870453
Profesord

252 MTEITINeD MmO
Referencl) 0 Nanoo
WNT-BNC-RIBALTA

Casa Mediterraned
Benicassim

-
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 5

idealista

<C Viviendas en Hellopolls - Fomosol 12 de 118 viviendas

(B 5 foren [ 5 3 planen

Chalet pareado en venta en avenida Gran Avda.

Jaime |, 317
Hefiapols - Ewrosol BemlcumBenicisim Q ver mapa

697.000 €
A Calculr hipotecs  # E3tudlr hipotec

Obranueva 240 m* 4 hab | Ganije induido

¥ Favorito § Descarar  #* Compantic
L GRAN JAUNE | 317
12560 BENDCASIM / BENICASSIM (CASTELLON) ClaseUroano Uso
Supe &7 m2 Ano
onstrucciontesn Ediear noea
Comentario del anunciante

Disponible en: Eipanol | English | Otros idiomas =

PROXIMA CONSTRUCCION DE DOS VILLAS PAREADAS EN LA GRAN AVDA. DE
BENICASSIM

En la Gran Avenida, |a principal arteria de Benicissim, PAIRED presenta un innovador
proyecio de dos villas pareadas modernas, bien ubicadas. con calidades altas y
posbilidad de personalizarse, a aiterio del comprador
Cada vivienda dispone de una parcela de 500 m2 de superficie, con 240 m2
construidos entre plantas baja y primera.
Cuentan con 4 habstadones, 3 banas, ampho saldn-comedor, cocina-office ablerta ala
terraza, dos amplias terrazas, pisana individual, paefiero, trastero y una amplia rona
ajardinada. También dasponen de zona de aparcamiento para dos coches.
En cuanto a cabdades y las de de ¥
alicatados de primeras marcas con vanios modelos J elegir, carpinteria exterion de PVC
© aluminio con abatible y doble cristal bajo emisivo con
control solar, carpinterfa interior de madera maciza lacada o acabado natural, armarios
quIp iy 6n con luces tipo LED, videoportero, agua
caliente sanitaria y calefaccidn mediante AEROTERMIA, cimatizacidn mediante SUELO
RADIANTE/REFRESCANTE. i de Aire L por sisterma
de alarma, barandillas de cristal y acero inoxidable, hueco para futura instalacidn
opcional de ascensor y muchos mds detalles
Se trata de viviendas con ALTA EFICIENCIA ENERGETICA, fundionales, con un diseno
elegante y a un predio equilibrado.

i Infdemese sin compromiso’ . Le gustard.

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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ARCO

# Pontuanenco gratss. | Tus favoritos  Tus bosquedas  Tus mensafes 2 s

¢ Anterior  Siquiente >

Pregunta al anundiante

Hota, me Intereid este inmusble y me
gustar hacer una visita
Un satugto
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 6

idealista #Pontuamncogats | Tes fvortos Tus baquedss Tus memses | o LUS -

€< VIviendas en Pusio

HH Iandcm_*_

T

Pregunta al anundante
Hola, me mteresa este inmuebie y me

GUSLII facer und VIS,
Un saivdo

A, 919385206

por
LANDCD

Feterencl del nunco

ANM2RIO0SEIN

Anamina

Casa o chalet en venta en calle Calle Cuarter, 1
Puebio, Benlcasim/Benicssim Q Ver mapa

286.000 ¢
& CHUOLM NpOLECY  # ESUADS Npotecy

Opanueva 130 ¥ 4 hab Garaje incluido

¥ favomo # Descartar  ~ Compari

9IZTINBELIFBSO0005P LocalraddnCl QUATRE CAMINS 1 Susio

12560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) Editar nota
Comentario del anunciante
Disponible e Espuncl  English | Otros iomas -
Oy de nversidn de LPO o CFO. Opor de inversion

Pendiente de LPO o (FO. Vivienda unifamiliar en residencial Les Agulles con 4
dormitorios y 3 banos. Es un proyecto con b garantiy de Landco, sociedad
pertenedente al Grupo Santander. Con unas condiciones de financiacion hasta el 90 %
con Banco Santander! £l Residencial estd compuesto por 36 viviendas unifamiliares,
con amphas terraras, 2 plazas de parking por vivienda y excelente distribucién de las
mismas, ademds de 7on3s COMUNES CON ESPICOS Jardinados y pacina. Se rata de una
whanizacién con cuidada estética, diseno mediterrineo y funcional. Se compone de
viviendas de 3 y 4 dormitorios construidas con primeras calidades y alto nivel de
acabados. Tienen acceso independiente desde la calle y excelentes ronas comunes,
como piscina. zonas verdes y de juegos infantiles. Las viviendas disponen de codna
amueblada, aire aondiaonado frio / calor por conductos, aerotermia, pre instalacién
de tomas de vehiculo eléctrico. Estdn ubicadas en la rona de nueva areacién de

Bonicasion en Zona puebla. debajo de Paraje Natural de desierto de Las Palmas en Call

W Leer comentanio completo

Caracteristicas bisicas Equipamiento
+ Casa o chalet « Pisaina
130 m construsdos, 106 m* dtiles « Jardin
+ & habitaciones
» 3bafios Certificado energético
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

7.2 EDIFICACION PLURIFAMILIAR ABIERTA (EDA)
MUESTRA 1

idealista # pon tuamndo grats | TUs Faverios s basquecs T menssfes | o LUIS -

€€ Vivienaas en Vormar

Pregunta al anundiante

HOR, M INtEress 8518 i y Mme
Qustaria hacer una visita
Un satuso

. 667637047

Profeo
DPTO. COMERCIAL

Rrfessn(sl 08 J0un0o

%1

Piso en venta en calle Mas Vell, 12 avoR @mayor
VOramal, Benicxim/Benicsim @ Ver mapa

295.000 €
ok CIOUT NIpOte  # ESTOORY Npoteca
sl ¥ 2 hab. exterior | Garaje incluido

¥ Favorto B Descartar  #* Comparir

OERIS0CRESI0ESO00SEF 1OCMIIGONCL MAS VELL 17 BT EX1 P07
PLBO 12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON) Caselrbane Uso
Supernicie 209 m2 Ao
CONLHXOON2009 Editar nota

Comentario del anunciante

Disponitée en: fsponol  English  Otros idomas -

Estupendo apartamento en zona exclusiva Voramar

Distribuido interiormente en recibidor, salén-comedor acristalado muy luminoso,
cocina equipada con elec icos, galerla P L2 dobles y
2 bano P Bano integ! la suite con ducha y banera. Docmitorio
principal con vestidor. Plara de garaje y trastero en el sétano del edificio. Primeras
cahdades. Cimatizacidn fria/calor en todas las estancias. Pisdng comunitaria y zonas
ajardinadas rodeando el edificio. A 450 metros de la playa Aimadraba y a escasos
minutos del pueblo, con todos los servicios.

Para entras a vivir!

Caracterfsticas bdsicas Equipamiento
81 m’ construidos, 75 m? dtiles « Adre acondicionado

2 habitaciones
. 7 bahos Certificado energético

Terraza + No indicado
Balcdn
Plaza de garaje incluida en el precio
- Segunda mano/buen estado
Trastero
Calefaccidn individual Bomba de
Trio/calor

Edificio
exterior
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 2

idealista # Fon twannco gratis | U FIOOS TS DSGUESs TS mensofes | o | LUIS -

< Viviendas en Voramas

3
»

B

]
iy

™ r-\I" R

e o fate =

n b .l\zmla

. & Pregunta al anunciante
Piso en venta en calle Gran Avinguda, 3
Voramas, BenscasemyBenicsum 9 ver mapa Hola, me Interesa este pho y me.
gustarta hacer una vhita
278.500 ¢ Unsugo

4 CloiX Nipoter  # Estualy hpotec

82 m 3 hab Planta 2* extenor con ascensor Garaje induido

¥ ravorito B Descarer #* Comparir

. 864870932
Protesional ’
068390286 5308500070H LocallzaconAy GRAN AVINGUDA JAUME | 3 Roger Real Extate ‘?’
51 PrO2 PLCD 12560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) Retrrrod il 66 UNOG
o Supes Bm VE-PUTSES
ANO ComrIcion?000 Edhar nota
Roger Rext Estate
Comentario del anunciante semcaum e -
Disponibie s Espancl | Engilsh | Otros idiomas = »

Entre Mercadona y Playa Voramar |a urbanizacion Puente de Madera, es nueva
accesible, comoda, segura y muy practica

lah ¥ 13303 para qus a vivir cerca de la playa y a solo § minutos
del pusblo, con piscina. Ademas incluye 3 plazas de parking, 1 aneja y 2 independintes
muy buenas.

La calidad de la vivienda es oplima, con ventanas de aluminio chimalit, incluye
muebles y codna equipada hasta con lavavagillas. E] bano amplic y moderno dispone
de ducha extragrande plana. Bonita y fresca termaza.

la finca es de solo 20 vecinos. con ambiente familiar y segura, of jardin y fa psicina es

muy guay j

La playa a solo 3 minutos andando, 1 en patin.

Ocasmon.

Caracteristicas bdsicas Equipamiento

* B2 m* construidos Piscina

- 3 habitaciones « Zonas verdes

- 1 bafo

« Tacriih Certificado energético
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 3

idealista # Pontuamndo grats | TS Favortos Tus bosqueds Tus mensges | o LS -

<< Viviendas en Torredn - L2 Amadiaba

Pregunta al anunciante

Hota, me interesd este piso y me
gustarts hocer una vista
Un waludo

. 864870436
Profesional

FUTUR-CAS Servidos
Inmaobinos

Referend 68 Fnco
BESI0I

FUTUR-CAS
SERACIOS
INMORILIARIOS.
BeniasimvBenicssi
m

Piso en venta en Torredn - La Almadraba
BenicasimvBenicasum @ Ver mapa

280.000 &
4 CIORM bipoleca  # ESUNN hipotec

90 m* 2 hab. = Planta 4’ exterior con ascensor | Garaje induido

¥ Favortto B Descarear 4 Comparir

OITB0OINESIOTNODESYT Loz acon(l FURDPA 21 F52 PLO4 PLEOD
2560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) Oasetirbano Uso

Superfic 90 m2 Afo
constrccon9e] Ediar nota

Comentario del anunciante

Disponible enc spanol | Engesh | Otros idlomas. =

Este apar s en en la zona del TORREON/ALMADRAVA

Dispone de 2 ampilias habitaciones con ventana doble y 3 armarios empotrados, 2
bafos, de los cuales uno es en suitte. Saldn-comedor con acceso a la terraza de 14 m?
con cetramiento en aluminio y cimalit y vistas a la montana. Cocina también con
acceso a b werrara y disenada con muebles de KRION de Porcelanosa

&n 2018, con de pnmera cabidad (Porcelanosal 3
menos de 5 minutos de La playa de La Almadraba, cerca de El Torredn y del pueblo, la
mejor zona para vivir todo el ano.

Como datos de interés podemas comentar que, se han actualziado las nstaladones de
agua y slectricidad. PPreinstalacion de gas. Las paredes son lisas en toda la vivienda.

Cuenta con plarza do aparcamiento techads y portero fisico 24 horas Adedmds en o

v Leer comentano completo
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 4

idealista #Ponmanmo gatn | W Gavories T binuecs s memges o LU -

€ Vivieniin on Tormeon - 13 ARROGIIBg

Pregunta al anundante

W

HOLL Me Eereo) exle i y M
GUILIFT) ROCST A0 VIS,
Un wudo

L 8s43704 22

Piso en venta en mas de sirera
Toreon L3 Aot Beni um Senc s 0 Ver maps

260.000 <
& CIOG potea 7 Frbudior Npotecy

n o 3 hab Planta 1% exteriof con ascensor Gatage inchado

¥ Iawarno [ ~ Compank

LTI LIORSON0 TR | otz 300001 MAL DI SRTRA 105 T2
PUBD S0 BENSCASIM / BENICASSIM (CASTELLON) CaseUrtiano Liso

P Seperice 101 m2 Ano

CONrACnIes Ediar now
Comentario del anunciante

Dupontie e (oo (ngah  OUOS Kae -

INMOBILIARIA COINBE, les ofrece EN EXCLUSIVA este apartamento én LA JONA DEL
VORAMAR

Se encoantra en b DUEDECIMA planta de un Readencial que cusnta con rona
ajaecinada, rona de paring. pes1as de Lents, PsOna My Amplia. 3 Lan soko unos
metros del Pases Pilar Coloma £l eddioo cuenta con ascensor y dnpone de PLAZA DE
PARKING.

12 vivienda cuenty con 17 m2 dotribuidos en saién comeder. (oana mdependsnte.
tres dormitonos complketos y un bafio completo totaimente reformado

13 labeor de INMOBI LA COINBE &3 de intermadaodn, por ko que L3 nformacdn
contersda en los anundios #1 3 tiule infarmatrve ¥ Gn valor contractusl ssendo

AL IARIA COINSE emoresa de mtermedn Pt (o e res dx

v LOW (OMIanG COTDIetY

W) o e diguns Guts e e que pustes utis (on Eaobilara Colabe o (3t

Caracteristicas bisicas Equipamiento
70 m' construidos Aite acondiconado

3 habetaciones Piscna

25 de 34

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME

& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11 Pag. 26 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 5

idealista # Pon tuanunco gratls | TUnTavoritos Tus basqueasn TS memssges | o LS -

€ Viviendas on Hemoposs - Eurosol

Pregunta al anundiante
Hola, me Interesd estR piso y me
GUSTI) NOCAT UMD VIS,
Un satdo
L 960370294
Protesionsi
HogarAbitat Valencia
Peterencla del anunoo
TMON-COLI9S-A
B e | = v
= HogatAbitat
Piso en venta en calle Columbretes vanca ‘Hogarabitat
HeBOpOI - Furosol, RemscasimyBenicsum Q@ Ver mapa
299.000 €

A IO POLEE /5L nipotecy

9% m 3 hab Planta P exterior con ascensor | Garaje induido

W Favorne B Descarear 4 Compani

CL 0oL 1560
BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) Casetrbano Uso
A1 Supernoe 42 m2 Ano
Constiucaoni300 Editar nota

‘Comentario del anunciante

DisponiDie e Fiponcd | ENgRSh | QLIS KIGMIS =

TI4ON-CD1299 COMPLE O RESIDENCIAL DE OBRA NUEVA CON PISCINA, TERRAZA Y
GARAJE

K de (sujeto a por bancanas)

¢Buscas calidad de vida muy cerca de la playa? Estas en o lugar indicado. Precioso
piso compuesto por 3 dormitorios dobles, 2 banos completos, codna independiente
equipada con galeria, saldn-comedor con salida 3 terraza. Completamente exterior y
muy luminoso. Plaza de garaje y trastero incluidos en el precio. Excelentes calidades,
dispone de armatios empotrados, ventanas de Aluminio Rotura Puente Térmico,
puertas de madera, parquet. ojos de buey y puerta blindada Vivienda con ascensor
adaptado 3 persona con movilidad reducida en residencial Guardaira que dispons de 2
piscinas, una de adulto y una infantil, con soldnum, zonas verdes, zonas de recreo.

uila, junto al mar, donde disfrutar de

Estd situado en una ubicadon prvilegiada y tras

v Leer (OMENtano completa

Caracteristicas bdsicas Equipamiento
+ 96 m construidos, 30 my’ dtiles « Piscina
* 3 habitaciones - Jonas verdes
2banos
Tettaza Certificado energético
« Plaza de garaje incluida en e precio Consumo: [B77 kWh/nv' ano
- Segunda mana/buen estado « Emisiones. @24 kg CO2/m? ano
= Armarios empotrados Vi etiqueta de CllfCacion ensrgstica =
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 6
idealista o Pon tu anundo grats Tus favoritos  Tus Dusquedas  Tus mensajes : s -
€€ Viviendls en Hellopolls - Furosol 1 de 81 viviendxs Siguiente >
Pregunta al anundiante
Hota, me Interes3 este pso y me
QUSLIT hacer U3 visita
Un saiudo
. 919388857
Profeciondl
SOIVEX INMOLILNL
Refenencla del Jnunco
POOII9I0001
Solves Inmobiixa
e Selvia

Piso en venta en Urb. C/ Columbretes, Helidpolis -
Eurosol
BENICHIM/BENICHTIM § Ver mapa

350.000 €
A Colculr potecs o Estudiar hipoteca

s m 3 hab Planta 3 con ascensor | Garaje incluido

W Favorito  Descarear - Compani

£IEI0MBEAIBESO004IX LOCUZICONCL COLUMBRETES 1 ES PLO3
PLOA 12560 BENICASIM / BENICASSIM (CASTELLON) Cineirtang Uso
SupeTicie B2 m2 Ao
construccion1se? Editar nota

Comentario del anunciante

Disponible e’ Espunc | Engish | Otros Igiomas «

Descubre la mejor oferta inmobiliaria en Pisos de Particulares en Benicasim con Solvia
La mejor selecadn de viviendas de segunda mano particular en venta, para que
encuentres [ casa que estds buscando. Vivienda en La calle Columbretes con
excelentes vistas al mar y dos plazas de garaje incluidas, situada en la tercera planta
de un edificio con ascensor. inmueble recentemente reformado; parqué, puertas
lacadas en blanco, cocina con isla y ventanas de doble acristalamiento, muy luminosa.
[l piso cuenta con 3 dormitaorios, 2 cuartos de bano completos, cocina equipada, salén
comedor con saleda al balodn y vistas al mar. Ubicada en una rona muy proxima a todo
tipo de servicios: centros de salud, centros depot
Urbanizacién tranquila con piscina Grandes op: ades en venta de
viviendas de segunda mano en Benicasim con Solvia

Caracteristicas bdsicas Equipamiento
« 83 v construidos - Piscina
- 3 habitaciones

- 2 banos certificado energético de proyecto
« Plaza de garaje incluida en el precio - En trimite

+ Segunda mano/buen estado

Edificio
- Panta ¥
« Con ascensor
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

7.3 SUELOS NO URBANIZADOS (SNU)

idealista

«

MUESTRA 1

o Pon tu anundo gratis

Terrenos en Montomes - Ls Paimas - £1 e

Terreno en venta en Montornes - Las Palmas - El
Refugio
BencumsBenicaium @ ver mapa

30.000 ¢

& CIARH hipolecs  # Fstug

8529 m’ | No urbanizable

¥ Favorio @ Descorcar  #* Compareir

TISSI0MELIRENOOOTWU LocaitracionPt. POLIGONO 7 (SUP) 266
Suslo 12560 RENICASIN / BENICASSIM (CASTELLON) Caieftsticoo Uso

princpatAgrano Editar nota

Comentario del anunciante

Disponibie en Engish | Obos klomas =

Oportunidad de adquinr una parcela nistica en Benicassim, junto 3 b Carretera
MNacional 340, con una superficie de 8529 mv y estratégicamente ubicada Muy bien
comunicada y proximas a La costa, aunque por sy condicidn de suelo rdstico, no estd
permitido el uso ressdencial, quedando hmitado 3 los wsos agropecuanios debido a la
ausencia de las infraestructuras bisicas. Portal es una plataforma inmobiliaria donde
podris acceder 2 miles de actives inmobilianios de diferentes tipos como viviendas,

locales comerciales, termenos, nueva obra.. . 1anto 3 nivel particular como para

inversores. Portal cuenta con una amplia cartera de activos inmuebles tanto en Espana

como en Portugal y Greda

Caracteristicas basicas
Superficie total del terreno 8529 m?

Situacién urbanistica
Terreno no urbanizable

Acceso pof arnetera

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
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ARCO

Tus favoritos  Tus bisquedas  Tus memsspes LS -

Pregunta al anundante
Hol, me INtereaa este terreno y me

GUStarta hacer und visita
Un saluda

. 919380558
Portal www portalnow.com
PELRE 0006

Portal
WWW. O LIIMOW COm
Madnd

Portall
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 2

milanuncios} O @ O [@rubicar| inicir sesicn

del Mar/Orpesa

Explora Milanunclos w Inmo 1
/ Parcelas

PROFE BIONAL

Comparte este anuncio

® 6 v &

PARTIDA CATALANETA PERE-007571 Q
50.000€

9 Oropesa del Mar/Orpesa (Castelidn)

Detalles

Metros cusdrados €/m'

8700 m* 6 €/m*

Descripcién

Ref: 315358346

Suelo ristico en Oropesa del mar. Directo de propiedad

sParcelas risticas on Oroposs dol Mar/Orpesa

Estadisticas

29 de 34

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME

& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11 Péag. 30 de 118



ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:

ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2 A P C O

SU REFERENCIA:

milanuncios]

Explora Milanuncios ~ Inmc
/ Pan

MUESTRA 3

QO 0 ml’il;u-' Iniciar sesién

PDA CATALANETA PERE-007576-PERE-007576 L5
12.500 €

Detalles

o™ o

Descripcién

Raf: 315347254

Suelo ristico en Oropesa del mar. Se ch

con [a ref ERE-D07581de 2220

'm2. Directo de propledad

#Parcelas rasticas en Oropesa del Mar/Orpes.

Estadisticas

a
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 4
idealista # Pontu anunciogratis | Tus favorios Tes bisquedas Tus memsaies | 9 ' LUIS
< Terronos en Castelidn de 1a Plana / Castelio de 1 Plana 22 do 285 torrenos € Anterior  Siguients >

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este temend y me

gustaria hacer una visita
Un saludo

Lemeorsa

Terreno De Bando.
Referencia del anuncio

TS0229-VE

Haya Real Estate
o m

Terreno en venta en calle Pl Numero 119
Zona Estadio Castalia, Castelldn de L Plana / Castelio de 12 Plana @ Ver mapa
21200 ¢

4 Caloular hipoteca  # Estudiar hipoteca

43315 m*

¥ Favorito @ Descartar  » Compartir

12900A1B000600000HT LocalizacionCL PL NUMERQ 118 60 Sucio
Poligono 118 Parcela 60 BOVALAR. 12100 CASTELLO DE LA PLANA
(CASTELLON) ClaseRistico Uso principalAgrario Editar nota

Comentario del anunciante

Disponible en: Expanol  English  Otros idhomas «

Suelo No Urbanizable {Agricola Secano) en Castelidn de la Plana, provincia de
Castellon, con una superficie de 4335, 2 m® £l % de propiedad que se posee en la finca
registral es del 100%.
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

MUESTRA 5
idealista 4 Pootuanunco gratts | Tesfavortos Tus besquedss Tus mensajes | & LUK -
< Terenos en Fl Grau de (sledd
L Informacion de parcelas e inmuebles
Pregunta al anundante
£1 20unCIOLE DIENers S8 (DNLXCTI00 5010
por Leefona.
. 625259042
Croquis Fotografia Partiaar
fachada A
Reterenda 0l anondo
404753

sme—

CM MOTA (MT) 72(R) Poligono 28 Parcela 72
LA MOTA. CASTELLO DE LA PLANA
(CASTELLON)

2.284 m?

Mas informacion de la parcela

Terreno en venta en Partida Calle La Mota, 72
1Grau de Castelio Q Ver mapa

12.000 € #esss L%
4 CQur poteca  # Estudtr poteca

2283 m No urbanizable

¥ Favorito 0 Descarrar  ~ Companir

Jul M MOTA (MT) T2{R) Svelo
Poiigono 78 Parced 77 LA MOTA. 12100 CASTELLO DE LA PLANA
ICASTELLON) Clasefinixo Uso princpalAgrano Editar nota

Comentario del anunciante
Disponible e £sponol | Engish | Olios iiomas =

Terreno de marjalesia ubicado en partida Ly Mota, cerca del aeroclub del Grao de
Castellon, ideal para caseta de verano.

Marcador
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2

ENTIDAD: Particular
SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

ARCO

MUESTRA 6
idealista | #Pmmanndogrts | Tusfwoilos Tusbdsquedn Tismemes | o LIS -
¢ Terrenot én Jond Pau Liedd
[=ss e S
Pd LaFont

Terreno en venta en camino del Romeral
Zona Pau Liego, Castelion de 13 Pland / Castalio de L Plnd @ Ver mapa

22800 & =094 L2n
4 Clagor hipotera  # Estudr hipotec

aus m

¥ favorko ¥ Descartar  # Compant

FONT LA Sueio Poligono 9
Parcets § LA FONT. 12004 CASTELLO DE LA PLANA (CASTELLON)
CLSERUSINT UsO PrnCpItAGrang Ediar nota

Comentario del anunciante

Disponibie en: £<pancl | Engish | Otros idlomas =

Solares urbanos en partida fuente de la reina en el municipio de Castelidn de la Plana,
provincia de Castellon.

G conla ia catastral 1 0
Caracteristicas basicas

* Superficie total del terreno 4745 m?
« Superficie edificable 2.003 m*

@ Anuncio actualizado hace 8 dias
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SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11

Pregunta al anunciante
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

8 CAUTELAS

El valor queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segun lo
establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA
3011/2007 de 4 de Octubre, cuyos datos y descripcién coincidan con los utilizados en el presente informe.

Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado
se ha consultado la documentacién de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula
Urbanistica o Certificacién del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacién no tiene
en cuenta posibles impugnaciones de terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que
no hayan sido informadas al tasador en el momento de la solicitud de informacion urbanistica.

9 OBSERVACIONES

La relacion existente entre oferta y demanda anteriormente expuesta no es previsible que cambie a corto
plazo. Se considera pues una expectativa de venta media.

Para la valoracién del uso hotelero se establecera el calculo de la repercusion de suelo obtenido por el
método residual para la hipétesis de suelo destinado a residencial vivienda. Una vez obtenido el valor de
repercusion para suelo residencial en el sector, calcularemos el mismo valor para suelo destinado a hotel
mediante la aplicacion de coeficientes correctores conforme al anexo 3 de la circular 12.04/04 de 15 de
diciembre sobre ponencias de valores de Catastro, para suelo destinado a equipamientos o usos
dotacionales la repercusién de valor de suelo se considera equivalente al 75% de la repercusion
correspondiente al suelo de uso residencial o, en su caso, al mayoritario del entorno valorado.

El presente informe se ha realizado de acuerdo a la Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo,
modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre y la Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero,
excepto en lo relativo a: la documentacién requerida. No encontrandose su finalidad entre las que define el
art. 2 de la mencionada normativa (Ambito de aplicacion).

El presente informe se ha realizado para dar cumplimiento al articulo 1.a) del Anexo XIlI de la Ley 1/2019,
de 5 de febrero, que modifica la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP) en el desarrollo de la Memoria de Viabilidad Econémica del
PAI.

Valencia, a 09 de marzo de 2023
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-1.1
PLANO DE SITUACION

/ <Va|| d' Alba
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Vlllafames

7 Puebla Tornesa

' ElRefugio — [EGE
/Benlcas

I
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>

Born I

La Pa rreta

- - o
Castellon
de la Plana
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e AQUARAMA
P Cerrado temporalmente:
o
™ -
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-1.2
PLANO DE SITUACION
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.1
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ: FEmR meme. . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287921BE5318N0001QY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 50.000 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
PL POLIGONO 6 [SUP] 144 Suelo
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

12879

21 SUELD

144

251.600 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

wSBzaElDznn 251 600 Escala:
] i

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.2
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% gEmR meme. R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287922BE5318N0001PY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 24.567 m2

Localizacidén: >
Participacién del inmueble: 100,00 %

PL POLIGONO 6 [SUP] 145[A]

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Ocio,Hosteleria
Superficie construida: 24.567 m2
Afio construccién: 1997

Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
OCIO HOSTEL. 637
OTROS USOS 23.930

21

_4.438.600

_4.438.500

251.400 Coordenadas U.TM. Huso 31 ETRS89

51.100 251.200
7 o

25 ot | Escala
] Hi2500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:
SU REFERENCIA:

ANEXO-2.3
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

2 GOBIERNO MINISTERIO
Q  DEESPARA DE HACIENDA
‘ Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DELCATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 11.262 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
PL POLIGONO

6 [SUP] 150[A] Suelo

12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO
Uso principal:

Superficie construida:
Afio construccién:

ARCO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1190104BE5319S0001HI

Tipo:

Suelo sin edif.

_4.438.900

_4.438.800

9037

SF1901

contiene anexos con las coordenadas de los vérti

251.200 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

Este documento electrdni

m
o
a
-4
&

251000 251200
i i

1/2000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144)

SOCIEDAD DE TA

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073

SACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N¢ 4416
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.4
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
i R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287903BE5318N00011Y

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 16.837 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
PL POLIGONO 6 [SUP] 145 Suelo

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Ocio,Hosteleria
Superficie construida: 16.837 m2
Afio construccién: 1997

Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1/SM/01 88
HOTELERO 1/00/01 40
OFICINA 1/00/02 35
OCIO HOSTEL. 2/00/01 375
ALMACEN 2/00/02 34
COMERCIO 2/00/03 112
SANIDAD 3/00/01 336
ALMACEN 3/00/02 9
ALMACEN 4/00/04 140
OTROS USOS 6/00/01 15.668

251.400 Coordenadas U.TM. Huso 31 ETRS89

251200 Y A Escala:
i - i 1/4000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.5
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ: FEmR meme. . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287904BE5318N0001JY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 16.102m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
PL POLIGONO 6 [SUP] 146 Suelo
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

3
¢
g
&
E
=
z
5
2
g
8
8
g

_4.438.600

251300
l

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11 Péag. 42 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.6
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
i R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287916BE5318N0001YY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2.317 m2

Localizacidén: >
Participacién del inmueble: 100,00 %

PL POLIGONO 6 [SUP] 149

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 27 m2
Afio construccién: 1997 4430 B,
Construccion

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
ALMACEN 1/00/01 27

3
¢
g
&
E
=
z
5
2
g
8
2

2511350 251200 251 250 | Escala:
i . i . ! 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.7
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ: FEmR meme. R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287918BE5318N0001QY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2.103 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
PL POLIGONO 6 [SUP] 237 Suelo
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

16
_4.438.800

H
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_4.438.750

251.200 251,250 Escala:
! . - ! - 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.8
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% gEmR meme. R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287919BE5318N0001PY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 4.215m2

Localizacidén: >
Participacién del inmueble: 100,00 %

PL POLIGONO 6 [SUP] 148

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO
Uso principal: Residencial

_4.438.850

Superficie construida: 72 m2 17
Afio construccién: 1997 )
Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1/00/01 72

_4.438.750

251350 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

Escala:

251250 251300
i . . i 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.9

ARCO

INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
2 GOBIERNO MINISTERIO
Q  DEESPARA DE HACIENDA
z Py Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DELCATASTRO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1287920BE5318N0001GY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
PL POLIGONO 6 [SUP] 147 Suelo
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

Superficie grafica: 4.538 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

_4.438.800

21

_4.438.750
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251.300 251.350
i i

Escala:

1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N¢ 4416

& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.10
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

. o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% FEmR meme. . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INVIUEBLE

Referencia catastral: 1586234BE5318N0001AY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 4.246 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL PEDRERA [LA] 9000[A] Suelo
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO _4.438.500
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

8

Afio construccién:

de losvértices UTN de la parcela v los datos de la certificacion.

con las

251,500 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

Este

251400 Escala:
! - 1/2500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.11
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

ARCO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

ﬁ-} GiEwaNA  Demacevon I DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1684901BE5318S0001SF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
ED PALASIET 4 Suelo

Tipo:
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Superficie grafica: 1.602m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

_4.438.200

de losvértices UTN de la parcela v los datos de la certificacion.

con las

251550 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

Este

Escala:

251450
! 1/1000

251500
i

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11

Viernes , 3 de Marzo de 2023
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.12
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
i DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECCION GENERAL
0

Referencia catastral: 1684903BE5318S0001UF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 253 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
ED PALASIET 10

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 27 m2
Afio construccién: 1960
Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
ALMACEN 1/00/01 27

_4.438.100

3
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5
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8
2

Escala:

7251 550 251 600
‘ . i 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N¢ 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.13
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
i R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1883505BE5318S0001AF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 746 m2

Localizacidén: >
Participacién del inmueble: 100,00 %

EN BARCELONA 121 1

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 45 m2
Afio construccién: 1930
Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
ALMACEN 1/00/01 45

_4.438.100

3
¢
g
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E
=
z
5
2
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8
2

_4.438.050

251650 251.700 Escala:
i . i - 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11 Péag. 50 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-2.14
INFORMACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% 2R e . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9679919BE4397N0001AO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 23.542 m2

Localizacién: Participacién del inmueble: 100,00 %

PZ ESTACIO Suelo Tipo:

12560 BENICASIM / BENICASSIM [CASTELLON]

Clase: URBANO [

Uso principal: Suelo sin edif. \ﬁ
Superficie construida: _4.439.000

Li

Afio construccién:

rioy aceras

=

£
E
3
8
8
=
g
g
H
g
Fl

— Limite de parcela  — Hidrografia

jones

A
NN YR

Limite de manzana

252000 Coordenadas U.TM. Huso 31 ETRS89  — Limite de

conl

250500 251.000 251500 252,000 Escala:
| . . i . i | 1/15000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viernes , 3 de Marzo de 2023

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-3.1
PLANO DE DISTRIBUCION

ARCO

Provincia de CASTELLON

SECRETARIA DE ESTASO .
S s Municipio de BENICASIM / BENICASSIM
DE ﬁ\%m:mm R SRR Coordenadas U.TM. Huso: 31 ETRSES
DL CATASTRG o ESCALA I :7 _sm
100m ] 100 200m
R CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 1586234BE5318N 252,42 ; 4.430.000]
{E——
&
o
‘M‘f e\r:_’g
o e

MR R
)

Lk
Flayetas |

=

il G el Calmitr)

- &
(50,629, 4, -W Q’JUJ

Conrenates dalounio: X ~ 251 523 = 4438415 E

1252 423 ; 4,837, 928]

@ Drecoion Gerard del Calasro 030323

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11

INFORME
Pag. 52 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-4.1
FOTOGRAFIAS - EXTERIOR

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-4.2
FOTOGRAFIAS - EXTERIOR

e
- \\'\\\\\\&‘ \__ :

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N¢ 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-4.3
FOTOGRAFIAS - EXTERIOR

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N 4416
INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-4.4
FOTOGRAFIAS - EXTERIOR

Wy

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
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ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-4.5
FOTOGRAFIAS - EXTERIOR

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) )
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los entes locales en el articulo 180.1 de la ley del suelo (T.R. de
1.992).

Art.2.14.- Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el
Plan General en suelo urbano, dentro de aquellas Zonas de
Calificacién Urbanistica en que expresamente se permite, y los
Planes Parciales en Suelo Urbanizable, reajustando o
estableciendo alineaciones y rasantes, y redistribuyendo la
edificabilidad asignada por el Plan sin aumentaria en ninglin caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones y rasantes no
podra comportar la reduccion del espacio viario disefiado por el
Plan General o por otros Planes de rango superior en ninguna de
sus partes, ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o
de trama establecida por el Plan para las calles que discurran a su
través y se prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponer
refranqueos que no guarden una justificada articulacién
morfolégica con el entorno. Podran crear nuevo viario de acceso a
los volimenes que ordenen siempre que respeten las condiciones
anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libres
publicos previstos en el planeamiento de rango superior, ni
suprimir o menguar las superficies reservadas a uso dotacional,
publico o privado, por dicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la Ordenanza
Particular de la Zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado por
el Plan salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de la Zona
y, siempre, respetando la limitacién establecida en el parrafo
anterior para los dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad
prevista por el Plan, sea en previsién grafica o numérica o derivada
de parametros de edificacion sefialados en Ordenanza, sin
perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.

e) No podrén rebasar la altura maxima permitida por el
Plan en el ambito objeto de Estudio de Detalle.

f) No podra suponer aumento global de la ocupacién en
planta prevista por el Plan al medirla sobre cada parcela afectada o
sobre todo el dmbito ordenado, si lo fuera en unidad compositiva,
aunque si que podra permutar, unas por otras, las superficies
privadas de parcelas ocupadas por edificacion o reducir la
ocupacion en planta. Cuando el Plan defina la ocupacién en planta
de forma grafica y también normativa, sera suficiente con que se
ajuste al pardmetro normativo siempre que ello no comporte
aumento de volumen.

g) No podrén contener determinaciones propias de un Plan
de rango superior como la calificaciéon de nuevas reservas de suelo
para destinos publicos salvo cuando el Estudio de Detalle sea de
iniciativa particular, promovido con la aquiescencia de la propiedad,
de modo que no exista la posibilidad de perjuicio derivada de la
calificacion de nuevas reservas conforme al articulo 65.5 del
Reglamento de Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las condiciones de
los predios colindantes debiendo garantizar una adecuada
incidencia estética y funcional en el entorno, que lo haga
compatible con el interés publico y congruente con los objetivos
generales perseguidos por este Plan al ordenar cada zona. No
podran aprobarse Estudios de Detalle para repartir el volumen
entre parcelas privadas so pretexto de buena justicia- sin reparar
en la buena calidad de la ordenacién resultante; si el Estudio de
Detalle alterara la ordenacion de detalle disefiada por el Plan habra
de ser para mejor conformacion de la misma y respetando siempre
las limitaciones antes estipuladas.

2. El Estudio de Detalle debera respetar, en todo caso, las
demas determinaciones del Plan General no mencionadas en los
anteriores apartados y, en especial, la presente Normativa y sus
Ordenanzas generales y particulares de la edificacién y de los
usos, asi como las determinaciones en materia de proteccion.

Si junto al Estudio de Detalle se pretendiera aprobar
dictamen vinculante acerca del tipo de proteccién aplicable a los
elementos catalogados en su ambito segin el nivel que tenga
asignado, debera acompafarse el proyecto de cuanta
documentacién complementaria sea preciso.

3. El Estudio de Detalle no podrd comportar en ningin
caso disminucion de las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la
propiedad afectada o de las cesiones obligatorias que resulten de

lo previsto en este Plan, aunque sf podrén ampl“ar la cu
obligaciones cuando fueran de iniciativa paruéular
introducir mayores dotaciones y/o espaelos\ |IbT .
originariamente previstos en el planeamiento qu ﬁesar fien:

4. El Estudio de Detalle podré crear NUEYOS: VIA
PUBLICOS en aquellos casos en que existan p“aroelas en la
actualidad sin linde frontal (art. 5.6.2), pero con alguna forma
de acceso a través de camino privado, servidumbre u otro.

El Estudio Detalle calificara como publico al menos un
ancho minimo de 5 metros y en todo caso la totalidad del
suelo que en la actualidad sirve de ) a las parcelas.

Estos Estudios de Detalle sélo podrén instrumentarse
para parcelaciones existentes con un alto grado de
consolidacién (al menos un 30% de las parcelas que linden
con el vial proyectado deberan estar edificadas).

Se redactard una Ordi de urb ibn que
recoja las condiciones minimas exigibles para viales publicos
de tréfico restringido, no aptos para la entrada de vehiculos
de recogida de residuos sélidos, atendiendo a la
configuracién del vial y sus posibilidades de servicio.
(Modificacién Puntual n° 2).

CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE DESARROLLO
LIMITATIVAS DE LA EJECUCION DEL SUELO URBANO.

Art.2.15.- Desarrollo y ejecucién del Suelo Urbano

El Suelo Urbano, en aquellas zonas en las que han sido
directamente ordenadas por este Plan General, no precisard
necesariamente de desarrollo mediante instrumentos de
planeamiento complementarios, para ser ejecutado y edificado, sin
perjuicio de la posibilidad de formularlos en la forma prevista en los
capitulos anteriores cuando ello resulte conveniente y acorde con
los objetivos generales de este Plan.

CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE DESARROLLO EN
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

Art.2.16.- Desarrollo del Suelo Urbanizable

El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado por este
Plan, o por los Programas de Actuacién Urbanistica que se
aprueben, se hard mediante Planes Parciales. Los Planes
Parciales abarcaran un sector completo de los definidos en este
Plan General, sin perjuicio de su ulterior division en diversos
poligonos o unidades de ejecucion. Se ajustaran a las condiciones
de ordenacién vinculantes descritas en su correspondiente Ficha.

Art.2.17.- Planes Parciales

1. El dmbito ordenado por cada Plan Parcial debera incluir,
la superficie neta del sector y las superficies de reserva de Sistema
General vinculadas funcionalmente al mismo, ordenando unas y
otras. No obstante, si resultase necesario, antes de la formulacién
del Plan Parcial se podré ordenar dichas superficies de Sistema
General mediante Plan Especial o no ser ordenadas mediante ins-
trumento de planeamiento alguno si para su realizaciéon bastara
con aprobar un proyecto de ejecucién material de obras. También
cabra solapar los ambitos de Plan Parcial y de Plan Especial, si
conviniera el primero para la buena ejecucion del planeamiento y el
segundo para la mejor ordenacion del suelo, pero, en todo caso,
debera acreditarse que la edificabilidad proyectada por el Plan
Parcial es la que resulta de aplicar las intensidades de uso
previstas a la superficie neta del sector (sin computar el suelo
reservado a Sistemas Generales en ningln caso - ni Sistemas
Generales |Interiores, ni Sistemas Generales Exteriores - de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30.c) del Reglamento de
Planeamiento).

No obstante, debera tenerse presente que existen vias de
caracter local que, no constituyendo elementos de Sistema
General, son complementarias de la red general prevista. A la
superficie de estas vias, o porciones de vias, si les es aplicable el
coeficiente de edificabilidad global o bruta (= E.B.: edificabilidad
bruta) asignado al sector a fin de computar la edificabilidad global
de éste. La superficie de estas vias viene definida graficamente en
los Planos C por aquellas dreas en que se superponen a la trama
viaria, la trama correspondiente al sector (PRR 6 PRM). El Plan
Parcial debera respetar y recoger, siempre, el caracter viario de
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estas superficies, asi como de cuantas vias de caracter local se
grafien con trazo continuo en los Planos de las series C 6 D.

2. El presente Plan General establece la localizacion de
parte de las reservas obligatorias de zona verde de sistema local,
que deberén respetarse por el Plan Parcial, salvo que justifique con
un andlisis de ambito global municipal una localizacién diferente
para estas reservas.

3. El Plan Parcial, para ser aprobado, deberd contener,
ademas de las determinaciones y documentos reglamentariamente
exigibles, un estudio y célculo pormenorizado que exprese y
justifique que el volumen o edificabilidad proyectado dentro de él
se ajusta a las intensidades de uso previstas en este Plan General
para su superficie neta.

El desarrollo o ejecucion anticipada de suelos
urbanizables programados para el segundo cuatrienio dentro de los
cuatro primeros afios de vigencia del Plan no requerira la previa o
simultanea revision del Programa de Actuacion. No obstante
dentro de! Gltimo ejercicio del primer cuatrienio se podran ir
aprobando los instrumentos de ordenacion necesarios para el
desarrollo y ejecucion del segundo cuatrienio, sin perjuicio de su
formulacion anticipada.

TITULO TERCERO: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

CAPITULO PRIMERO: DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y
CARGAS, EJECUCION DE LA URBANIZACION Y CESIONES
OBLIGATORIAS Y GRATUITAS.

Art.3.1.-Derecho a urbanizar

1. En suelo urbanizable y en las areas de suelo urbano
sujetas a Plan Especial, el derecho a urbanizar sera adquirido por
los propietarios con la aprobacion del planeamiento especifico
exigido por el presente Plan General para dichos terrenos. En el
resto del suelo urbano el derecho a urbanizar se adquiere con la
aprobacién del propio Plan General. (art.24 L.S.T.R. 1/1.992).

2. Cuando el planeamiento delimite una unidad de
ejecucion o cuando, tras su aprobacion, la delimite el Ayuntamiento
por el procedimiento previsto en el articulo 146 de la Ley del Suelo
(T.R. de 1.992), si no se hubiera establecido expresamente
sistema de actuacion y mientras el Ayuntamiento no lo establezca
conforme al articulo 149 de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992), se
entenderd aplicable el sistema de compensacion. En este caso los
propietarios deberan iniciar los trdmites correspondientes
(presentacion de Estatutos y Bases) en el plazo de 6 meses desde
la delimitacién. Los propietarios que no detenten el 60% de la
superficie de la unidad podran acogerse a lo dispuesto en el
articulo 149.4.2° de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992) si fuera de su
interés.

Asimismo los propietarios sujetos al sistema de
compensacién deberan presentar el proyecto de urbanizacion a los
seis meses contados desde la aprobacion definitiva del Proyecto
de Compensacién, iniciar su ejecucién en otro plazo igual desde su
definitiva aprobacion y concluirla antes de dos afios desde su inicio
o en el menor plazo que sefale el planeamiento parcial
correspondiente.

La no iniciacién de los tramites correspondientes por los
propietarios de la unidad de ejecucion les acarreara la pérdida del
derecho a urbanizar, segun el articulo 25 de la Ley del Suelo ( T.R.
de 1.992). El Ayuntamiento podréa otorgar, mediante acuerdo
plenario, prorrogas a ese plazo de 6 meses por causa justificada.

Cuando se actué por compensacion o por actuaciones
aisladas el derecho a urbanizar se ejercitara materialmente por los
propietarios, quienes deberan ejecutar las obras de urbanizacién,
ya sea asociados en Junta de Compensacién o, si todo el terreno
de la correspondiente Unidad es de un unico propietario,
individualmente.

3. Cuando se actlie por cooperacion el derecho a urbanizar
se traducira en el derecho a participar en la reparcelacién de la
unidad de ejecucién y a que se le dote al propietario de servicios
en la finca que se le adjudique, en dicha reparcelacién, previo
pago, por su parte, de las cuotas de urbanizacién que le
corresponda sufragar.

4. Cuando se actte por expropiacion (dentro de una unidad
de ejecucion o aisladamente) el derecho a urbanizar se traducira
en su legal ponderacién en la hoja de aprecio del correspondiente
justiprecio expropiatorio.

Art.3.2.- Derecho al aprovechamiento. % R 2

De conformidad con los articulos 20 y 26 éq%l? ﬁ
Suelo (T.R. de 1.992) el derecho al aprovechamient ﬁ{&ﬁ;ﬁ&!ﬁ
adquirido por los propietarios mediante el previo cumplim*l’é?mw:}ev
las obligaciones de urbanizar, ceder gratuitamente terrenos y
distribuir justamente su aprovechamiento con otros propietarios.

No obstante en suelo urbano que no se haya de ejecutar
por Unidad de Ejecucién (actuaciones aisladas) este derecho se
presume adquirido, a efectos de poder obtener directamente
licencia sin necesidad de delimitar ni ejecutar una unidad de
Ejecucion, siendo de aplicacion lo dispuesto en los articulos
siguientes y, en especial, lo previsto en el articulo 3.4.

Art.3.3.- Precisiones de terminologia.

Para mayor simplicidad y claridad en las presentes Normas
se denomina "aprovechamiento subjetivo” a lo que la Ley del
Suelo (T.R. de 1.992) denomina "aprovechamiento susceptible de
apropiacién”, es decir a la cuantia del aprovechamiento que integra
el derecho al aprovechamiento y que le corresponde a cada
propietario cuando se cumplan las condiciones del articulo anterior.

Asimismo, se denomina, en las presentes Normas,
"aprovechamiento objetivo" a lo que la Ley del Suelo (T.R. de
1.992) llama "aprovechamiento real", es decir, al aprovechamiento
fisica y materialmente construible sobre cada terreno con
independencia de si su propietario tiene derecho a él o no.

Art.3.4.- Cuantia del derecho al aprovechamiento.

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que
se adquiere o se presume adquirido conforme al articulo 3.2
anterior, y conforme a la normativa vigente, sera:

a) El 90% del aprovechamiento tipo establecido por este
Plan para el Suelo Urbanizable Programado o, en su virtud, por el
Programa de Actuacién, para la correspondiente area de reparto,
cuando se trate de Suelo Urbanizable No Programado.

b) El 100% del aprovechamiento medio de las unidades de
ejecucion delimitadas por el presente plan en suelo urbano.

c) El 100% del aprovechamiento medio de la unidad de
ejecucion, en suelo urbano, que, de conformidad con las reglas de
este Plan hayan de delimitarse en ejecucion del mismo, en su
caso.

d) El 100% del aprovechamiento objetivo del solar en suelo
urbano.

(Modificacién Puntual n°® 35)

Art.3.5.-Delimitacién de unidades de ejecucion

El planeamiento se ejecutardA mediante Unidades de
Ejecucion en estos casos:

a) En suelo urbanizable, salvo que el terreno sea un
sistema general.

b) En suelo urbano en los terrenos sobre los que el
presente Plan delimita Unidades de Ejecucién.

¢) En suelo urbano, cuando la parcela no sea solar : se
delimitara unidad de ejecuciéon que incluya la parcela edificable y
los terrenos colindantes de destino dotacional (viales, plazas,
espacios libres y zonas verdes) cuya urbanizacién sea necesaria,
conforme a estas Normas, para dotar a la parcela correspondiente
de la condicion de solar. Sin embargo, no seré necesario delimitar
la unidad de ejecucion, en este suelo urbano, cuando de acuerdo
con el articulo siguiente se puedan lograr sin necesidad de
delimitar unidad de ejecucion los mismos fines publicos que ésta
perseguiria.

Art.3.6.- Urbanizacién por actuaciones aisladas en
Suelo Urbano.

El propietario de parcelas urbanas aisladas y no incluidas
en unidad de ejecucién que estén pendientes de urbanizar, podra
hacer innecesario delimitar unidad de ejecucion y obtener
directamente licencia realizando las siguientes actuaciones al
solicitarla:

a) Ceder directamente al Ayuntamiento los terrenos
dotacionales y viales necesarios para dotar de la condicion de solar
a la parcela, mediante documento publico al que se acompafiara
plano protocolizado por el fedatario que lo autorice y nota simple
del Registro de la Propiedad acreditativa de que los terrenos son
verdaderamente propiedad de quien los cede (que puede ser el
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NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRIMERO.GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS.

Articulo 1. Alcance y ambito de aplicaciéon de las Normas
Urbanisticas

Las presentes Normas Urbanisticas son de aplicacion al
Sector Pontazgo del Municipio de Benicassim.

Su contenido y determinaciones prevaleceran frente a las
establecidas con caracter general en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana de Benicassim, aprobado
definitivamente el dia 28 de junio de 1994.

En todo lo no previsto expresamente en estas normas,
seran de directa y plena aplicacion las Normas Urbanisticas del
citado Plan General de Benicassim.

Articulo 2. Terminologia y conceptos basicos

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados
en las presentes Normas Urbanisticas corresponden a los definidos
y utilizados en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Benicassim, y su sentido e interpretacion son, por tanto,
coincidentes.

Respecto a aquellos conceptos que no estuvieren
definidos en las presentes Normas Urbanisticas, ni en las
correspondientes al Plan General de Benicassim, se aplicara, con
caracter supletorio, el Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Articulo 3. Vigencia y revision del Plan Parcial

El presente Plan Parcial tendra vigencia indefinida.
Cualquier alteracién de las determinaciones del presente Plan sera
tramitada conforme a lo establecido en los arts. 54 y 55 de la
L.RAU.

TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1. Calificacién del suelo

Articulo 4. Calificacion del suelo
1. En el ambito de! presente Plan Parcial existen las siguientes
calificaciones de suelo, de acuerdo con el vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Benicassim y las determinaciones del
presente plan:
Sistema General de Espacios Libres - Parque Forestal (GEL-
3)
Sistema General de Servicios Urbanos (GSR)

Sistema local de Espacios Libres - Jardines Publicos (EL-1)
Sistema local de Servicios Publicos (SP)

Sistema local de Servicios Urbanos (SR)

Sistema local de Red Viaria (RV)

Edificacién Abierta - Pontazgo (EDA-Pontazgo)

Residencial Baja Densidad (RBD)

Hotelero (HOT)
2. Estas calificaciones corresponden a las de idéntica
denominacion previstas en el Plan General de Ordenacién Urbana
de Benicassim. La equivalencia entre las denominaciones del
P.G.0.U. de Benicassim y las del R.P.C.V. es la siguiente:

GEL-3: Sistema
General de Espacios
Libres Parque Forestal

PQL: Red primaria de parque
publico

SJL: Red secundaria de
jardines

SAD: Red secundaria de
equipamiento Administrativo-
Institucional

EL-1: Sistema local de
Espacios Libres

SP: Sistema local de
Servicios Publicos

SID: Red secundaria de
equipamiento Infraestructura-
servicio urbano

PID: Red primaria de
Infraestructura Servicio
urbano (canalizacién)

Servicios

GSR: Sistema General
de Servicios Urbanos

GTR: Sistema General
de Transporte

PID: Red primaria de
Infraestructura Servicio
urbano (ferrocarril)

PRV: Red primaria de red GRYV: Sistema General
viaria de Red Viaria

SRV: Red secundaria de red RV: Sistema local de
viaria Red Viaria

3. Las calificaciones de suelo de dominio plblico son objeto, a
través del presente Plan Parcial, de una regulacion idéntica a la del
P.G.0.U. de Benicassim, siendo las Normas Urbanisticas de dicho
Plan las que regulan las condiciones y modos de la edificacion
autorizada en ellas.

4. La calificacion Sistema local de Servicios Urbanos (SR) admite
exclusivamente el uso de instalaciones de transformacién para la
alimentacién eléctrica del sector. Las instalaciones a ubicar se
integraran, a través del adecuado tratamiento de materiales y
cerramientos, en el entorno, a fin de disminuir su impacto visual.

Articulo 5. Régimen de usos de los suelos dotacionales de
dominio y uso plblico '

Con caracter general, el régimen de usos compatibles y
prohibidos en los suelos dotacionales de dominio y uso publico sera
el correspondiente a las calificaciones equivalentes del Plan
General de Benicassim, con las precisiones sefialadas en el
articulo siguiente.

Articulo 6. Régimen de usos de la calificacion “Parque
Forestal” (GEL-3)

1. Uso global o dominante: Proteccién del Medio natural (Nme),
que comprende las actividades destinadas a la proteccion,
preservacion y mantenimiento de las caracteristicas propias del
medio natural.

2. Usos compatibles: Esparcimiento en el medio natural (Nes),
que comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire
libre, vinculadas al medio natural.

3. Usos prohibidos: los restantes usos.

4. Actuaciones autorizadas: En consecuencia con su caracter de
espacio medio ambiental de alto valor paisajistico (zonas forestales
de valor paisajistico y natural), las actuaciones autorizadas se
limitan a las necesarias para la reforestacion y mejora del espacio
natural. Queda expresamente prohibida cualquier actuacién que
altere las condiciones paisajisticas o de preservaciéon del medio
forestal. Podran llevarse a cabo las pequefias instalaciones y
aperturas de sendas que faciliten su uso como éarea libre de
esparcimiento.

5. Caracter forestal: La zona verde estructural en suelo no
urbanizable queda afecta al ambito de aplicacién de la Ley 3/93
Forestal de la Comunidad Valenciana, considerandose terreno
forestal de propiedad municipal, debiendo el Ayuntamiento de
Benicassim velar por su conservacion, proteccion frente a riesgos y
la ordenacién del uso publico de ese espacio natural. También
resulta de aplicacion la legislaciéon forestal en lo que respecta a
aquellas actividades consideradas como supuestos de evaluacién
de impacto ambiental de aplicacion de la legislacion forestal
vigente, puesto que dicho parque queda clasificado como suelo no
urbanizable y mantiene la naturaleza forestal que ostenta en el
momento de aprobarse el presente Plan Parcial.

Articulo 7. Régimen de usos de las calificaciones de manzanas
privadas

El régimen de usos de cada una de las calificaciones de
manzanas privadas se integra en las condiciones particulares de
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las zonas de calificacion urbanistica, que se recogen en los
capitulos siguientes.

Articulo 8. Régimen de propiedad del suelo

Son suelos de dominio y uso puUblicos los grafiados con
tal caracter en el Plano B.2. Delimitacién de la red de reservas de
suelo dotacional publico del presente Plan Parcial. El resto de
terrenos tienen el caracter de suelos de dominio y uso privados.

Articulo 9. Alineaciones

Se entiende por alineacion la linea que separa el suelo de
los espacios publicos del suelo privado. Son las grafiadas en los
planos de ordenacion del Plan Parcial, que se expresan como
alineaciones exteriores de manzanas privadas.

Articulo 10. Dotacion de aparcamientos en parcelas privadas

1. En los usos residenciales, se dispondra, como minimo, de una
plaza de aparcamiento de automévil por cada 50 m? dtiles de
vivienda o fraccién, con un minimo de una plaza por vivienda o
apartamento en la categoria Rpf y de una plaza por unidad de
vivienda en la categoria Run (incluso calificacién UFH). Si se
construyen mas de 10 unidades residenciales por parcela, el
minimo anterior se incrementara en una plaza mas, adicional, por
cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen
en la parcela.

2. En los usos hoteleros, se dispondra, como minimo, una plaza
de aparcamiento para automoévil por cada 100 metros cuadrados
construidos totales sobre rasante, del inmueble proyectado, o
fraccion superior a 50, o por cada 2 habitaciones o unidades de
alojamiento, si resultase nimero mayor. En cualquier caso deberan
cumplir lo previsto a este efecto en el Decreto 153/1993 de 17 de
Agosto del Gobierno Valenciano o aquella normativa que pueda
sustituirla.

3. En los usos comerciales, se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 metros
cuadrados o fraccién superior a 50 metros cuadrados de superficie
de venta en las categorias Tco.1c, y Tco.2. Para los comercios de la
categoria Tco.3 se dispondra, como minimo, una plaza de
aparcamiento de automévil por cada 50 metros cuadrados de
superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial no
alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de superficie
construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial alimentaria.
4. Respecto al resto de usos compatibles en la zona, se aplicara la
regulacién general establecida en el Capitulo Quinto: de los locales
de aparcamiento de vehiculos del Titulo Quinto: Ordenanzas
generales de la edificacion de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

CAPITULO 2. Zona de Edificacion Abierta - Pontazgo (EDA-
Pontazgo)

Seccién Primera. Ambito y usos

Articulo 11. Ambito y subzona
1. La Zona de Edificacién Abierta esta constituida por el conjunto de
areas expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B.1.
Calificacion y asignacién de destinos urbanisticos del terreno.
2, Se desarrolla la siguiente subzona:

EDA-Pontazgo. Edificacién Abierta ~ Pontazgo.

Articulo 12, Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial
plurifamiliar (Rpf).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario
(Tco.3).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades
recreativas con aforo superior a 1.000 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:

-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales,

instalaciones y espacios dotacionales

N I
destinados a mercados de abastos y r;‘ététfé\tus ‘Cementerios
(Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).
3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado
2 anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante residencial asignado a esta zona, y no queden situados
en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.
4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las
siguientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las
mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccién contra incendios o de Ordenanzas
municipales especificas):
a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo el Ind.1).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se
ubiquen piezas habitables residenciales). Deberan contar con
accesos desde la via publica y niicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el
Alm.1).
¢) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podrén situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos
(Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién
maxima del 40% de dicha superficie libre (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en
edificios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

- Incluido en edificacién destinada a otro uso, que no sea el de
aparcamiento, en la parcela (Par.1e). Las plazas de aparcamiento
estaran cubiertas mediante forjado o cubierta ordinaria, en ningln
caso se admitird un tratamiento tipo umbraculo o cubierta ligera.
Las condiciones de limites de forma, altura, volumen y edificabilidad
que le sean de aplicacion no variaran, aunque parte del inmueble
se destine a aparcamiento.

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos
destinados al transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de
mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la
baja, salvo que en ellas se ubiquen piezas habitables residenciales.
e) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como
tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas
de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en
planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas
a viviendas.

f} Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan
en esta zona. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja
(plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima tanto
de las destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a
uso Residencial comunitario.

También se considera compatible en esta zona de
calificacion el desarrollo de edificaciones plurifamiliares o
unifamiliares de menor edificabilidad segtn las tipologias previstas
en el Capitulo Quinto del Titulo Sexto de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U. En este caso todos los pardmetros urbanisticos de
aplicacion seran los recogidos en los articulos 6.22 a 6.29, ambos
incluidos, de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U.

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en

edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con
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accesos desde la via publica.
h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen
de explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran
siempre por encima de las destinadas al resto de usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las
limitaciones establecidas en el parrafo h). Se admiten asi mismo en
edificio de uso exclusivo.

k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los
parrafos g), h) e i) podran, con las limitaciones establecidas,
situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

Seccién Segunda. Condiciones de la parcela y de la edificacién

Articulo 13. Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela sera de 1.500 m?,

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo,
20 metros de longitud.

2, Parametros de emplazamiento

a) La ocupacion maxima de parcela sera del 40%.

b) La separacién de la edificacién principal de los lindes laterales
sera como minimo de 0,4 x h siendo h la altura de cornisa, en
metros, de la edificacion principal, con un minimo de 5 metros. En
el caso de edificacién escalonada, esta regla se aplicara planta a
planta para la altura de cornisa de cada planta, por lo que las
plantas inferiores podran estar més cerca del linde lateral, siempre
que en todas ellas se cumpla esta regla de separacion.

Podran adosarse a los lindes laterales edificaciones
auxiliares (garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios,
comerciales, etc.) de una planta de altura méaxima y a lo largo de
una longitud no superior al 30% de la longitud total del linde al que
se adosa. Estas edificaciones auxiliares computaran, tanto a
efectos de edificabilidad como de ocupacion de parcela y no podran
tener una altura total superior a 3,50 m.
c¢) La separacion de la edificacion principal de la alineacion exterior
sera como minimo de 10 metros.

d) En una longitud maxima de una cuarta parte del total de la
alineacién exterior, podra construirse edificacién de una planta,
adosada a dicha alineacién, con destino comercial o usos auxiliares
(garaje, cuartos de maquinaria, vestuarios, almacén, etc.). Estas
edificaciones computaran, tanto a efectos de edificabilidad como de
ocupacion de parcela, y no podran tener una altura total superior a
3,50 m.

e) En la parte de parcela libre correspondiente al 60% de la
superficie total de parcela, no podra edificarse ningin cuerpo
cerrado, autorizandose Unicamente los elementos o instalaciones
deportivas complementarias de la parcela y de caracter abierto y
ligero: pérgolas, toldos, umbraculos y cubiertas ligeras de
aparcamientos.

f) Una superficie minima del 30% de la parcela libre de edificacién
tendra tratamiento ajardinado, pudiendo quedar el resto
pavimentado u ocupado por piscinas, instalaciones deportivas, etc.
Las paredes de los frontones y similares se separaran de lindes
laterales y exterior una distancia igual a su coronacion. Bajo_estos
espacios ajardinados minimos no podran construirse sétanos.

g) Los cerramientos de parcela tendrén una altura maxima de 2,50
m., pudiendo ser maciza la base hasta una altura de 1 m. y diafano,
pero con cierre vegetal el resto de la altura.

h) Salvo donde exista edificacion adosada a lindes laterales, debera
tratarse como jardin una franja de ancho minimo de 1 m. a lo largo
de todos estos lindes laterales. Bajo esta franja no podran
construirse sétanos.

i) La separacion entre bloques diferenciados dentro de una misma

parcela seré de 0,8 x h, siendo h la altura &e c&gs&a >
del bloque de menor altura, con un minimo de.8 «.En
bloques escalonados, esta regla se apl:cara*.qplant
pudiendo estar las plantas inferiores mas préximas, s:emprs«qﬁe en
todas ellas se cumpla esta regla de separacién.

j) En todas las parcelas, la ubicacion de bloques en ellas se llevara
a cabo de modo que se asegure un minimo de incidencias
negativas en las vistas hacia la playa de las parcelas y manzanas
mas interiores, a cuyo efecto se tendran en cuenta las condiciones
expresadas a continuacion. Se evitara la formacion de pantallas
arquitectonicas con bloques dispuestos con su directriz principal
paralela al bulevar, por lo que la orientacién principal de los bloques
de edificacion debera aproximarse a la directriz de la calle
perpendicular al bulevar central.

k) La longitud maxima de los bloques, medida en su eje o directriz
principal, no sera mayor de 40 m.

1) Las segregaciones de parcelas sélo se autorizaran con estricto
cumplimiento de lo preceptuado en el art. 5.4 de las Normas
Urbanisticas del P.G.0.U.

m) La anchura maxima de los bloques no superara los 18 metros
medidos perpendicularmente a su eje o directriz principal.

Articulo 14. Condiciones de volumen y forma de los edificios
1. Edificabilidad

La edificacién maxima sobre rasante de una parcela sera
el resultado de multiplicar su superficie neta medida entre las
alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de
edificabilidad de 1,42376 m?/m?s. El resultado sera el nimero de
metros cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante,
computado igual si el espacio bajo techo es abierto o cerrado y sea
cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas
inclinadas computaran por su proyeccién horizontal medida planta a
planta. Todo ello de acuerdo con lo previsto en el art. 5.26 de las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

El techo construido necesario para cuartos de
ascensores, salas de maéquinas etc. computara integramente a
efectos de edificabilidad.

2. Numero de plantas

El nimero maximo de plantas sobre rasante seré de 4,
incluida la baja, sin perjuicio de lo sefialado en el apartado 6
siguiente.

3. Altura de cornisa

La méxima altura de cornisa de la edificacién se
establece en funcién del nimero de plantas con arreglo a la
siguiente formula :

Hc = 4,50 + 2,90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en
metros, y Np el numero de plantas a edificar sobre la baja.

De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

NUmero de Altura de cornisa en
plantas metros
1 4,50
2 7.40
3 10,30
4 13,20

4, Edificios de uso dominante no residencial

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que
se sefiala en el parrafo anterior es el correspondiente a edificios de
uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de cornisa maxima
la sefialada en el parrafo anterior para el nimero de plantas de la
edificacién, pero el nimero posible de plantas a construir se
deducira del cumplimiento de las especificas condiciones minimas
de altura libre de planta sefialadas en el Titulo 5° de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U

No obstante y en los casos de edificios de uso hotelero
que respondan a un proyecto unitario en blogue exento y completo,
la maxima altura de cornisa de la edificacién se establece en
funcién del nimero de plantas con arreglo a la siguiente formula:
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G =,

He = 5,00 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en
metros, y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja, con un
maximo de 3 plantas totales sobre rasante.
5. Tolerancia de alturas

Podra construirse cualquier nimero de alturas inferior a la
méaxima establecida de 4 plantas totales sobre rasante.
6. Cubiertas inclinadas
1. Por encima de la altura de cornisa del edificio proyectado, se
admitiran:
a) Cubiertas inclinadas cuyas vertientes no podran sobrepasar los
planos que, conteniendo una linea situada en las aristas de altura
de cornisa maxima del edificio en fachadas (se plantea la méaxima
tedrica, no la proyectada), formen una pendiente de entre el 25% y
el 50%. La cumbrera no podra situarse a mas de 4,00 m sobre la
altura de cornisa méxima tedrica. Cada faldén se resolverd como
maximo mediante dos planos de pendiente, cada uno de ellos, no
inferior al 25% ni superior al 50%, como ya ha quedado dicho,
admitiéndose por tanto cubiertas amansardadas. Por encima de los
faldones de cubierta no se admite ninglin cuerpo de edificacion
(salvo lo que se establece en el articulo 5.43 apartado 3 de las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U. y lo que se expresa a
continuacién).
b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depositos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una
altura de 4,00 metros sobre la altura de cornisa maxima teérica.
2. Por encima de la altura de cornisa del edificio proyectado, se
permitira, ademas de las construcciones citadas en el apartado
anterior, la construccion de antepechos, barandillas y remates
ornamentales que no podran rebasar en mas de 2 metros la altura
de cornisa del edificio proyectado.
3. Los espacios situados bajo las cubiertas inclinadas, antes
definidas, podran ser habitables, contabilizando, a los efectos del
computo de la edificabilidad, independientemente de su uso, todo
espacio bajo techo cuya altura libre sea igual o superior a 1,70 m.
7. Semisétanos y sétanos

Se prohibe la construccion de  semisétanos,
autorizandose los sdtanos con las limitaciones que se establecen
en las Ordenanzas Generales, y en el Capitulo Cuarto del Titulo
Sexto, de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
8. Planta baja
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra
situarse, en ninglin caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de
referencia. Ni a mas de 4,50 metros en edificios de uso dominante
residencial.
b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin
perjuicio de lo dispuesto en el art. 5.39 de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U. y lo expresado en el apartado siguiente.
¢) No se permite la construccion de entreplantas.
d) Cuando en la planta baja se proyecten Unicamente viviendas,
trasteros y/o elementos comunes, la altura libre minima exigible
sera de 2,50 metros.
9. La cara superior de! forjado de techo de las plantas bajas
exentas o adosadas a la edificacion principal tendra la misma altura
libre que la de la planta baja de la edificacion principal, excepto
cuando se trate de cuerpos de edificacién de una sola planta
adosados a lindes, en cuyo caso la altura podra ser menor que la
de la planta baja del cuerpo principal. Por encima de su forjado de
techo tan sélo se admitiran los siguientes elementos:
a) Los faldones de las cubiertas planas.
b) Los elementos de separacién entre terrados con una altura
méaxima de 1,80 metros,
c) Las barandillas de proteccién.
d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se
previese un tratamiento ajardinado.
e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamentacion
especifica vigente o en su defecto las normas de buena practica de
la construccion.

10. Cuerpos y elementos salientes
a) Sobre la alineacion exterior no se autorizara ningdn cuerpo ni

elemento saliente. N v
b) La composicion del edificio sera libre en cuanto’ a‘ voladizos,
terrazas y cuerpos de la edificacion. Para el computo de
edificabilidad se estard a lo dispuesto en los arts. 14.1 de las
presentes Normas Urbanisticas y 5.26 de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U.

¢} Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo no
computaran a efectos de edificabilidad, por aplicaciéon directa de la
regla de medicién de edificabilidad.

CAPITULO 3. Zona Residencial Baja Densidad (RBD)
Seccién Primera. Ambito y usos

Articulo 15. Ambito

La Zona Residencial Baja Densidad esta constituida por
el conjunto de areas expresamente grafiadas con este titulo en el
Plano B.1. Calificacién y asignacion de destinos urbanisticos del
terreno.

Articulo 16. Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial
plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Locales comerciales compatibles con la vivienda en su categoria ¢
(Tco.1c). Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).
- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades
recreativas en todas sus categorias.
b) Industriales y almacenes:
- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3).
- Aimacenes (Alm), excepto los de categoria Aim.1a y Aim.1b.
c) Dotacionales:
- Edificios, locales,
destinados a Abastecimiento
Infraestructuras (Din).
d) Aparcamientos:
- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d) y
aparcamientos vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2).
3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado
2 anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante residencial asignado a esta zona por exigir tipologias
especializadas no coherentes con la misma, y siempre que no
queden situados en areas sobre las que se establezcan
limitaciones  especificas. Expresamente se reconoce la
compatibilidad del uso Residencial unifamiliar (Run).
4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las
siguientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las
mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccién contra incendios o de Ordenanzas
municipales especificas):
a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.

Podréan situarse en cualquiera de
siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres publicos
(Par.1b).
- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién
maxima del 40% de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan
solo en parcelas y/o edificios no protegidos, y no podran tener el
caracter de estacionamiento de acceso publico.
b) Teco.1
- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Tan solo se admite en edificio independiente, no adosado
a otras construcciones, de uso exclusivo, aunque podra compartir
una misma parcela registral con otras edificaciones destinadas a
uso residencial.
¢) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

instalaciones y espacios dotacionales
(Dab), Cementerio (Dce), e

las ubicaciones
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Seccién Segunda. Condiciones de la parcela y de la edificacion

Articulo 17.Condiciones de la parcela
1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de
1.000 m?.

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendra, como
minimo, 20 metros de longitud.

2. Parametros de emplazamiento

a) La ocupacion maxima de parcela serd del 30% de su
superficie.

b) La distancia minima de la edificacién principal a lindes
laterales sera de 3 metros y la distancia minima a la alineacién
exterior sera de 5 metros. No computara para la medicion de estas
distancias los aleros que tengan longitud de vuelo inferior a 40 cm.
Podra adosarse a cualquiera de los lindes y a la alineacion exterior,
edificacién en una sola planta con destino a garaje, comercio,
almacén o usos complementarios, debiendo ser la altura maxima
de 3,50 metros. No podra ocuparse mas del 35% de la longitud de
la alineacion exterior con edificacion adosada, ni mas del 25% de la
longitud total de cada uno de los lindes laterales.

¢) En la parcela podran construirse un maximo de una
vivienda por cada 200 m? de parcela o fraccion superior a 150 m?,
sujetas a las condiciones establecidas en esta subzona RBD.

d) Cada vivienda dispondra de una parcela vinculada de
superficie minima de 125 m? de los que un minimo de 40 m?
estaran libres de edificacion, constituyendo un area ajardinada. Los
cerramientos entre estas parcelas privadas podran ser macizos y
tener una altura maxima de 2,00 m., excepto en la alineacion
exterior en que se ajustaran a lo previsto en el art.17.3 de las
presentes Normas Urbanisticas. Quedan exceptuados del
cumplimiento de las condiciones establecidas en este apartado los
supuestos en los que se dispongan viviendas independientes en la
planta superior.

e) La separacién minima entre bloques de viviendas
independientes serd de 5 metros, y la longitud maxima de un
bloque o hilera de viviendas adosadas no podra ser superior a 35
m. medidos en el eje o directriz principal, debiendo fraccionarse los
que sean de longitud superior.

3. Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50
m. Sélo podran ser macizos hasta 1,00 m. de altura a partir de la
cual tendran un tratamiento didfano y ajardinado (verjas, setos,
etc.).

4. Las segregaciones de parcelas sélo se autorizardn con estricto
cumplimiento de lo preceptuado en el art. 5.4 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

Articulo 18. Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad de 0,60 m*t/m’s. La
edificabilidad méaxima posible en una parcela seré el resultado de
aplicar este coeficiente a su superficie neta entre lindes y alineacion
exterior. El resultado sera el total de metros cuadrados de techo
construido posibles, sobre rasante, en la parcela en cuestion,
computando de idéntica forma el espacio bajo techo abierto o
cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y
cubiertas inclinadas computardan por su proyeccién horizontal,
medida planta a planta.

El techo construido necesario, en su caso, para locales
técnicos y salas de maquinas computara integramente a efectos de
edificabilidad.

2. El nimero maximo de plantas sera de dos sobre rasante, con las
siguientes alturas de cornisa:

altura de cornisa en

numero de
plantas metros
1 4,00
2 7,00

3. Por encima de la altura de cornisa méaxima del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con .la limitalcion
establecida en el articulo 5.43 de las Normas Urbarifsticas ‘del-Plan
General. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 metros
sobre la altura de cornisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitira,
por encima de la altura de cornisa, piezas de la misma vivienda en
el desvan. Se admitird que las piezas del desvan ventilen e
iluminen, mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas
o mediante claraboya, lucernarios o ventanas basculantes. La
superficie de estos desvanes sélo computara a efectos de
edificabilidad donde su altura libre sea superior a 1,70 m. La
cubierta inclinada podré no ocupar la totalidad de la superficie en
planta de la edificacion, en cuyo caso el resto de superficie se
tratara como terraza plana, accesible o no.

4. No se permite la construccion de semisoétanos.

5. No se permite la construccion de entreplantas.

6. En las manzanas 3, 6 y 8 de esta calificacion RBD, tal como
estan numeradas en el Plano B.4 Definicién de la ordenacién
pormenorizada, se establecen las  siguientes condiciones de
acceso:

a) Todas las parcelas situadas en estas manzanas
dispondran de acceso rodado y peatonal desde la calle situada
entre dichas manzanas y las numeradas como 2y 5.

b) Las condiciones geométricas del acceso rodado
reguladas por la HD-91 o norma que la sustituya permitiran el
acceso a la dotacion de aparcamiento minima exigible a cada una
de las parcelas de estas manzanas 3, 6 y 8.

c) El acceso peatonal asegurara el cumplimiento de las
normas sobre accesibilidad, habitabilidad y disefio, proteccion
contra incendios y otras que sean de aplicacion.

d) Las parcelas situadas en las manzanas 3, 6 y 8
aludidas podran disponer de fachada Unicamente al vial peatonal
que discurre junto a la zona verde estructural cuando dispongan de
una servidumbre de paso de ancho minimo de 5 metros desde el
vial de transito rodado situado entre las manzanas 2y 5y 3,6y 8
que permita el cumplimiento de las condiciones de las letras a, b y
c, antes expuestas.

7. La altura total de la edificacién medida sobre la rasante natural
del terreno en parcelas de pendiente superior al 15% no podra
superar los 9 m., siendo para el resto de parcelas de plena
aplicacién lo dispuesto en el art. 529 apartados 2 y 3 de las
Normas Urbanisticas del P.G.0.U. En parcelas de pendiente de
terreno superior al 156%, el cerramiento de las mismas podra ser
macizo hasta una altura de 2.00 m. sobre la rasante del viario en
sus lindes frontales y de esa misma altura sobre la rasante natural
del terreno en los lindes laterales. En estos supuestos, el
tratamiento sera de fabrica de piedra. Sobre la fabrica maciza podra
elevarse cerramiento de 1,5 metros de altura maxima con
tratamiento diafano y ajardinado, (verja, setos, etc...)

8. En las manzanas 3 y 6, las edificaciones deberan ubicarse en la
zona de menor cota de la manzana, junto al viario rodado de
acceso a los correspondientes solares, y dejando los espacios
libres de las parcelas en las zonas de mayor cota, préximas al
suelo forestal. En este sentido las edificaciones proyectadas no
podran situarse a una distancia inferior a 15 metros de la linea de
fachada del vial contiguo a la zona verde estructural. Los espacios
libres de los solares de estas manzanas 3 y 6 deberan ajardinarse
con especies vegetales autdctonas, de crecimiento rapido y que
permitan integrar la zona urbanizada con el entorno natural
préximo. Se conservaran aquellos ejemplares arbéreos y arbustivos
que no se vean afectados por las obras de urbanizacién o
edificacion.

Articulo 19. Espacios libres comunes

Podréa utilizarse la parte de parcela no ocupada por las
parcelas minimas vinculadas a cada vivienda, para establecer
zonas ajardinadas comunes. El espacio libre comin tendra una
forma que permita inscribir en ella un circulo de diametro no inferior
a 12 m. y contard, al menos, con un acceso rodado de ancho no
inferior a 5 m. que conecte con via publica.

CAPITULO 4. Zona de Hoteles (HOT)
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Seccién Primera. Ambito y usos

Articulo 20. Ambito

La zona de Hoteles esta constituida por el conjunto de
areas expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B.1.
Calificacion y asignacién de destinos urbanisticos del terreno.

Articulo 21. Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el uso Hotelero (Tho).
2. En esta zona de calificacién se admiten exclusivamente los
siguientes usos :

a) Hotelero (Tho) en sus categorias:

- Tho.1: segln los grupos (hoteles, hostales y pensiones),

modalidades y categorias establecidas en el articulo 2 del

Decreto 153/93 del Gobierno Valenciano, regulador de los

establecimientos hoteleros de la Comunidad Valenciana.

-Tho.2.

b) Terciario Comercial (Tco) en sus categorias Tco.ta y
Teo.1b siempre que formen parte de la estructura arquitecténica del
hotel y se constituyan como servicios complementarios del mismo.

c) Recreativo (Tre) en sus categorias: Tre.1, Tre.2, y
Tre.3.

d) Dotacional (D) en sus categorfas: Del, Dep, Dsc, Dsa,
Das y Din.5.

e) Aparcamientos (Par) en sus categorias: Par.1a, Par.1b
y Par.1c

El resto de usos queda expresamente prohibido, salvo
aquellos que sean estrictamente imprescindibles y vinculados a la
actividad hotelera. En particular, se prohibe el uso de aparthoteles.

Seccién Segunda. Condiciones de la parcela y de la edificacién

Articulo 22. Condiciones de la parcela
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela sera de 4.000 m2

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran,
como minimo, 30 metros de longitud.

¢) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b)
aquellas parcelas, que sin cumplirias, limiten en ambos lindes
laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacién sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento

a) La ocupacion maxima de parcela sera del 35%.

b) La separacion de la edificacion principal de lindes
laterales serd como minimo de 0,5 x h siendo h la altura de cornisa,
en metros, de la edificacion principal, con un minimo de 5 metros.
Podran adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares
(garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios, locales
comerciales, etc.) de una planta de altura maxima.

c) La separacion de la edificacién principal de la
alineacién exterior serd como minimo de 6 metros. Los
cerramientos de las parcelas se realizaran con verja o cerramiento
digfano de 2,50 metros de altura maxima, pudiendo ser macizo
hasta una altura de 1,00 m.

d) En una longitud maxima de una cuarta parte del total
de la alineacion exterior, podra construirse edificacion de una planta
adosada a dicha alineacion exterior, con destino comercial o usos
auxiliares (garaje, cuartos de maquinaria, vestuarios, almacén,
etc.).

e) En la parte de parcela libre correspondiente al 65% de
su superficie total, no podra edificarse ningtin cuerpo cerrado,
autorizandose Unicamente los elementos o instalaciones deportivas
complementarias de la parcela y de caracter abierto y ligero como
pérgolas, toldos o umbraculos.

f) Una superficie minima del 30% de la parcela libre de
edificacion tendra tratamiento ajardinado, pudiendo quedar el resto
pavimentado u ocupado por piscinas, instalaciones deportivas,
etc... Los frontones y similares se separaran de lindes laterales y
exterior una distancia igual a su coronacion.

Articulo 23. Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La edificacion maxima sobre rasante de una pafeela :
resultado de multiplicar su superficie neta medida entré las
alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de
edificabilidad de 1,48764 m*t/m®s. El resultado sera el numero de
metros cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante,
computado igual si el espacio bajo techo es abierto o cerrado y sea
cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas
inclinadas computaran por su proyeccién horizontal medida planta a
planta.

El techo construido necesario para cuartos de
ascensores, salas de maquinas etc. computard integramente a
efectos de edificabilidad.

2, El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de 6, incluida la
baja.

3. La méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en
funcién del ndmero de plantas con arreglo a la siguiente formula:

Hc =5,00 + 3,30 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en
metros, y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja.

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente

cuadro:
' ’ynL’lmaro de altura de cornisa en

plantas metros
1 5,00
2 8,30
3 11,60
4 14,90
5 18,20
6 21,50

4. Tolerancia de alturas

Podra construirse cualquier nimero de alturas inferior a la
maxima establecida de 6 plantas totales sobre rasante.

5. Se permiten cubiertas inclinadas con las limitaciones del art. 5.43
de las Normas Urbanisticas del Plan General.

6. Se prohibe la construccién de semisétanos, autorizandose los
sétanos con las limitaciones que se establecen en las Ordenanzas
Generales de las Normas Urbanisticas del Plan General.

7. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja
no podra situarse, en ningln caso, a menos de 3,50 metros sobre
la cota de referencia.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3,50
metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.39 de las
Normas Urbanisticas del Plan General.

¢) No se permite la construccién de entreplantas.

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas
exentas o adosadas a la edificacion principal tendra la misma altura
libre que la de la planta baja de la edificacién principal. Por encima
de su forjado de techo tan sélo se admitiran los siguientes
elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacién entre terrados con una
altura maxima de 1,80 metros.

c¢) Las barandillas de proteccién.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando
se previese un tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de
humos, calefaccion y acondicionamiento de aire con las alturas que
en orden a su correcto funcionamiento determinen la
reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de
buena practica de la construccion.

9. Cuerpos y elementos salientes

a) Sobre la alineacion exterior no se autorizard ningin
cuerpo ni elemento saliente.

b) La composicién del edificio sera libre en cuanto a
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voladizos, terrazas y cuerpos de la edificacion. Para el computo de
edificabilidad se estara a lo dispuesto en el art. 5.26 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de
techo no computardn a efectos de edificabilidad, por aplicacion
directa de la regla de medicion de edificabilidad.

TiITULO TERCERO. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL

Articulo 24. Estudios de Detalle
La regulacion de los Estudios de Detalle serd la
establecida en el art. 2.14 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Articulo 25. Gestion urbanistica

Los terrenos dotacionales de dominio y uso publico se
obtendran a través de la reparcelacion de la unidad de ejecucion, a
promover por el Agente Urbanizador.

Articulo 26. Caracter orientativo de algunas determinaciones
del Plan Parcial

El disefio propuesto de aceras, escaleras, secciones
viarias y rasantes tienen caracter orientativo, de forma que su
posible alteracion no tenga la consideracion de modificacién de la
ordenacién urbanistica.

ANEXO |
FICHA DE GESTION

FICHA DE GESTION

Actuacion Integrada Sector Pontazgo

En el 4mbito de la Homologacién constituido por el
Area Norte, se desarrollarén en primer lugar, y de
Situacion respecto a fa forma simultdnea, e Sector Pontazgo y la Unidad de
secuencia légica Ejecucion “Gurugy”. Posteriormente, y en el plazo
méximo de dos afios, deberén desarrollarse las

Unidades de Ejecucién n°® 28 y “Termalismo”

Condiclones de

conexién.
" 1, Obras de conexién al entorno {junto at Hotet Voramar)
(fjadas en el apartado 5" g\ zamiento de los Barrancos Cantallops y Santa
C de las Bases de Agueda
Sﬁfg’ﬁggg évn ol 3, Canon de saneamiento
apartado 6 de la Memoria 4, Solucién conjunta de evacuacién de aguas residuales
Justificativa del Plan de los Sectores 1, 2 y Pontazgo
Parcial)
Delimitacion de UE Unica
unidades de ejecucién {Plano B.3)

Area de reparto

Sector Pontazgo + RP adscrita (Plano B.3)

Aprovechamiento tipo

0,34003 m’t/m’s
{referido a m’t de uso residenclal)
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4708 B.O.P. DE CASTELLO

O.A.L. INSTITUT PROVINCIAL D’ESPORTS

El Presidente de O.A.L. INSTITUTO PROVINCIAL DEL DE-
PORTE mediante decreto n® 1564 de fecha 11 de junio de 2008, ha
resuelto ampliar la partida 452.4710800 del vigente presupuesto
del O.A.L. INSTITUTO PROVINCIAL DEL DEPORTE, por un impor-
te de SESENTA MIL EUROS (60.000°00 €) destinados a la con-
vocatoria de concesion de Subvenciones a Entidades Privadas
para la realizacion de Actividades Deportivas correspondientes
al ejercicio 2.008.

Castelldn 20 de junio de 2008.— El Presidente del O.A.L. Ins-
tituto Provincial del Deporte, Carlos Fabra Carreras. — El Secre-
tario General, Manuel Marin Herrera. C-6644-U

* % %

CONSORCI PROVINCIAL DE BOMBERS

El Sr. Diputado, por delegacion del lImo. Sr. Presidente del
Consorcio Provincial de Bomberos de Castelléon, mediante De-
creto num. 184/08, de 16 de junio de 2008, ha resuelto:

“Vistas las bases generales que han de regir en la convoca-
toria para la provision de una plaza de Técnico Forestal vacante
en la plantilla de personal funcionario del Consorcio para el Ser-
vicio de Prevencion y Extincion de Incendios y de Salvamentos
de la provincia de Castelldn, publicadas en el BOP num. 3 de
fecha 5 de enero de 2008.

Visto asimismo el Decreto 151/08, de 26 de mayo, publicado
en el BOP num. 49 de 19 de abril de 2008, por el que se aprueba
la Lista Provisional de aspirantes admitidos y excluidos a esta
convocatoria.

En uso de las atribuciones que me confieren los articulos 34
de la Ley 7/85, de 2 de abril, modificada por la Ley 11/99, de 21
de abril, y el 61.12 del Reglamento de Organizacion, Funciona-
miento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, aprobado
por R.D. 2568/1986, de 28 de noviembre, de conformidad con el
articulo 105.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/1999, y con el
Decreto de Presidencia num. 1981 de 12 de julio de 2007 que
establece las areas de coordinacion y delegacién en miembros
de la Corporacion, RESUELVO:

PRIMERO.- Aprobar la Lista Definitiva de aspirantes admi-
tidos y excluidos, tras finalizar el plazo de 10 dias habiles para
que los interesados puedan formular reclamaciones o subsanar
defectos que motivaran su exclusion:

LISTA DE ADMITIDOS

Ne Nombre y Apellidos ) DNI
1 CASTELLANO JARQUE, IVAN 29195455 Z
2 CERVERA MONLEON, LAURA 44516117 P

Num. 77—24 de juny de 2008
3 CUNAT RIOS, ESTEBAN 25422911 E
4 GIL FORCADA, IGNACIO 20245626 Z
5 HERNANDEZ ORS, GREGORIO 44803947 Q
6 JUSTAMANTE GARCIA, LUIS 44771582 N
7 MIRALLES FRANCES, FRANCISCO 52735167 P
8 PEREZ HUECAS, FERNANDO 03838702 W
9 ROMERQ VIVO, MARIO 24352715 Q
10 ROSELLO VILA, CARLES | 22582298 R
" SERRANO AMOROS, RAUL 24364740 N
12 VILA GARCES, PABLO 20465226 X

LISTA DE EXCLUIDOS
Ninguno

En todo caso aquellos aspirantes que no poseyeran los re-
quisitos exigidos en el plazo sefalado para la presentacion de
instancias no podran ser nombrados por el 6rgano competente.

SEGUNDO.- Aprobar la composicién del Tribunal Calificador
de la forma siguiente:

PRESIDENTE:

TITULAR: D. Andrés Balfagé Monteagudo

SUPLENTE: D. Juan José BeltranTurch

SECRETARIO:

TITULAR: Dha. M2 Carmen Bou Forcada

SUPLENTE: D. Manuel Pesudo Esteve

VOCALES:

TITULAR: D. Vicent Boscé Calafat (Generalitat Valenciana)

SUPLENTE: Dha. Montserrat Rodriguez del Cerro

TITULAR: D. Fernando Kindeldn Recarte (Jefe Seccion Fo-
restal)

SUPLENTE: D. Salvador Ballesta

TITULAR: D. Juan Gallardo Ger (Técnico Diputacion)

SUPLENTE: D. Francisco Barranco Carceller

TITULAR: D. José R. Nieto Rueda (Ayto. Vila-real)

SUPLENTE: D. Ramon Martinez Martinez

TITULAR: D. José Miguel Palmer Valls (Funcionario)

SUPLENTE: Dha. Rocio Arquimbau Llorens

TITULAR: D. Eduardo Fernandez Nieto (Funcionario)

SUPLENTE: D. Vicente Gasco Boters

ASESORES para la realizacion de las pruebas fisicas, se de-
signan a los funcionarios de la Diputacién Provincial:

Francisco Margalet

Claudio Veneciano

TERCERO.- Convocar a todos los aspirantes el dia 21 de ju-
lio de 2008, a las 10 horas, en el Complejo Socio educativo de
Penyeta Roja para la realizacion del primero de los ejercicios, el
correspondiente a las pruebas de aptitud fisica”

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Castelldn de la Plana, 17 de junio de 2008.— EI Secretario,
Manuel Marin Herrera. C-6630-U

AJUNTAMENTS

ALCALA DE XIVERT
DECRETO DE ALCALDIA N 08/0229

LISTA DEFINITIVA DE ASPIRANTES ADMITIDOSY EXCLUI-
DOS CORRESPONDIENTE A LA SELECCION PARA LA PROVISION
EN PROPIEDAD DE UNA PLAZA DETECNICO DE ADMINISTRA-
CION GENERAL PARA SU PROVISION MEDIANTE UN PROCE-
DIMIENTO DE PROMOCION INTERNA DE ADMINISTRACION
ESPECIAL A ADMINISTRACION GENERAL.

Finalizado el plazo de presentacion de solicitudes a las
pruebas selectivas correspondiente a la provision en propie-
dad de una plaza de Técnico de Administracion General para su
provision mediante un procedimiento de promocion interna de
Administracion Especial a Administracion General, en fecha 03
de junio de 2008, y visto que no se han formulado reclamaciones
durante el plazo previsto para ello, de conformidad con las bases
rectoras de la convocatoria, en uso de las atribuciones que me
corresponden, vengo a

RESOLVER

Primero.- Aprobar la lista definitiva de los aspirantes admiti-
dos y excluidos tal como sigue:

ASPIRANTES ADMITIDOS:

1.- ARRUFAT SALAZAR, GEMMA

ASPIRANTES EXCLUIDOS

- NINGUNO

Tribunal Calificador:

- Presidente: D. José-Blas Molés Alagarda, Secretario
General del Ayuntamiento de Alcala de Xivert, titular, D. José
Luis Silvente Sanchez, Secretario General del Ayuntamiento de
Oropesa, suplente.

- Secretario: D. Andrés Vicente Garcia Garcia, Interventor del
Ayuntamiento de Alcala de Xivert, titular, D. Pascual Hernandez
Peris, Director de Presupuesto del Ayuntamiento de Castelldn,
suplente

-Vocales:

- D2 Nuria Felip Esteve, Técnica de Administracion Gene-
ral de la Diputacién de Castelldn, titular, y D. Ernesto Romero

Galindo, Secretario-Interventor del Ayuntamiento de Albocasser,
suplente.

- D2, Beatriz Roy Ochoa, Técnica de Administracion General
del Ayuntamiento de Oropesa, titular, D. Alberto Moliner Blay,
Tesorero de la Excma. Diputacion de Castellon, suplente.

- D. Jesus Vidal Falco, Técnico de Administracion General del
Ayuntamiento de Borriol, titular, D. Carlos Navarro Llopis, Arqui-
tecto del Ayuntamiento de Borriol, suplente.

Segundo.- El Tribunal Calificador se constituira el dia 01 de
julio de 2008 a las 9:30 h. en el Ayuntamiento, quedando los
aspirantes emplazados para la realizacion del primer ejercicio
de la fase de oposicion el mismo dia a las 10:00 h. en el Ayunta-
miento.

Tercero.- Proceder a la publicacion de la presente Resolu-
cion en el Tablén de Anuncios del Ayuntamiento y en el Boletin
Oficial de la Provincia de Castelldn a los efectos oportunos.

Lo mando y firmo en Alcala de Xivert, a 20 de junio de 2008,
ante mi el Secretario de la Corporacion que doy fe.

El Alcalde, Fdo. Francisco Juan Mars.— El Secretario, Fdo.
José-Blas Molés Alagarda. C-6645-U

BENICASSIM

Por el Ayuntamiento Pleno de Benicassim, en sesion
extraordinaria celebrada el dia 20 de febrero de 2008, entre otros
se adopto el acuerdo de “Aprobacién definitiva del Programa de
Actuacion Integrada, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion del
Sector Pontazgo”

El acuerdo en su parte dispositiva dice asi:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Plan Parcial del Sec-
tor Pontazgo tras verificar el cumplimiento de las condiciones
objetivas de conexion e integracion de la actuacion recogidas en
el acuerdo de aprobacion de la Homologacion por la Comisidn
Territorial de Urbanismo, de fecha 15 de diciembre de 2004.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente, previa recepcién del
informe de la Confederacion Hidrografica del Jucar sobre dispo-
nibilidad de recursos hidricos, el Programa presentado para el
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desarrollo del Sector Pontazgo de conformidad con la Alternativa
Técnica presentada por “Altipla, S.A’ junto con el Proyecto de
Urbanizacion y sus condicionantes recogidos en el ANEXO,
debiendo remitirse al Registro de Programas a efectos de su pre-
ceptiva inscripcion.

TERCERO.- Optar por la gestion indirecta para la ejecucion
de la Actuacion de acuerdo con la alternativa presentada.

CUARTO.- Adjudicar la ejecucion del Programa de Actuacion
Integrada de la zona denominada “Sector Pontazgo” a la mer-
cantil “Altipla, S.A!; de acuerdo con la Proposicidn Juridico-Eco-
nomica y la propuesta de Convenio Urbanistico, presentada en
fecha 19 de octubre de 2005, que se rectifica de acuerdo con lo
dispuesto en el ANEXO que se acompana.

QUINTO.-Trasladar al Urbanizador la obligacion, con carac-
ter previo a la reparcelacion de los terrenos, de comunicar feha-
ciente e individualmente a los propietarios la aprobacion del
Programa, incorporando a dicha comunicacion el contenido del
art. 166 de la LUV.

SEXTO.- Requerir a la mercantil “Altipla, S.A” a que en el
plazo de 15 dias desde la aprobacion definitiva del expediente,
presente la fianza del 7% o garantia estipulada en la proposicion
juridico-econdmica segiin modelo municipal y que en el plazo de
30 dias suscriba convenio urbanistico con las modificaciones
que se recogen, debiendo, asimismo, haber formalizado antes
de la firma del Convenio un aval por importe de 1.800.000 € para
garantizar el pago de la ejecucion del aulario o la construccion
que se determine de acuerdo y en las condiciones de lo dis-
puesto por la Proposicién Juridico-Econdmica al tratar dicha
mejora del Urbanizador.

SEPTIMO.- Recalcar lo dispuesto en el punto “11.2. Plazos de
edificacion de los solares resultantes” del Convenio urbanistico
que versa lo siguiente:

“De acuerdo con lo previsto en el articulo 85 de la LRAU, se
establece un plazo de ocho anos desde la recepcion definitiva de
las obras de urbanizacién, para solicitar licencia de edificacion
en los solares resultantes del presente Programa.

Se condicionara la obtencion de licencia de obras que afec-
ten al Sector “Pontazgo” a la aprobacion de los proyectos de
encauzamiento y saneamiento, vistos anteriormente, asi como la
disponibilidad de los terrenos para llevarlos a cabo.

Asimismo, hacer constar que respecto de dichas licencias,
no podran las mismas obtener cédulas de habitabilidad hasta la
recepcion de las obras mencionadas anteriormente, por lo que
debera ajustarse cronoldgicamente la ejecucion de las mismas a
las obras de edificacion.”

OCTAVO.- Advertir a los propietarios que expresamente
declinen cooperar, por entender inconveniente o imprudente el
desarrollo urbanistico de sus terrenos, pueden renunciar a ello si
solicitan, en documento publico la expropiacion y pago de su
terreno segun lo previsto en el articulo 29.9.c) de la LRAU.

NOVENO.- Dar traslado de este acuerdo a los interesados,
advirtiendo que contra dicha aprobacion definitiva, en lo que se
refiere a los intereses de competencia municipal cabra el
siguiente recurso:

Contra la modificacion de planeamiento y aprobacion del
Programa podra interponerse recurso contencioso-administra-
tivo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana, dentro del plazo de DOS MESES contados desde el dia
siguiente al de la publicacion de esta disposicion, segun esta-
blece el articulo 10 y 46 de la Ley 29/98 Reguladora de la Jurisdic-
cién Contencioso-Administrativa. No obstante, podra ejercitar
cualquier otro recurso o accion que estime procedente.

Contra la aprobacién del proyecto de urbanizacion podra
interponer recurso de REPOSICION con caracter potestativo ante
el mismo dérgano que ha dictado la Resolucion. También podra
impugnar esta Resolucion directamente ante el orden jurisdic-
cional contencioso-administrativo (articulo 115 de la Ley de Régi-
men Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun 30/92, modificada por la Ley 4/99). Plazo
para interponer el recurso de reposicion: UN MES a contar desde
el dia siguiente a que reciba la notificacion. Si en el mes de venci-
miento no hubiera dia equivalente se entiende que el plazo
expira el ultimo dia del mes. Plazo para resolver el recurso: UN
MES desde su interposicion y contra dicha Resolucion no cabra
de nuevo recurso de reposicion.

Contra la resolucion que resuelva el recurso potestativo de
reposicion o contra esta Resolucion que se le notifica ahora
podré interponer recurso contencioso-administrativo ante el
Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana con
sede en Valencia dentro del plazo de DOS MESES contados
desde el dia siguiente al de la recepcion de la notificacion
segun establecen los articulos 8 y 46 de la Ley 29/98 Reguladora
de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa. No obstante,
podra ejercitar cualquier otro recurso o accion que estime pro-
cedente.

DECIMO.- Publicar en el BOP el acuerdo de aprobacion defi-
nitiva del presente Programa y el contenido de las Normas Urba-
nisticas una vez sea firme en via administrativa el planeamiento
en modificacion y se haya remitido al Registro de Programas.

UNDECIMO.- Debera darse cumplimiento al art. 189 de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Adminis-
traciones Publicas, notificaAndose a las administraciones de bie-
nes de titularidad publica si los hubiere.

ANEXO

En relacion con el Proyecto de Urbanizacion:

1/ Antes del comienzo de las obras deberan aportar dos
copias delTexto Refundido del Proyecto de Urbanizacion definiti-
vamente aprobado y soporte magnético integro de dicho docu-
mento.

2/ Con anterioridad a cualquier remocién del subsuelo, se
llevard a cabo la excavacién del yacimiento arqueoldgico que
conforma el asentamiento andalusi de los siglos X y Xll ubicado
en la ladera del cerro situado al noroeste del sector y sin descar-
tar que, en funcién de los resultados fuera necesario el segui-
miento arqueoldgico de algunas zonas.

3/ El tipo de baldosa de terrazo (espesor 4 cm) y la de boto-
nes para minusvalidos, han de ser de modelo similar al utilizado
por el Ayuntamiento. Tanto los tipos de baldosa como el disefio
del pavimento (combinacion de colores) deberan tener la confor-
midad municipal, por escrito, antes de realizar las obras.

4/ Las tapas de registro utilizadas seran de los modelos que
en ese momento esté utilizando el Ayuntamiento y deberan
tener la conformidad municipal, por escrito, antes de realizar las
obras.

5/ Las senales informativas tendréan que cambiar el conte-
nido pero, de momento, se podria esperar a definirlas una vez se
haya fijado la senalizacion del sector 1. Debera modificarse para
obtener el visto bueno de los servicios técnicos municipales.

6/ Si durante la ejecucién de la obra se detectan problemas
de cruzamientos en colectores, se aumentara la profundidad de
los colectores (pluviales y/o residuales) en la longitud necesaria,
siendo el coste a cargo del Urbanizador. Se construiran tantas
acometidas como posibles solares edificables resulten de la
reparcelacion.

7/ El depdsito de agua potable estd situado junto a un vial
del Gurugu que tiene alcantarillado. Debera profundizarse este
alcantarillado, correspondiente al vial del Sector Gurugu, por
bajo de la solera del depdsito y, ésta obra, debe ser a cargo del
Sector Pontazgo.

8/ Se recuerda que la conservacion y mantenimiento de las
plantaciones, elementos ornamentales, equipos e instalaciones
de jardineria, asi como el mobiliario urbano definido en las obras
de urbanizacion, durante el periodo de garantia, correra a cargo
del agente urbanizador, de acuerdo con lo establecido en el
Pliego de PrescripcionesTécnicas Particulares.

9/ Respecto de los esquemas unifilares de la instalacion de
alumbrado publico, a reflejar en nuevos planos antes de la ejecu-
cion de la obra:

El interruptor diferencial de cabecera no se instalara.

Los circuitos de maniobra se protegeran con interruptores
diferenciales diferentes a los de las lineas de alimentacion a
receptores.

a) En relacion con el Plan Parcial:

1/ Se incorporara un nuevo articulo numerado como articulo
18.8, cuyo contenido literal es:

“Articulo 18.8.- En las manzanas 3 y 6, las edificaciones
deberan ubicarse en la zona de menor cota de la manzana, junto
al viario rodado de acceso a los correspondientes solares, y
dejando los espacios libres de las parcelas en las zonas de mayor
cota, proximas al suelo forestal. En este sentido las edificaciones
proyectadas no podran situarse a una distancia inferior a 15
metros de la linea de fachada del vial contiguo a la zona verde
estructural. Los espacios libres de los solares de estas manzanas
3y 6 deberan ajardinarse con especies vegetales autdctonas, de
crecimiento rdpido y que permitan integrar la zona urbanizada
con el entorno natural préximo. Se conservaran aquellos ejem-
plares arbdreos y arbustivos que no se vean afectados por las
obras de urbanizacion o edificacion”

2/ Se incorporara un nuevo articulo numerado como articulo
6.5, cuyo contenido literal es:

“Articulo 6.5.- Caracter forestal: La zona verde estructural en
suelo no urbanizable queda afecta al ambito de aplicacion de la
Ley 3/93 Forestal de la Comunidad Valenciana, considerandose
terreno forestal de propiedad municipal, debiendo el Ayunta-
miento de Benicasim velar por su conservacidn, proteccion
frente a riesgos y la ordenacién del uso publico de ese espacio
natural.También resulta de aplicacion la legislacion forestal en lo
que respecta a aquellas actividades consideradas como supues-
tos de evaluacién de impacto ambiental de aplicacion de la legis-
lacion forestal vigente, puesto que dicho parque queda
clasificado como suelo no urbanizable y mantiene la naturaleza
forestal que ostenta en el momento de aprobarse el presente
Plan Parcial”

3/ Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial y con
anterioridad a la publicacion del acuerdo en el Diario Oficial se
aportaran 3 copias VISADAS del DOCUMENTO de las Normas
Urbanisticas del PLAN PARCIAL, ajustados al acuerdo plenario y
soporte magnético INTEGRO de dicho documento.

a) En relacion con la Proposicion Juridico-Econdmica:

1/ Se sustituye el punto 3.11 de la Proposicion Econémico-
Financiera, por el siguiente:

3.1.1. Modalidad de retribucion ,

La modalidad de retribucion prevista es la RETRIBUCION EN
TERRENOS. Los propietarios tendran derecho, si lo solicitan
expresamente, a que se establezca, respecto a cada uno de ellos,
la retribucién en metalico, cumpliendo las condiciones exigidas
por la LUV y en las condiciones previstas por el Convenio Regu-
lador que forma parte de la proposicion Juridico-Econdémica.

2/ Se sustituye el parrafo del punto 3.3.1 de la Proposicion
Econdmico-Financiera que incluia el “1.07" por el siguiente:
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Estos gastos financieros no forman parte de la retribucion
en metalico del Agente Urbanizador, compuesta, sélo, de la
suma de los conceptos Urb + GG + B + CS, y se hace constar uni-
camente a efectos de poder determinar la equivalencia en valor
de suelo de la retribucion en especie que mas adelante se pro-
pone.

3/ Se sustituye el cuadro del punto 3.3.2 de la Proposicion
Economico-Financiera por el siguiente:
PAGO EN SUELO PAGO EN METALICO
Pn=(Urb + GG + B + CS)
Total gastos Urbanizacion = 13.755.725,89 Total gastos Urbanizacion =

14.124.286,91
Urb = 12772 /m2t
GG =16,52 /m2t

Urb = 12772 /m2t
GG =16,52 /m2t

B=12,93 /m2t B=12,93 /m2t
GF = 4,54 /m2t GF=0 /m2t
CS=2,44 /m2t CS=2,44 /m2t
R=0,3703 Pn=159, 61 /m2t

4/ Se elimina el punto 1.5 del Convenio Regulador y los
parrafos segundo, tercero y cuarto del punto 3.4 de la Proposi-
cion Econdmica-Financiera.

5/ Se sustituye el primer parrafo del punto 3.5 del Convenio
Regulador por el siguiente:

“Se consideran causas objetivas que determinaran una
retasacion de cargas aquellas que se establecen en el art. 168.3 y
4 de la LUV, asi como arts. 390 a 393 del ROGTU.

6/ Se elimina del punto 3.8. Retribucién en metélico a solici-
tud de los propietarios, cualquier contenido y referencia al anti-
guo e inaplicable articulado de la LRAU, tanto en lo relativo al
coeficiente del 1.07 del obsoleto 71.3 de la LRAU, como la solici-
tud de pago y liquidacion de las cuotas de los arts. 71y 72 de la
LRAU.

7/ Se anaden los siguiente compromisos:

| Mantener el ofrecimiento de realizar una aportacion com-
plementaria de 1.800.000,00 € (un milléon ochocientos mil euros),
que se materializard en la construccion, con cargo a ALTIPLA
S.L., de un CENTRO TERMAL DE AGUA MARINA, situado en la
parcela de Equipamiento (SP) del Plan Parcial “Pontazgo” ubi-
cada junto a la antigua via del FECC. Este compromiso sustituye
al contenido en la Proposicion Juridico Econdmica presentada
por ALTIPLA S.A. en el Programa de Actuacion Integrada del sec-
tor “Pontazgo’; por idéntico importe.

Il. Redactar el Proyecto basico, de ejecucidn e instalaciones
y proyecto de actividad por técnicos competentes del CentroTer-
mal de conformidad con la administracion municipal, de modo
que pueda ser aprobado definitivamente como obra municipal
por el Ayuntamiento previa o simultdaneamente a la aprobacion
del Proyecto de Reparcelacion del Sector “Pontazgo’; comenzan-
dose las obras tan pronto esté aprobado dicho proyecto de
reparcelacion y puedan ocuparse de modo efectivo los terrenos.
ALTIPLA S.L. llevaré a cabo de modo directo la contratacién de
las obras, su pago y ejecucion, de modo que se cumplan los pla-
zos anteriores. El proyecto, para garantizar que se cumple el
compromiso de inversion total, formara el presupuesto de con-
trata bajo las siguientes reglas:

El Presupuesto de ejecucion Material de las obras de reali-
zard, siempre que sea posible, aplicando los precios del Instituto
Valenciano de Edificacion. En ausencia de precios definidos para
algunas partidas, se aplicaran precios contrastados de mercado.

El Presupuesto de Ejecucion Material asi formado sera
incrementado en un 19% de Gastos Generales y Beneficio Indus-
trial a lo que se anadiran los honorarios técnicos de los proyec-
tos y direccion de obras para formar el presupuesto de Contrata,
el cual se incrementara con el 16% (o tipo vigente) para obtener
el PRESUPUESTO DE CONTRATA IVA INCLUIDO cuyo importe
no serd inferior a 1.800.000,00 €.

Ill. Finalizar las obras del Centro Termal en el plazo maximo
de 18 meses desde su inicio efectivo, dejandolas en condiciones
aptas para su uso. No obstante, sera responsabilidad del Ayunta-
miento de Benicassim la obtencién de la concesion y permisos
para la captacion y vertido de agua marina de las autoridades
correspondientes del Ministerio de Medio Ambiente y de la
Generalitat Valenciana.

IV. Presentarse como empresa participante a la posible con-
vocatoria de un CONCURSO PUBLICO PARA LA CONCESION
ADMINISTRATIVA de la explotacién del centro termal, evitando
asi que el concurso pudiera quedar desierto, todo ello sin perjui-
cio de las facultades del Ayuntamiento en cuanto al contenido y
aprobacion de las Bases que deben regir dicho concurso y sin
que este compromiso pueda alterar en beneficio de ALTIPLA S.A.
el resultado del mismo ni la objetiva valoracion de las propues-
tas que eventualmente se puedan presentar.

V. Solicitar la licencia para la ejecucion del hotel previsto en
la parcela calificada a este fin en el Plan Parcial “Pontazgo” tan
pronto ello sea posible por estar aprobado el Proyecto de Repar-
celacion y, en todo caso, en el plazo maximo de un mes desde
dicha aprobacion, garantizando que ésta serd la primera licencia
que ALTIPLA S.L. solicite en el ambito de este sector. Todo ello
condicionado a que en el Proyecto de Reparcelacion ALTIPLA
S.L. sea efectivamente adjudicataria de derechos en dicha par-
cela hotelera en proporcion suficiente para la construccion del
hotel. (080220P-EX/26).

ANEXO NORMAS URBANISTICAS

NORMAS URBANISTICAS .

TITULO PRIMERO.GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS.

Articulo 1. Alcance y ambito de aplicacion de las Normas
Urbanisticas

Las presentes Normas Urbanisticas son de aplicacion al
Sector Pontazgo del Municipio de Benicassim.

Su contenido y determinaciones prevaleceran frente a las
establecidas con caracter general en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana de Benicassim, aprobado
definitivamente el dia 28 de junio de 1994.

En todo lo no previsto expresamente en estas normas, seran
de directa y plena aplicacién las Normas Urbanisticas del citado
Plan General de Benicassim.

Articulo 2.Terminologia y conceptos basicos

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en
las presentes Normas Urbanisticas corresponden a los definidos
y utilizados en las Normas Urbanisticas del Plan General de Beni-
cassim, y su sentido e interpretacion son, por tanto, coinciden-
tes.

Respecto a aquellos conceptos que no estuvieren definidos
en las presentes Normas Urbanisticas, ni en las correspondien-
tes al Plan General de Benicassim, se aplicara, con caracter
supletorio, el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica
de la Comunidad Valenciana.

Articulo 3.Vigencia y revision del Plan Parcial

El presente Plan Parcial tendréa vigencia indefinida. Cual-
quier alteracion de las determinaciones del presente Plan sera
tramitada conforme a lo establecido en los arts. 54 y 55 de la
L.R.A.U.

TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1. Calificacién del suelo

Articulo 4. Calificacion del suelo

1. En el ambito del presente Plan Parcial existen las siguien-
tes calificaciones de suelo, de acuerdo con el vigente Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Benicassim y las determinaciones
del presente plan:

Sistema General de Espacios Libres - Parque Forestal
(GEL:=3)

Sistema General de Servicios Urbanos (GSR)

Sistema local de Espacios Libres - Jardines Publicos (EL-1)

Sistema local de Servicios Publicos (SP)

Sistema local de Servicios Urbanos (SR)

Sistema local de Red Viaria (RV)

Edificacion Abierta - Pontazgo (EDA-Pontazgo)

Residencial Baja Densidad (RBD)

Hotelero (HOT)

2. Estas calificaciones corresponden a las de idéntica deno-
minacion previstas en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Benicassim. La equivalencia entre las denominaciones del
P.G.0O.U. de Benicassim y las del R.RC.V. es la siguiente:

PQL: Red primaria de parque publico

GEL-3: Sistema General de Espacios Libres Parque Forestal

SJL: Red secundaria de jardines

EL-1: Sistema local de Espacios Libres

SAD: Red secundaria de equipamiento Administrativo-Insti-
tucional

SP: Sistema local de Servicios Publicos

SID: Red secundaria de equipamiento Infraestructura-servi-
cio urbano

SR: Sistema local de Servicios Urbanos

PID: Red primaria de Infraestructura Servicio urbano (canali-
zacion)

GSR: Sistema General de Servicios Urbanos

PID: Red primaria de Infraestructura Servicio urbano (ferro-
carril)

GTR: Sistema General deTransporte

PRV: Red primaria de red viaria

GRV: Sistema General de Red Viaria

SRV: Red secundaria de red viaria

RV: Sistema local de Red Viaria

3. Las calificaciones de suelo de dominio publico son objeto,
a través del presente Plan Parcial, de una regulacion idéntica a la
del PG.O.U. de Benicassim, siendo las Normas Urbanisticas de
dicho Plan las que regulan las condiciones y modos de la edifica-
cion autorizada en ellas.

4. La calificacion Sistema local de Servicios Urbanos (SR)
admite exclusivamente el uso de instalaciones de transforma-
cion para la alimentacion eléctrica del sector. Las instalaciones a
ubicar se integraran, a través del adecuado tratamiento de mate-
riales y cerramientos, en el entorno, a fin de disminuir su impacto
visual.

Articulo 5. Régimen de usos de los suelos dotacionales de
dominio y uso publico

Con carécter general, el régimen de usos compatibles y pro-
hibidos en los suelos dotacionales de dominio y uso publico sera
el correspondiente a las calificaciones equivalentes del Plan
General de Benicassim, con las precisiones senaladas en el arti-
culo siguiente.

Articulo 6. Régimen de usos de la calificacion “Parque Fores-
tal” (GEL-3)

1. Uso global o dominante: Proteccién del Medio natural
(Nme), que comprende las actividades destinadas a la protec-
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cion, preservacion y mantenimiento de las caracteristicas pro-
pias del medio natural.

2. Usos compatibles: Esparcimiento en el medio natural
(Nes), que comprende las actividades de esparcimiento y reposo
al aire libre, vinculadas al medio natural.

3. Usos prohibidos: los restantes usos.

4. Actuaciones autorizadas: En consecuencia con su caracter
de espacio medio ambiental de alto valor paisajistico (zonas
forestales de valor paisajistico y natural), las actuaciones autori-
zadas se limitan a las necesarias para la reforestacion y mejora
del espacio natural. Queda expresamente prohibida cualquier
actuacion que altere las condiciones paisajisticas o de preserva-
cion del medio forestal. Podran llevarse a cabo las pequenas
instalaciones y aperturas de sendas que faciliten su uso como
area libre de esparcimiento.

5. Caracter forestal: La zona verde estructural en suelo no
urbanizable queda afecta al ambito de aplicacion de la Ley 3/93
Forestal de la Comunidad Valenciana, considerdndose terreno
forestal de propiedad municipal, debiendo el Ayuntamiento de
Benicassim velar por su conservacion, proteccion frente a ries-
gos y la ordenacion del uso publico de ese espacio natural. Tam-
bién resulta de aplicacion la legislaciéon forestal en lo que
respecta a aquellas actividades consideradas como supuestos
de evaluacion de impacto ambiental de aplicacion de la legisla-
cion forestal vigente, puesto que dicho parque queda clasificado
como suelo no urbanizable y mantiene la naturaleza forestal que
ostenta en el momento de aprobarse el presente Plan Parcial.

Articulo 7. Régimen de usos de las calificaciones de manza-
nas privadas

El régimen de usos de cada una de las calificaciones de
manzanas privadas se integra en las condiciones particulares de
las zonas de calificacion urbanistica, que se recogen en los capi-
tulos siguientes.

Articulo 8. Régimen de propiedad del suelo

Son suelos de dominio y uso publicos los grafiados con tal
cardacter en el Plano B.2. Delimitacion de la red de reservas de
suelo dotacional publico del presente Plan Parcial. El resto de
terrenos tienen el caracter de suelos de dominio y uso privados.

Articulo 9. Alineaciones

Se entiende por alineacion la linea que separa el suelo de
los espacios publicos del suelo privado. Son las grafiadas en los
planos de ordenacién del Plan Parcial, que se expresan como
alineaciones exteriores de manzanas privadas.

Articulo 10. Dotacion de aparcamientos en parcelas priva-
das

1. En los usos residenciales, se dispondra, como minimo, de
una plaza de aparcamiento de automovil por cada 50 m2 utiles
de vivienda o fraccion, con un minimo de una plaza por vivienda
o apartamento en la categoria Rpf y de una plaza por unidad de
vivienda en la categoria Run (incluso calificacion UFH). Si se
construyen mas de 10 unidades residenciales por parcela, el
minimo anterior se incrementara en una plaza mas, adicional,
por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se
edifiquen en la parcela.

2. En los usos hoteleros, se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento para automovil por cada 100 metros cua-
drados construidos totales sobre rasante, del inmueble proyec-
tado, o fraccion superior a 50, o por cada 2 habitaciones o
unidades de alojamiento, si resultase nimero mayor. En cual-
quier caso deberan cumplir lo previsto a este efecto en el Decreto
153/1993 de 17 de Agosto del Gobierno Valenciano o aquella nor-
mativa que pueda sustituirla.

3. En los usos comerciales, se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento de automaovil por cada 100 metros cuadra-
dos o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie de
venta en las categorias Tco.1c, y Tco.2. Para los comercios de la
categoriaTco.3 se dispondra, como minimo, una plaza de aparca-
miento de automovil por cada 50 metros cuadrados de superficie
construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial no alimen-
taria y por cada 25 metros cuadrados de superficie construida
bruta (incluidas zonas comunes) comercial alimentaria.

4. Respecto al resto de usos compatibles en la zona, se apli-
cara la regulacion general establecida en el Capitulo Quinto: de
los locales de aparcamiento de vehiculos delTitulo Quinto: Orde-
nanzas generales de la edificacion de las Normas Urbanisticas
del PG.O,U.

CAPITULO 2. Zona de Edificacion Abierta - Pontazgo (EDA-
Pontazgo) )

Seccién Primera. Ambito y usos

Articulo 11. Ambito y subzona

1. La Zona de Edificacidn Abierta estéd constituida por el con-
junto de areas expresamente grafiadas con este titulo en el Plano
B.1. Calificacion y asignacion de destinos urbanisticos del
terreno.

2. Se desarrolla la siguiente subzona:

EDA-Pontazgo. Edificacion Abierta — Pontazgo.

Articulo 12. Usos

1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial
plurifamiliar (Rpf).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a)Terciarios:

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante
terciario (Tco.3).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades
recreativas con aforo superior a 1.000 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:

-Ind.2, Ind.3, Alm.2 y AIm.3.

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales
destinados a mercados de abastos y mataderos, Cementerios
(Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el
apartado 2 anterior salvo que manifiestamente sean incompati-
bles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y no
queden situados en areas sobre las que se establezcan limitacio-
nes especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las
siguientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las
mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas munici-
pales especificas):

a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo el Ind.1).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Soélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubi-
quen piezas habitables residenciales). Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical indepen-
dientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el AIm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa conce-
sion administrativa o mera autorizacidn, bajo espacios libres
publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocu-
pacion méxima del 40% de dicha superficie libre (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d),
salvo en edificios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

- Incluido en edificacion destinada a otro uso, que no sea el
de aparcamiento, en la parcela (Par.1e). Las plazas de aparca-
miento estaran cubiertas mediante forjado o cubierta ordinaria,
en ningun caso se admitirad un tratamiento tipo umbraculo o
cubierta ligera. Las condiciones de limites de forma, altura, volu-
men y edificabilidad que le sean de aplicacion no variaran, aun-
que parte del inmueble se destine a aparcamiento.

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehicu-
los destinados al transporte colectivo de viajeros y/o al trans-
porte de mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja,
salvo que en ellas se ubiquen piezas habitables residenciales.

e) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como
tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plan-
tas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse
en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las des-
tinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
viviendas.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en
esta zona. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja
(plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también ubi-
carse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima
tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las des-
tinadas a uso Residencial comunitario.

También se considera compatible en esta zona de califica-
cion el desarrollo de edificaciones plurifamiliares o unifamiliares
de menor edificabilidad segun las tipologias previstas en el Capi-
tulo Quinto del Titulo Sexto de las Normas Urbanisticas del
P.G.O.U. En este caso todos los parametros urbanisticos de apli-
cacion seran los recogidos en los articulos 6.22 a 6.29, ambos
incluidos, de las Normas Urbanisticas del PG.O.U.

g)Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio
de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con acce-
sos desde la via publica.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en
régimen de explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edifi-
cio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran
siempre por encima de las destinadas al resto de usos no resi-
denciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limi-
taciones establecidas en el parrafo h). Se admiten asi mismo en
edificio de uso exclusivo.

k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos
en los parrafos g), h) e i) podran, con las limitaciones estableci-
das, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.
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Seccidon Segunda. Condiciones de la parcela y de la edifica-
cion

Articulo 13. Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela serad de 1.500 m2.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como
minimo, 20 metros de longitud.

2. Parametros de emplazamiento

a) La ocupacién méaxima de parcela sera del 40%.

b) La separacion de la edificacion principal de los lindes late-
rales serd como minimo de 0,4 x h siendo h la altura de cornisa,
en metros, de la edificacidon principal, con un minimo de 5
metros. En el caso de edificacion escalonada, esta regla se apli-
cara planta a planta para la altura de cornisa de cada planta, por
lo que las plantas inferiores podran estar mas cerca del linde
lateral, siempre que en todas ellas se cumpla esta regla de sepa-
racion.

Podran adosarse a los lindes laterales edificaciones auxilia-
res (garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios,
comerciales, etc.) de una planta de altura maximay a lo largo de
una longitud no superior al 30% de la longitud total del linde al
que se adosa. Estas edificaciones auxiliares computaran, tanto a
efectos de edificabilidad como de ocupacion de parcela y no
podran tener una altura total superior a 3,50 m.

c) La separacion de la edificacion principal de la alineacion
exterior serd como minimo de 10 metros.

d) En una longitud méaxima de una cuarta parte del total de
la alineacion exterior, podra construirse edificacion de una
planta, adosada a dicha alineacion, con destino comercial o usos
auxiliares (garaje, cuartos de maquinaria, vestuarios, almacén,
etc.). Estas edificaciones computaran, tanto a efectos de edifica-
bilidad como de ocupacién de parcela, y no podran tener una
altura total superior a 3,50 m.

e) En la parte de parcela libre correspondiente al 60% de la
superficie total de parcela, no podra edificarse ningun cuerpo
cerrado, autorizdndose Unicamente los elementos o instalacio-
nes deportivas complementarias de la parcela y de caracter
abierto y ligero: pérgolas, toldos, umbraculos y cubiertas ligeras
de aparcamientos.

f) Una superficie minima del 30% de la parcela libre de edifi-
cacion tendra tratamiento ajardinado, pudiendo quedar el resto
pavimentado u ocupado por piscinas, instalaciones deportivas,
etc. Las paredes de los frontones y similares se separaran de lin-
des laterales y exterior una distancia igual a su coronacion. Bajo
estos espacios ajardinados minimos no podran construirse séta-
nos.

g) Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima
de 2,50 m., pudiendo ser maciza la base hasta una altura de 1 m.
y diafano, pero con cierre vegetal el resto de la altura.

h) Salvo donde exista edificaciéon adosada a lindes laterales,
debera tratarse como jardin una franja de ancho minimo de 1 m.
a lo largo de todos estos lindes laterales. Bajo esta franja no
podrén construirse sdtanos.

i) La separacion entre bloques diferenciados dentro de
una misma parcela serd de 0,8 x h, siendo h la altura de cor-
nisa, en metros, del bloque de menor altura, con un minimo
de 8 m. En el caso de bloques escalonados, esta regla se apli-
cara planta a planta, pudiendo estar las plantas inferiores mas
préximas, siempre que en todas ellas se cumpla esta regla de
separacion.

j) En todas las parcelas, la ubicacion de bloques en ellas
se llevara a cabo de modo que se asegure un minimo de inci-
dencias negativas en las vistas hacia la playa de las parcelas y
manzanas mas interiores, a cuyo efecto se tendran en cuenta
las condiciones expresadas a continuacion. Se evitara la for-
macion de pantallas arquitecténicas con bloques dispuestos
con su directriz principal paralela al bulevar, por lo que la
orientacion principal de los bloques de edificacion debera
aproximarse a la directriz de la calle perpendicular al bulevar
central.

k) La longitud maxima de los bloques, medida en su eje o
directriz principal, no serd mayor de 40 m.

1) Las segregaciones de parcelas so6lo se autorizaran con
estricto cumplimiento de lo preceptuado en el art. 5.4 de las Nor-
mas Urbanisticas del PG.0.U.

m) La anchura méxima de los bloques no superaré los 18
metros medidos perpendicularmente a su eje o directriz princi-

al.

Articulo 14. Condiciones de volumen y forma de los edifi-
cios

1. Edificabilidad

La edificacion maxima sobre rasante de una parcela sera el
resultado de multiplicar su superficie neta medida entre las ali-
neaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de edificabili-
dad de 1,42376 m2t/m2s. El resultado seré el nimero de metros
cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante, com-
putado igual si el espacio bajo techo es abierto o cerrado y sea
cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas incli-
nadas computaran por su proyeccién horizontal medida planta a
planta. Todo ello de acuerdo con lo previsto en el art. 5.26 de las
Normas Urbanisticas del PG.O.U.

El techo construido necesario para cuartos de ascensores,
salas de maquinas etc. computara integramente a efectos de
edificabilidad.

2. Numero de plantas

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de 4,
incluida la baja, sin perjuicio de lo senalado en el apartado 6
siguiente.

3. Altura de cornisa

La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece
en funcién del nimero de plantas con arreglo a la siguiente for-
mula :

Hc = 4,50 + 2,90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros,
y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja.

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cua-
dro:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros

4,50
7,40
10,30
13,20

BWN =

4, Edificios de uso dominante no residencial

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se
senala en el parrafo anterior es el correspondiente a edificios de
uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso domi-
nante no residencial se tomaré como altura de cornisa méaxima
la senalada en el parrafo anterior para el numero de plantas de la
edificacion, pero el nimero posible de plantas a construir se
deducira del cumplimiento de las especificas condiciones mini-
mas de altura libre de planta senaladas en el Titulo 5° de las Nor-
mas Urbanisticas del PG.0.U

No obstante y en los casos de edificios de uso hotelero que
respondan a un proyecto unitario en bloque exento y completo,
la méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en fun-
cion del numero de plantas con arreglo a la siguiente férmula:
Hc =5,00 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros,
y Np el numero de plantas a edificar sobre la baja, con un
maximo de 3 plantas totales sobre rasante.

5.Tolerancia de alturas

Podra construirse cualquier numero de alturas inferior a la
maxima establecida de 4 plantas totales sobre rasante.

6. Cubiertas inclinadas

1. Por encima de la altura de cornisa del edificio proyectado,
se admitiran:

a) Cubiertas inclinadas cuyas vertientes no podran sobrepa-
sar los planos que, conteniendo una linea situada en las aristas
de altura de cornisa maxima del edificio en fachadas (se plantea
la maxima tedrica, no la proyectada), formen una pendiente de
entre el 25% y el 50%. La cumbrera no podra situarse a mas de
4,00 m sobre la altura de cornisa méxima teérica. Cada faldon se
resolvera como maximo mediante dos planos de pendiente,
cada uno de ellos, no inferior al 25% ni superior al 50%, como ya
ha quedado dicho, admitiéndose por tanto cubiertas amansarda-
das. Por encima de los faldones de cubierta no se admite ningun
cuerpo de edificacion (salvo lo que se establece en el articulo
5.43 apartado 3 de las Normas Urbanisticas del PG.0.U. y lo que
se expresa a continuacion).

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascenso-
res, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una
altura de 4,00 metros sobre la altura de cornisa méaxima tedrica.

2. Por encima de la altura de cornisa del edificio proyectado,
se permitird, ademas de las construcciones citadas en el apar-
tado anterior, la construccion de antepechos, barandillas y rema-
tes ornamentales que no podran rebasar en mas de 2 metros la
altura de cornisa del edificio proyectado.

3. Los espacios situados bajo las cubiertas inclinadas, antes
definidas, podran ser habitables, contabilizando, a los efectos
del computo de la edificabilidad, independientemente de su uso,
todo espacio bajo techo cuya altura libre sea igual o superior a
1,70 m.

7. Semisotanos y sotanos

Se prohibe la construccion de semisétanos, autorizandose
los sotanos con las limitaciones que se establecen en las Orde-
nanzas Generales, y en el Capitulo Cuarto delTitulo Sexto, de las
Normas Urbanisticas del PG.O.U.

8. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podra situarse, en ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la
cota de referencia. Ni a mas de 4,50 metros en edificios de uso
dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros
sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 5.39 de las Normas Urba-
nisticas del PG.0.U. y lo expresado en el apartado siguiente.

c) No se permite la construccidn de entreplantas.

d) Cuando en la planta baja se proyecten tinicamente vivien-
das, trasteros y/o elementos comunes, la altura libre minima
exigible sera de 2,50 metros.

9. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas
exentas o adosadas a la edificacién principal tendra la misma
altura libre que la de la planta baja de la edificacidon principal,
excepto cuando se trate de cuerpos de edificacion de una sola
planta adosados a lindes, en cuyo caso la altura podra ser menor
que la de la planta baja del cuerpo principal. Por encima de su
forjado de techo tan solo se admitiran los siguientes elementos:

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144) ~

SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N° 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11

INFORME
P&g. 95 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL:

SU REFERENCIA:

ANEXO-7.17
DOCUMENTACION URBANISTICA

NuUm. 77—24 de juny de 2008

B.O.P. DE CASTELLO

ARCO

4713

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una
altura maxima de 1,80 metros.

c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se
previese un tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamenta-
cion especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

10. Cuerpos y elementos salientes

a) Sobre la alineacion exterior no se autorizara ningun
cuerpo ni elemento saliente.

b) La composicién del edificio sera libre en cuanto a voladi-
z0s, terrazas y cuerpos de la edificacion. Para el computo de edi-
ficabilidad se estara a lo dispuesto en los arts. 14.1 de las
presentes Normas Urbanisticas y 5.26 de las Normas Urbanisti-
cas del PG.O.U.

c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo
no computaran a efectos de edificabilidad, por aplicacién directa
de la regla de medicion de edificabilidad.

CAPITULO 3. Zona Residencial Baja Densidad (RBD)

Seccion Primera. Ambito y usos

Articulo 15. Ambito

La Zona Residencial Baja Densidad esta constituida por el
conjunto de areas expresamente grafiadas con este titulo en el
Plano B.1. Calificacidn y asignacion de destinos urbanisticos del
terreno.

Articulo 16. Usos

1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial
plurifamiliar (Rpf).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a)Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en su
categoria ¢ (Tco.1c). Edificios comerciales (Tco.2 yTco.3).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades
recreativas en todas sus categorias.

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e
Ind.3).

- Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a y
Alm.1b.

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales
destinados a Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), e Infraes-
tructuras (Din).

d) Aparcamientos:

- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos
(Par.1d) y aparcamientos vinculados al transporte colectivo de
viajeros y/o mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el
apartado 2 anterior salvo que manifiestamente sean incompati-
bles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias especializadas no coherentes con la misma, y
siempre que no queden situados en areas sobre las que se esta-
blezcan limitaciones especificas. Expresamente se reconoce la
compatibilidad del uso Residencial unifamiliar (Run).

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las
siguientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las
mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas munici-
pales especificas):

a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa conce-
sion administrativa o mera autorizacidn, bajo espacios libres
publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocu-
pacion maxima del 40% de dicha superficie libre (Par.1c). Se
admitira tan solo en parcelas y/o edificios no protegidos, y no
podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

)Tco.1

- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Tan solo se admite en edificio independiente, no adosado a
otras construcciones, de uso exclusivo, aunque podra compartir
una misma parcela registral con otras edificaciones destinadas a
uso residencial.

¢)Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

Seccidn Segunda. Condiciones de la parcela y de la edifica-
cion

Articulo 17.Condiciones de la parcela
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 1.000
m2.

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendrd, como
minimo, 20 metros de longitud.

2. Parametros de emplazamiento

a) La ocupacion maxima de parcela serd del 30% de su
superficie.

b) La distancia minima de la edificacion principal a lindes
laterales sera de 3 metros y la distancia minima a la alineacion

exterior serd de 5 metros. No computard para la medicion de
estas distancias los aleros que tengan longitud de vuelo inferior
a 40 cm. Podré adosarse a cualquiera de los lindes y a la alinea-
cion exterior, edificacion en una sola planta con destino a garaje,
comercio, almacén o usos complementarios, debiendo ser la
altura maxima de 3,50 metros. No podra ocuparse mas del 35%
de la longitud de la alineacidn exterior con edificacion adosada,
ni mas del 25% de la longitud total de cada uno de los lindes late-
rales.

c) En la parcela podran construirse un maximo de una
vivienda por cada 200 m2 de parcela o fraccidon superior a 150
m2, sujetas a las condiciones establecidas en esta subzona RBD.

d) Cada vivienda dispondra de una parcela vinculada de
superficie minima de 125 m2 de los que un minimo de 40 m2
estaran libres de edificacidn, constituyendo un area ajardinada.
Los cerramientos entre estas parcelas privadas podran ser maci-
zos y tener una altura maxima de 2,00 m., excepto en la alinea-
cién exterior en que se ajustaran a lo previsto en el art.17.3 de las
presentes Normas Urbanisticas. Quedan exceptuados del cum-
plimiento de las condiciones establecidas en este apartado los
supuestos en los que se dispongan viviendas independientes en
la planta superior.

e) La separacion minima entre bloques de viviendas inde-
pendientes sera de 5 metros, y la longitud maxima de un bloque
o hilera de viviendas adosadas no podra ser superior a 35 m.
medidos en el eje o directriz principal, debiendo fraccionarse los
que sean de longitud superior.

3. Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima
de 2,50 m. Sélo podran ser macizos hasta 1,00 m. de altura a par-
tir de la cual tendran un tratamiento diafano y ajardinado (verjas,
setos, etc.).

4. Las segregaciones de parcelas so6lo se autorizaran con
estricto cumplimiento de lo preceptuado en el art. 5.4 de las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General.

Articulo 18. Condiciones de volumen y forma de los edifi-
cios

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad de 0,60 m2t/
m2s. La edificabilidad maxima posible en una parcela sera el
resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta entre
lindes y alineacidon exterior. El resultado sera el total de metros
cuadrados de techo construido posibles, sobre rasante, en la
parcela en cuestién, computando de idéntica forma el espacio
bajo techo abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se des-
tine. Las escaleras y cubiertas inclinadas computaran por su
proyeccion horizontal, medida planta a planta.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técni-
cos y salas de maquinas computara integramente a efectos de
edificabilidad.

2. El nimero méaximo de plantas sera de dos sobre rasante,
con las siguientes alturas de cornisa:

numero de plantas altura de cornisa en metros

1 4,00
7,00

3. Por encima de la altura de cornisa maxima del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacion estable-
cida en el articulo 5.43 de las Normas Urbanisticas del Plan
General. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 metros
sobre la altura de cornisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitira, por
encima de la altura de cornisa, piezas de la misma vivienda en el
desvan. Se admitird que las piezas del desvan ventilen e ilumi-
nen, mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o
mediante claraboya, lucernarios o ventanas basculantes. La
superficie de estos desvanes s6lo computara a efectos de edifi-
cabilidad donde su altura libre sea superior a 1,70 m. La cubierta
inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta
de la edificacién, en cuyo caso el resto de superficie se tratara
como terraza plana, accesible o no.

4. No se permite la construccion de semisotanos.

5. No se permite la construccion de entreplantas.

6. En las manzanas 3, 6 y 8 de esta calificacion RBD, tal como
estan numeradas en el Plano B.4 Definicion de la ordenacion
pormenorizada, se establecen las siguientes condiciones de
acceso:

a) Todas las parcelas situadas en estas manzanas dispon-
dran de acceso rodado y peatonal desde la calle situada entre
dichas manzanas y las numeradas como 2y 5.

b) Las condiciones geométricas del acceso rodado regula-
das por la HD-91 o norma que la sustituya permitiran el acceso a
la dotacion de aparcamiento minima exigible a cada una de las
parcelas de estas manzanas 3, 6y 8.

c) El acceso peatonal asegurara el cumplimiento de las nor-
mas sobre accesibilidad, habitabilidad y disefo, proteccion con-
tra incendios y otras que sean de aplicacion.

d) Las parcelas situadas en las manzanas 3, 6 y 8 aludidas
podran disponer de fachada unicamente al vial peatonal que dis-
curre junto a la zona verde estructural cuando dispongan de una
servidumbre de paso de ancho minimo de 5 metros desde el vial
de transito rodado situado entre las manzanas2y 5y 3,6y 8 que
permita el cumplimiento de las condiciones de las letras a, by c,
antes expuestas.

7. La altura total de la edificacion medida sobre la rasante
natural del terreno en parcelas de pendiente superior al 15% no
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podra superar los 9 m., siendo para el resto de parcelas de plena
aplicacion lo dispuesto en el art. 5.29 apartados 2 y 3 de las Nor-
mas Urbanisticas del P.G.O.U. En parcelas de pendiente de
terreno superior al 15%, el cerramiento de las mismas podra ser
macizo hasta una altura de 2.00 m. sobre la rasante del viario en
sus lindes frontales y de esa misma altura sobre la rasante natu-
ral del terreno en los lindes laterales. En estos supuestos, el tra-
tamiento serd de fabrica de piedra. Sobre la fabrica maciza podra
elevarse cerramiento de 1,5 metros de altura méxima con trata-
miento diafano y ajardinado, (verja, setos, etc...)

8. En las manzanas 3y 6, las edificaciones deberan ubicarse
en la zona de menor cota de la manzana, junto al viario rodado
de acceso a los correspondientes solares, y dejando los espacios
libres de las parcelas en las zonas de mayor cota, proximas al
suelo forestal. En este sentido las edificaciones proyectadas no
podran situarse a una distancia inferior a 15 metros de la linea de
fachada del vial contiguo a la zona verde estructural. Los espa-
cios libres de los solares de estas manzanas 3y 6 deberan ajardi-
narse con especies vegetales autéctonas, de crecimiento rapido
y que permitan integrar la zona urbanizada con el entorno natu-
ral proximo. Se conservaran aquellos ejemplares arbéreos y
arbustivos que no se vean afectados por las obras de urbaniza-
cion o edificacion.

Articulo 19. Espacios libres comunes

Podra utilizarse la parte de parcela no ocupada por las par-
celas minimas vinculadas a cada vivienda, para establecer zonas
ajardinadas comunes. El espacio libre comun tendra una forma
que permita inscribir en ella un circulo de didametro no inferior a
12 m. y contard, al menos, con un acceso rodado de ancho no
inferior a 5 m. que conecte con via publica.

CAPITULO 4. Zona de Hoteles (HOT)

Seccion Primera. Ambito y usos

Articulo 20. Ambito

La zona de Hoteles esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B.1. Califica-
cion y asignacion de destinos urbanisticos del terreno.

Articulo 21. Usos

1. El uso global o dominante de esta zona es el uso Hotelero
(Tho).

2. En esta zona de calificacion se admiten exclusivamente
los siguientes usos :

a) Hotelero (Tho) en sus categorias:

-Tho.1: segun los grupos (hoteles, hostales y pensiones),
modalidades y categorias establecidas en el articulo 2 del
Decreto 153/93 del Gobierno Valenciano, regulador de los esta-
blecimientos hoteleros de la Comunidad Valenciana.

-Tho.2.

b)Terciario Comercial (Tco) en sus categoriasTco.1ayTco.1b
siempre que formen parte de la estructura arquitectonica del
hotel y se constituyan como servicios complementarios del
mismo.

c) Recreativo (Tre) en sus categorias: Tre.1,Tre.2, yTre.3.

d) Dotacional (D) en sus categorias: Del, Dep, Dsc, Dsa, Das
y Din.5.

e) Aparcamientos (Par) en sus categorias: Par.1a, Par.1b y
Par.1c

El resto de usos queda expresamente prohibido, salvo aque-
llos que sean estrictamente imprescindibles y vinculados a la
actividad hotelera. En particular, se prohibe el uso de aparthote-
les.

Seccion Segunda. Condiciones de la parcela y de la edifica-
cion

Articulo 22. Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela sera de 4.000 m2.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como
minimo, 30 metros de longitud.

c) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b)
aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes
laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacién sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento

a) La ocupacion méxima de parcela sera del 35%.

b) La separacién de la edificacion principal de lindes latera-
les serda como minimo de 0,5 x h siendo h la altura de cornisa, en
metros, de la edificacion principal, con un minimo de 5 metros.
Podrén adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares
(garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios, locales
comerciales, etc.) de una planta de altura maxima.

c) La separacion de la edificacién principal de la alineacién
exterior sera como minimo de 6 metros. Los cerramientos de las
parcelas se realizaran con verja o cerramiento diafano de 2,50
metros de altura maxima, pudiendo ser macizo hasta una altura
de 1,00 m.

d) En una longitud maxima de una cuarta parte del total de
la alineacién exterior, podra construirse edificacion de una
planta adosada a dicha alineacidn exterior, con destino comer-
cial o usos auxiliares (garaje, cuartos de maquinaria, vestuarios,
almacén, etc.).

e) En la parte de parcela libre correspondiente al 65% de su
superficie total, no podra edificarse ningun cuerpo cerrado, auto-
rizandose Unicamente los elementos o instalaciones deportivas
complementarias de la parcela y de caracter abierto y ligero
como pérgolas, toldos o umbraculos.

f) Una superficie minima del 30% de la parcela libre de edifi-
cacion tendra tratamiento ajardinado, pudiendo quedar el resto
pavimentado u ocupado por piscinas, instalaciones deportivas,
etc... Los frontones y similares se separaran de lindes laterales y
exterior una distancia igual a su coronacion.

Articulo 23. Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La edificacién maxima sobre rasante de una parcela sera
el resultado de multiplicar su superficie neta medida entre las
alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de edifica-
bilidad de 1,48764 m2t/m2s. El resultado serd el nimero de
metros cuadrados de forjado de techo construibles sobre
rasante, computado igual si el espacio bajo techo es abierto o
cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y
cubiertas inclinadas computaran por su proyeccion horizontal
medida planta a planta.

El techo construido necesario para cuartos de ascensores,
salas de maquinas etc. computara integramente a efectos de
edificabilidad.

2. El numero méaximo de plantas sobre rasante sera de 6,
incluida la baja.

3. La méxima altura de cornisa de la edificacion se establece
en funcién del nimero de plantas con arreglo a la siguiente for-
mula:

Hc =5,00 + 3,30 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros,
y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja.

De la aplicacion de la formula se deduce eI siguiente cua-
dro:

numero de plantas altura de cornisa en metros

5,00
8,30
11,60
14,90
18,20
21,50

OOTAWN =

4.Tolerancia de alturas

Podra construirse cualquier nimero de alturas inferior a la
maxima establecida de 6 plantas totales sobre rasante.

5. Se permiten cubiertas inclinadas con las limitaciones del
art. 5.43 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

6. Se prohibe la construccion de semisdtanos, autorizan-
dose los sotanos con las limitaciones que se establecen en las
Ordenanzas Generales de las Normas Urbanisticas del Plan
General.

7. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podra situarse, en ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la
cota de referencia.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3,50
metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.39 de las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General.

c¢) No se permite la construccion de entreplantas.

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas
exentas o adosadas a la edificacidn principal tendra la misma
altura libre que la de la planta baja de la edificacion principal. Por
encima de su forjado de techo tan sélo se admitiran los siguien-
tes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacién entre terrados con una
altura maxima de 1,80 metros.

c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se
previese un tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos,
calefaccidon y acondicionamiento de aire con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamenta-
cion especifica vigente o en su defecto las normas de buena
préctica de la construccién.

9. Cuerpos y elementos salientes

a) Sobre la alineacién exterior no se autorizara ningin
cuerpo ni elemento saliente.

b) La composicién del edificio sera libre en cuanto a voladi-
zos, terrazas y cuerpos de la edificacion. Para el computo de edi-
ficabilidad se estara a lo dispuesto en el art. 5.26 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo
no computaran a efectos de edificabilidad, por aplicacién directa
de la regla de medicion de edificabilidad.

TITULO TERCERO. DESARROLLOY EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL

Articulo 24. Estudios de Detalle

La regulacion de los Estudios de Detalle sera la establecida
en el art. 2.14 de las Normas Urbanisticas del PG.0.U

Articulo 25. Gestién urbanistica

Los terrenos dotacionales de dominio y uso publico se
obtendran a través de la reparcelacion de la unidad de ejecucion,
a promover por el Agente Urbanizador.

Articulo 26. Caracter orientativo de algunas determinacio-
nes del Plan Parcial

El diseno propuesto de aceras, escaleras, secciones viarias y
rasantes tienen caracter orientativo, de forma que su posible
alteracion no tenga la consideracion de modificacion de la orde-
nacion urbanistica.
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ANEXO | ,

FICHA DE GESTION

FICHA DE GESTION

Actuacion Integrada Sector Pontazgo

Situacion respecto a la secuencia légica En el ambito de la
Homologacioén constituido por el Area Norte, se desarrollaran en
primer lugar, y de forma simultanea, el Sector Pontazgo y la Uni-
dad de Ejecuciéon “Gurugu” Posteriormente, y en el plazo
maximo de dos anos, deberan desarrollarse las Unidades de
Ejecuciéon n® 28y “Termalismo”

Condiciones de conexion.

(fijadas en el apartado C de las Bases de Programacion y
desarrolladas en el apartado 6 de la Memoria justificativa del
Plan Parcial 1, Obras de conexion al entorno (junto al Hotel Vora-
mar)

. 2, Encauzamiento de los Barrancos Cantallops y Santa
Agueda

3, Canon de saneamiento

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

Delimitacién de unidades de ejecucion

(Plano B.3)

Area de reparto

Aprovechamiento tipo

(referido a m2t de uso residencial)

Lo que se publica de acuerdo con lo establecido en el arti-
culo 104 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana para su entrada en vigor y ejecutividad y
general conocimiento.

Benicassim a 4 de junio de 2008.—LA TENIENTE DE
ALCALDE, (por delegacion segun Decreto n® 1595/07), Susana
Ros Martinez. C-6316

UE unica

Sector Pontazgo + RP adscrita (Plano B.3)
0,34003 m2t/m2s

BETXIi

Por acuerdo de la Junta de Gobierno Local, en sesién
extraordinaria urgente celebrada el dia 12 de mayo de 2008, se
aprobaron inicialmente las Bases de la convocatoria para la
cubrir en propiedad una plaza de personal de limpieza, vacante
en la plantilla de personal funcionario del Ayuntamiento de
Betxi.

Elevado a definitivo el citado acuerdo, por no haberse pre-
sentado reclamacion alguna por parte de la representacion sindi-
cal, se procede a la publicacion integra de las referidas Bases:

“BASES QUE HAN DE REGIR EN LA CONVOCATORIA
PARA CUBRIR EN PROPIEDAD UNA PLAZA DE PERSONAL DE
LIMPIEZA, VACANTE EN LA PLANTILLA DE PERSONAL FUNCIO-
NARIO DEL AYUNTAMIENTO DE BETXI (CASTELLON)

1.- OBJETO DE LA CONVOCATORIA.

1.1. Es objeto de la presente convocatoria, la realizacion de
las pruebas selectivas para cubrir en propiedad una plaza de
limpiadora, mediante el sistema de concurso-oposicién,
vacante en la plantilla de personal funcionario del Ayuntamiento
de Betxi, incluida en la oferta de empleo publico del 2007, encua-
drada en la Escala de Administracion Especial, Subescala Servi-
cios Especiales, Clase Personal de Oficios , Grupo E, segun el art.
25 de la Ley 30/1984, Nivel de complemento de destino 12 y
demas retribuciones complementarias prevista en el Presu-
puesto General de este Ayuntamiento.

1.2. El numero de plazas podra ampliarse sin necesidad de
previo anuncio, si con anterioridad al inicio del proceso selectivo
se produce la ampliacion de vacantes, siempre que la Oferta de
Empleo Publico en que se encuentran incluidas haya sido apro-
baday publicada en la forma debida.

1.3. El horario que debera realizar el aspirante que obtenga
la plaza sera el legalmente establecido para este Ayuntamiento,
ajustédndose a las necesidades del servicios.

2.- NORMATIVA DE APLICACION.

La realizacion de las pruebas selectivas se sujetard, en todo
lo no expresamente previsto en las presentes bases a las normas
de la Ley 7/1985, de 2 de abril; el R.D. Legislativo 781/1986, de 18
de abril, y por el R.D. 896/1991, de 7 de junio; y en lo no previsto
en las mencionadas normas, por el Decreto 33/1999, de 9 de
marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana, y supletoria-
mente por el R.D. 364/1995, de 10 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento General de Ingreso del Personal al servicio de la
Administracion General del estado y de Provision de Puestos de
Trabajo y Promocidén Profesional de los Funcionarios Civiles de
la Administracion General del Estado.

3.- REQUISITOS DE LOS ASPIRANTES.

Para ser admitido a la realizacion de las pruebas selectivas,
los aspirantes deberan reunir los siguientes requisitos en la
fecha en que termine el plazo de presentacion de instancias:

a) Tener la nacionalidad espafola o la de una de los restan-
tes miembros de la Union Europea o de aquellos estados a los
que sea de aplicacidn la libre circulacion de trabajadores y traba-
jadoras, en los términos previstos en la ley estatal que regula
esta materia.

b) Tener cumplidos los 16 afos de edad y no exceder de la
edad maxima de jubilacion forzosa en el Régimen General de la
Seguridad Social.

c) Estar en posesion del titulo de Certificado de Escolaridad
o equivalente.

d) No padecer enfermedad, ni estar afecto por limitacion
fisica o psiquica incompatible con el desempeno de las funcio-
nes, o que las imposibilite.

e) No hallarse inhabilitado o inhabilitada penalmente para el
ejercicio de las funciones publicas.

4.- SOLICITUDES.

4.1. Participantes.

Quienes deseen participar en las correspondientes pruebas
selectivas deberan solicitarlo mediante el modelo general de ins-
tancia que figura en el Anexo |l, dirigida al Sr. Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento, en la Secretaria de este Ayuntamiento (Registro
General), y deberan adjuntar resguardo justificativo de haber
pagado los derechos de examen. Si el pago se efectu6 mediante
giro postal o telegrafico se consignara el numero de giro.

Para ser admitidos y tomar parte en las pruebas selectivas,
ademads de sus circunstancias personales, los solicitantes debe-
ran manifestar en las instancias que retinen todos y cada uno de
los requisitos exigidos, referidos siempre a la fecha de expira-
cién del plazo senalado para la presentacion de instancias.

4.2. Plazo.

El plazo de presentacion de solicitudes sera de veinte dias
naturales contados a partir del dia siguiente de la publicacion del
extracto de la convocatoria en el Boletin Oficial del Estado.

4.3. Lugar.

Las solicitudes se presentaran en el Registro General del
Ayuntamiento, o en la forma que determina el articulo 38.4 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

4.4. Los derechos de examen.

El importe de los derechos de examen y de formacion del
expediente se fija en 12,02 euros, y solo podra ser devuelto
cuando el aspirante no fuera admitido a las pruebas, por falta de
requisitos para participar en las mismas.

5.- ADMISION DE ASPIRANTES.

Finalizado el plazo de presentacion de instancias, la Alcaldia
- Presidencia dictarad resolucion, en el plazo maximo de un mes,
declarando aprobadas las listas de aspirantes admitidos y exclui-
dos, que se publicaran en el Boletin Oficial de la Provincia de
Castellon y en el Tablon de Anuncios del Ayuntamiento, con el
nombre y apellidos de los admitidos y excluidos y, en su caso, la
causa de la no admision. Contra esta resolucion cabré presentar
reclamacion en plazo de diez dias.

Si en el plazo de los diez dias se formularan reclamaciones,
seran resueltas en el mismo acto administrativo que aprueba la
lista definitiva que se publicara, asimismo, en el Boletin Oficial
de la Provincia de Castellon y enTablén de Anuncios del Ayunta-
miento.

Contra las resoluciones aprobatoria de la lista definitiva
podran los interesados interponer recurso Contencioso-Admi-
nistrativo, en los términos de la vigente Ley Reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, previo, en su caso, el
recurso potestativo de reposicion previsto en el articulo 116 de la
Ley 30/1992, segun redaccion de la Ley 4/1999, de 13 de enero.

Los errores de hecho podran subsanarse en cualquier
momento, de oficio o a peticion del particular.

6.-TRIBUNAL CALIFICADOR

6.1. Composicion. El Tribunal calificador, estara compuesto
por los siguientes miembros:

Presidente: Un funcionario de carrera al servicio del Ayun-
tamiento designado por la Alcaldia.

Secretario: El Secretario de la Corporacidn o personal de la
misma en quien delegue, con voz y voto.

Vocales:

a) Un representante de la Generalitat Valenciana.

b) Dos funcionarios de carrera al servicio de la Administra-
cién Local, designados por la Alcaldia.

La designacién de los miembros del tribunal incluira la de
los respectivos suplentes.

6.2. Los vocales que actuen con voz y voto, deberadn poseer
titulacion o especializacion igual o superior a la exigida en esta
convocatoria.

6.3. Abstencién y recusacion.

Los miembros del tribunal deberan abstenerse de interve-
nir, notificaAndolo a la autoridad convocante y los aspirantes
podran recusarlos cuando concurran las circunstancias previstas
en los arts. 28 de la vigente Ley de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, o cuando hubiesen realizado tareas de preparacion de
aspirantes en los cinco afnos anteriores a la publicacién de la
convocatoria.

6.4. Constitucion y actuacidn.

El tribunal no podra constituirse ni actuar sin la presencia de
la mayoria de sus miembros, titulares o suplentes indistinta-
mente. Asimismo estan facultados para resolver las cuestiones
que pudieran suscitarse durante la realizacion de las pruebas,
para adoptar los acuerdos necesarios que garanticen el debido
orden en las mismas en todo lo no previsto en estas bases, y
para la adecuada interpretacion de las bases especificas de esta
convocatoria. Las decisiones se adoptardn por mayoria de
votos, pudiendo disponer la incorporacion a sus trabajos de ase-
sores especialistas, para aquellas pruebas que lo requieren,
limitdndose al ejercicio de sus especialidades técnicas en base
exclusivamente a las cuales colaboraran con el tribunal con voz,
pero sin voto.
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3.4, Aprovechamiento tipe

El cilculo del aprovechamiento tipo del suelo urbanizable programado se
incluye como Anexo 2 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Benicassim.
Su contenido integro es el siguiente:

«El Cdlculo del Aprovechamiento Tipo del Suelo Urbanizable Programado
se debe realizar configurando un Area de Reparto para cada cuatrienio, que
englobe los sistemas generales, en su caso, adscritos para su gestion, de acuerdo
con lo previsto en los arts. 94.3.b) y 97 de la Ley del Suelo (I.R. de 1.992).

Como uso caracteristico se ha considerado el residencial y se ha ponderado
con relacion al terciario del siguiente modo :

- Uso residencial :  coeficiente 1
- Uso terciario : coeficiente 0,8

Dado que el presente Plan General no adscribe sistemas generales a estos
sectores para su gestion, el resultado del cdlculo es el siguiente :

CUATRI N¢ DE SUPERFICIE APROVECHA- | APROVECHA-
ENIO SECTORES AREA DE MIENTO MIENTO TIPO
REPARTO (m2) (m2C) (m2/m2 de uso
caracteristico)
1 3,5y6 841.600 471.296 0,560
2 1,2y 4 899,200 510.209 0,567
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3.5. Determinaciones para los planes de desarrollo

3.5.1. Desarrollo del suelo urbanizable

Fl art. 2.16 de las Normas Urbanisticas, relativo al desarrollo del suelo
urbanizable, establece lo siguiente:

«El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado por este Plan, o por los
Programas de Actuacin Urbanistica que se aprueben, se hard mediante Planes
Parciales. Los Planes Parciales abarcardn un sector completo de los definidos en
este Plan General, sin perjuicio de su wlterior division en diversos poligonos o
unidades de ejecucion. Se ajustardn a las condiciones de ordenacion vinculantes
descritas en su correspondiente Ficha.»

3.5.2. Planes Parciales

De la regulacién de Planes Parciales que establece el art. 2.17 de las
Normas Urbanisticas, se transcribe la redaccién de su apartado 1, que contiene
determinaciones que pueden resultar aplicables al Plan Parcial que se propone junto
a la presente Homologacién.

«1. El dmbito ordenado por cada Plan Parcial deberd incluir, la superficie
neta del sector y las superficies de reserva de Sistema General vinculadas
funcionalmente al mismo, ordenando unas y otras. No obstante, si resultase
necesario, antes de la formulacion del Plan Parcial se podrd ordenar dichas
superficies de Sistema General mediante Plan Especial o no ser ordenadas
mediante instrumento de planeamiento alguno si para su realizacion bastara con
aprobar un proyecto de ejecucion material de obras. También cabrd solapar los
dmbitos de Plan Parcial y de Plan Especial, si conviniera el primero para la buena
ejecucion del planeamiento y el segundo para la mejor ordenacion del suelo, pero,
en todo caso, deberd acreditarse que la edificabilidad proyectada por el Plan
Parcial es la que resulta de aplicar las intensidades de uso previsias a la superficie
neta del sector (sin computar el suelo reservado a Sistemas Generales en ningin

MEMORIA INFORMATIVA
Pag. 12

;
I

ARCO VALORACIONES, S.A. (C.I.F.: A-30331144)
SOCIEDAD DE TASACIONES INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA CON EL N2 4416

INSCRITA EN EL REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA TOMO MU-256 FOLIO 152 HOJA MU-5073 INFORME
& www.arcovaloraciones.com - Teléfono: 968 22 71 11 P&ag. 101 de 118



ARCO VALORACIONES S.A. EXP.: 54-23/03724AV0000-V2
ENTIDAD: Particular

SUCURSAL.:

SU REFERENCIA:

ANEXO-7.23
DOCUMENTACION URBANISTICA

ALTIPLA, S.A.
HOMOLOGACION DEL “AREA NORTE” (BENICASSIM}

caso -ni Sistemas Generales Inieriores, ni Sistemas Generales Exteriores- de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30.c) del Reglamento de Planeamiento).

No obstante, deberd tenerse presente que existen vias de cardcter local que,
no constituyendo elementos de Sistema General, son complementarias de la red
general prevista. A la superficie de estas vias, o porciones de vias, si les es
aplicable el coeficiente de edificabilidad global o bruta (= E.B.: edificabilidad
bruta) asignado al sector a fin de computar la edificabilidad global de éste. La
superficie de estas vias viene definida grdficamente en los Planos C por aquellas
dreas en que se superponen a la trama viaria, la trama correspondiente al sector
(PRR 6 PRM). EI Plan Parcial deberd respetar y recoger, siempre, el cardcter
viario de estas superficies, asi como de cuantas vias de cardcter local se grafien
con trazo continuo en los Planos de las series C 6 D.»

Por otra parte, el art. 6.58. Condiciones de urbanizacion de las Normas
Urbanisticas, relativo a las condiciones de urbanizacién para -los suelos
urbanizables (programados y no programados), exige las siguientes condiciones:

«Los Planes parciales que desarrollen estos suelos deberdn observar las
siguientes condiciones minimas de urbanizacion:

- Estindares dotacionales: los previstos en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento, respetando, en su caso, las reservas indicadas en el Plano Cy
Fichas de caracteristicas de los sectores y dreas.

- Edificabilidad: la sefialada en las Fichas de caracteristicas de los sectores (sigla
IU) referida a cada uso, aplicando el coeficiente IU a la totalidad del suelo del
sector, tal y como viene grafiado en el Plano C, pero no a la superficie reservada,
en su caso, para Sistemas Generales que se grafia en dicho plano.

- Viario: deberd respetarse las alineaciones sefialadas en los Planos C. Se
entienden comprendidos dentro del sector, como sistema local, aquellas porciones
de las vias principales cuya superficie, total o parcialmente, quede dentro de sus
limites.
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- Vias locales de nueva creacion: deberdn tener un ancho minimo de 20 metros
cuando se trate de vias de trdnsito rodado, y de 10 metros en las de trdnsito
peatonal, pudiendo reducirse hasta 16 y 6 m. respectivamente en las porciones
secundarias de la {rama viaria no conectadas directamente con encuentros o
rotondas de enlace de la red principal.

- Accesos: en las vias de trdnsito rodado, las aceras tendrdn una anchura minima
de 4,50 metros. Se dispondrdn alcorques para arbolado cada 7 metros como
minimo.

- Se respetardn las condiciones minimas de urbanizacion establecidas en el
Capitulo Segundo del Titulo Tercero y en todo caso las indicaciones de las Fichas
de caracteristicas.»

3.5.3. Estudios de Detalle

El art. 2.14 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. establece la
regulacién de los Estudios de Detalle. Se transcribe su contenido, puesto que, una
vez adaptado en la Homologacién a la normativa urbanistica vigente, formara parte
de la documentacién con eficacia normativa de la Homologacion, en el apartado
correspondiente a las Determinaciones para los planes de desarrollo.

«I. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General
en suelo urbano, dentro de aquellas Zonas de Calificacion Urbanistica en que
expresamente se permite, y los Planes Parciales en Suelo Urbanizable, reajustando
o estableciendo alineaciones y rasanies, y redistribuyendo la edificabilidad
asignada por el Plan sin aumentarla en ningtin caso.

Estardn sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones y rasantes no podrd comportar
la reduccion del espacio viario disefiado por el Plan General o por otros Planes de
rango superior en ninguna de sus partes, ni suponer alteraciones en la continuidad
de recorrido o de trama establecida por el Plan para las calles que discurran a su
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reclasifiquen de suelo no urbanizable a suelo urbanizable resuelvan todas las
condiciones de conexifn e infegracidn que sean necesarias para esa adecuada
insercién en el territorio (indirectamente se reduce la posibilidad de un suelo
urbanizable sin delimitacién de 4mbitos o sin que se hayan establecido las
condiciones para su desarrollo, supuesto regulado en el art. 16.2 de la
L.R.S.V.).

Por otra parte, la aplicacién de los criterios de clasificacion de suelo de la
legislaci6n estatal en el marco de una Homologacion sectorial es perfectamente
defendible, sin necesidad de acudir a una Revisién del Plan General., El
R.P.C.V. admite, en sus arts. 77 y 83, diversos supuestos y alcances de
reclasificaciones de suelos instrumentadas mediante modificaciones de planes o
planes de mejora, sin que sea necesario acudir a una Revision del Plan General.
La aprobacién definitiva de estos planes estard sujeta a la legislacién urbanistica
vigente en el momento de su resolucién, por o que no puede sustraerse de la
aplicacién de la legislacion urbanistica estatal vigente.

En suma, la existencia de antecedentes de clasificacion del suelo como
urbanizable, la iniciativa para el desarrollo urbanistico de la zona, el caricter
residual de este suelo ristico, el modelo territorial proyectado en la zona, la escasa
actividad agricola existente, los criterios de clasificacién de suelo de la legislacién
urbanistica estatal y de la legislacidn urbanistica valenciana, justifican la
clasificacion de los terrenos como suelo urbanizable.

2.2, Delimitacién de un nuevo sector

Se delimita ex novo un sector de planeamiento como imbito de ordenacion
propio del Plan Parcial. Este sector integra el suelo urbanizable que se ha
reclasificado, conforme a lo indicado en el apartado anterior, y un d4mbito de suelo
urbano —que se reclasifica también a suelo urbanizable-, situado al Norte y al Este
del Pontazgo, con objeto de establecer una ordenacidn conjunta de ambas zonas.
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La delimitacién del sector es la que aparece grafiada en el Plano B.2.
Delimitacion del sector de la Homologacion. La descripcién de sus limites es la
siguiente;

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

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

e Sur; dominio piiblico maritimo-terrestre.

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

Debe resaltarse que el sector Pontazgo tiene un enclave en su interior
constituido por la unidad de ejecucién n° 28 delimitada en el P.G.0.U. de
Benicassim. Conviene dejar claro que esta unidad de ejecucién no forma parte del
sector Pontazgo.

El sector asi delimitado tiene una superficie de 162.191,14 m’s.

2.3. Redelimitacion del Sector 1

La ordenacién del presente Proyecto se ha realizado coordinando las
ordenaciones de los Sectores I y Pontazgo. De esta manera, se respeta con caricter
general la delimitacién del Sector 1 establecida en el P.G.0.U. de Benicassim.
Unicamente se produce una ligera redelimitacion de dicho sector en la zona
préxima al Pontazgo, con objeto de incluir en el 4mbito del Sector Pontazgo la
calzada completa del vial que constituye el acceso principal al sector, y otra
pequefia rectificacién del limite para permitir configurar un frente continuo de las
manzanas de uso hotelero de ambos sectores.

La afeccién de esta redelimitacion del Sector 1 es muy reducida, ya que la
superficie afectada es de 972,63 m’s, lo que representa un porcentaje del 0,36%
respecto a la superficie de dicho sector.
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3.2. Clasificacion del suelo

Respecto a la clasificacién del suelo, si consideramos las determinaciones
del planeamiento vigente refundidas con las modificaciones que en esta materia
introduce la propia Homologacién (apartado 2.1 de la presente Memoria
justificativa), en el ambito de la Homologacién aparecen 3 clases de suelo:

o Suelo urbano: dmbitos ya clasificados como suelo urbano por el P.G.0.U.
entre el sector Pontazgo y el limite de término municipal con Oropesa del Mar.
Incluye las unidades de ejecucion “Gurugi”, “Termalismo”y “U.E. n° 28”,
y parcelas aisladas con la calificacién Unifamiliar Aislada (UFA) y Hotelero
(HOT).

e Suelo wurbanizable: reclasificacion de suelo procedente del suelo no
urbanizable de régimen comiin de normativa general (R.C.1); con un origen
diferente, aparece el suelo urbanizable procedente de la redelimitacion
efectuada en el Sector 1; y cambio de clasificacién de suelo urbano a suelo
urbanizable de la zona dotacional piblica situada al Este del Pontazgo.

e Suelo no urbanizable: dmbito de suelo no urbanizable de proteccion forestal
clasificado por el P.G.0.U. vigente junto al limite de término municipal con
Oropesa del Mar.

La cuantificacién de las diferentes 4reas clasificadas se resume del siguiente
modo:
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Suelo urbano (UE. “Gurugi™) ......cooovvveerieenninns 31.511,12m’s
Suelo urbano (U.E. “Termalismo™) ..........cooooonnni. 41.531,60 m’s
Suelo urbano (UE, “287}ccicociiiiiiiiiieicienneeiininnnn, 2.850,05 m’s
Suelo urbano (Parcelas aisladas UFAy HOT)......... 21.635,87 m’s
SUElO UIDATIO .. vvviviiieeerereereienearrrraeierreensninse 97.528,64 m’s
Suelo urbanizable (reclasificacion de S.N.U.) ........ 127.464,57 m’s
Suelo urbanizable (redelimitacion del Sector 1) ........... 972,63 m’s
Suelo urbanizable (reclasificacion de suelo urbano) . 33.753,94 m’s
Suelo UrbAMIZADIE ...ovvvriniieiiviiieerra i reeerieeaa 162.191,14 m’s
Suelo no urbanizable ........coccoiiiinninnnn U 75.432,71 m*s
Ambito total de la Homologacion ................ veee. 335.152,49 m’s

En relacién con la clasificacién de suelo es importante la determinacion
regulada en el art. 1.1.3 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. respecto a la
consideracién de los Sistemas Generales y que ha sido transcrita en el apartado
3.2.2 de la Memoria informativa de la Homologacién. Adaptando la redaccion de
esta determinacién a la terminologfa de la normativa urbanistica vigente, queda

expresada en los siguientes términos:

El suelo reservado a la red primaria se encuentra sujeto al mismo régimen
Juridico de ejecucion que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben
en cada caso.

En definitiva, la clasificacién de suelo es la que se expresa en el Plano
B.1. Clasificacién de suelo de los planos de ordenacion de la Homologacion.

3.3. Zonas de ordenacién urbanistica

FEl Plan General de Benicissim establece una divisidn del territorio
municipal en zonas de calificacién urbanistica, que se recogen en el art. 6.3.
Division en zonas de sus Normas Urbanisticas. Esta regulacion es perfectamente
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Bl aprovechamiento objetivo del Sector Pontazgo queda exactamente
definido en las Bases de Programacion. Asi, el apartado D.IV de dichas bases fija
15.000 m2t de uso Hotelero y 68.800 m2t de uso Residencial.

Se deben seguir los mismos criterios utilizados por el P.G.0.U. respecto a
la ponderacién de usos. De este modo, se considera como uso caracteristico el
residencial (coeficiente 1) y al uso terciario se le aplica el mismo coeficiente de
ponderaci6n empleado en el Plan General (coeficiente 0,8).

Con estas premisas, el cdlculo del aprovechamiento tipo resulfa:
A objetivo
Superficie AR

(68.800 m?t x 1) + (15.000 m’ x 0,8)
AT

237.623,85 m3s
AT = 0,34003 m’t/m’s

El art. 62.1.A de 1a L.R.A.U. exige que todo el suelo urbanizable tenga un
aprovechamiento tipo similar o un valor urbanistico semejante. En nuestro caso, el
aprovechamiento tipo que se obtiene es inferior al aprovechamiento tipo de los dos
cuatrienios de suelo urbanizable programado. La razon de ello es que, como se esta
planteando una reclasificacion de suelo, se efectlia una mayor cesién de dotaciones
plblicas, que se concreta en la red primaria adscrita. Esta carga adicional es la que
reduce el aprovechamiento tipo desde un valor de 0,51625 m’t/m’s, que seria
similar al aprovechamiento tipo del suelo urbanizable programado, al valor de
0,34003 m’t/m’s que se obtiene finalmente. En todo caso, el problema se podria
plantear si el aprovechamiento tipo de la nueva 4rea de reparto fuera superior al del
suelo urbanizable programado, pero no si es inferior como sucede en el presente

caso.
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D) Indices de edificabilidad bruta

Teniendo en cuenta que estamos ante un nuevo sector de suelo urbanizable,
debe ser la propia Homologacién la que fije el indice de edificabilidad bruta
aplicable. No obstante, las Bases de Programacién fijan la edificabilidad total del
Sector Pontazgo en 15.000 m? de uso Hotelero y 68.800 m? de uso Residencial,
lo que supone una edificabilidad total de 83.800 m?t. Para determinar el indice de
edificabilidad bruta del Secter Pontazgo, habremos de dividir la edificabilidad total
entre la superficie computable del sector (en este concepto no se incluye la red
primaria adscrita):

A objetivo

IEB =

Superficie Computable Sector

83.800 m?t
IEB =

162.191,14 m?s

IEB =0,51667 m’t/m’s

Del mismo modo, se calculan los indices de edificabilidad bruta de uso
residencial y de uso terciario:

Edificabilidad residencial

IER =

Superficie Computable Sector

68.800 m?t
IER =

162.191,14 m?%s

IER =0,42419 m’t/m’s
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Edificabilidad terciaria
IET =

Superficie Computable Sector

15.000 m?t
IET =

162.191,14 m?s

IET =0,09248 m’/m’s

Estos valores se consideran como indices de edificabilidad méximos y no se
considera oportuno fijar indices de edificabilidad minimos.

La fijacién del pardmetro de densidad de viviendas ha de estar relacionada
con el indice de edificabilidad bruta residencial, de modo que el pardmetro
resultante de m2f construidos por vivienda esté ajustado a las demandas del
mercado inmobiliario. Asi, partiendo de un indice de edificabilidad residencial de
0,42419 m?t/m?2s, la densidad de viviendas se fija en 40 viv/ha., de modo que la
superficie media de vivienda resulta de 106 m?t/viv. Conviene precisar que este
pardmetro de 40 viv/ha. se aplicard sobre la Superficie Computable del Sector.

Indice de edificabilidad bruta (IEB) .................. 0,51667 m’t/m’s

Indice de edificabilidad bruta residencial (IER) ... 0,42419 mit/m’s
Indice de edificabilidad bruta tercieria (IET) ...... 0,09248 m’t/mi’s

E) Normas orientativas sobre implantacion de dotaciones

El apartado E del art. 20 del R.P.C.V. insta 2 que se regulen unas «normas
orientativas sobre la necesidad de implantar una determinada dotacidn o
equipamiento dentro del sector, dejando constancia de las circunstancias que ast lo
aconsejan». En este sentido, el P.G.O.U. de Benicassim si que marca unas
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solucionar mediante la elaboracion de un proyecto gue resuelva de una manera
conjunta e integrada la evacuacion de aguas residuales tanto del Sector
Pontazgo, como del Sector 1y Sector 2 del Suelo Urbanizable. La redaccion del
mismo se realizard indistinfamente por cualquiera de los fres sectores,
sufragando el coste de la ejecucion del mismo en funcion de la carga residual
aportada por cada Sector. En todo caso se condicionard la aprobacion de la
programacion de cada Sector a la aprobacién del proyecto mencionado, no
pudiendo, a su vez, iniciarse la ejecucion de las obras hasta la plena
disponibilidad de los terrenos por donde discurra dicha canalizacion.

3.9. Red primaria

En este apartado, la Homologacién debe identificar los elementos que
integran la red primaria de reservas de suelo dotacional pablico, siguiendo los
criterios regulados en el art, 17.2 de la LR.A.U. y en el art. 28 del RP.C.V,
Para ello, en una primera fase debe considerar los sistemas generales definidos por
el Plan General y traducirlos a la nueva terminologia, segiin los citados criterios;
posteriormente, debe analizar si procede complementar la definicién de sistemas
generales del Plan General con otros elementos de red primaria, para integrar una
red unitaria con todos los contenidos exigidos en la actual normativa urbanistica

: (debe advertirse que, en principio, el concepto de red primaria es més amplio que
1 el de sistemas generales).

3.9.1. Clasificacion segun lu funcion

El art. 28.2 del R.P.C.V. contiene una relacién de elementos de la red
primaria, clasificada segin la funcién que desempefia cada elementoc en la
ordenacién estructural. Seguiremos ese mismo esquema para clasificar las
dotaciones de red primaria que se consideran en la actuacion.

A) Parques piiblicos

El concepto de parque piblico es equivalente al de sistema general de
espacios libres regulado en la anterior legislacién urbanistica estatal. E1 P.G.0.U.
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analiza esta determinacion en el apartado 3.5 de su Memoria justificativa, que ya
ha sido transcrito en el apartado 3.2.3 de la Memoria informativa de la
Homologacién. Lo que interesa, a los efectos de la incidencia en la ordenacién de
un nuevo sector, es que el estindar resultante del Plan General es de 6,05 m*/hab.

Partiendo de este estindar global, la reclasificacién de un nuevo sector de
suelo urbanizable requerird la dotacién de una nueva reserva de parque publico de
red primaria que cumpla, como minimo, el estindar medio del P.G.O.U. Por otra
parte, el art. 17 del Anexo al R.P.C.V. exige que «los cambios de ordenacidn que,
por si mismos, conlleven un incremento de mds de 1.000 habitantes en el potencial
de poblacion municipal, deberdn, ademds, acompafiarse de la correspondiente
reserva suplementaria de Parque publico de lo Red Primaria (PQL), que podrd
satisfacerse con jardines (PJL) siempre que el citado incremento poblacional no
supere los 5.000 habitantes». Esta reserva suplementaria deberd cumplir el
estandar minimo fijado en el art. 36 del mismo Reglamento: 5.000 m?s por cada
millar de habitantes.

En cumplimiento de estas exigencias, la actuacién propone una nueva
dotacién de parque de red primaria de 75.432,71 m’s. Para el célculo de la
poblacién potencial del sector se utiliza el mismo parimetro que maneja el Plan
General: 3,5 hab/viv. Por otra parte, el niimero méximo de viviendas se fija en la
Ficha de caracteristicas del sector, que se adjunta como anexo a la presente
memoria, con un méximo de 648 viviendas. Con todos estos datos, el esténdar de
parque piblico de la actuacidn es el siguiente:

N? de habitantes = 3,5 hab/viv x 648 viv = 2.268 habitantes

75.432,71 i
Estdndar de parque pablico = = 33,26 m’/hab
2.268 hab

Evidentemente, este estindar es muy supetior al estindar medio del Plan
General y también mucho mayor que el estindar minimo fijado en el art. 36 del
R.P.C.V. Con ello se demuestra que la funcion territorial de esta dotacién de red
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primaria rebasa el dmbito estricto del sector y se constituye como una dotacion
estructural que sirve al conjunto de desarrollos residenciales del extremo Norte de
la playa de Benicassim.

La consideracién como parque piblico no es incompatible con su
clasificacién como suele no urbanizable y calificacién como Proteccién Forestal.
Debe entenderse que a partir de esta clasificacién y calificacion, cuya regulacién se
mantiene, se define una subzona, que denominamos Parque Forestal, que permite
un mfnimo acondicionamiente de los terrenos para st utilizacién como parque
piblico.

Estos terrenos no se incluyen en la superficie computable del sector, se
consideran adscritos al sector, se acondicionardn a cargo de la actuacion y se
cedersn gratuitamente al Ayuntamiento de Benicassim.

Realizadas todas las anteriores justificaciones, la determinacién que, cen
rango normativo, debe trasladarse a la documentacién con eficacia normativa de la
Homologacion, se expresa en los siguientes términos:

La zona de Parque Forestal situada junto ol limite de término municipal
con Oropesa del Mar se considera como parque publico de la red primaria
adscritoe al Sector Pontazgo.

B) Equipamientos e infraestructuras supramunicipales

En la categoria de equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y
servicios de titularidad o cardcter supramunicipal, se encuadra el trazado
ferroviario de velocidad alta Valencia-Barcelona, ya que se trata de una red de
transporte y comunicaciones de titularidad estatal (Ministerio de Fomento). Aunque
dicho trazado no discurre por terrenos interiores del sector, es tangente al mismo,
por lo que la Homologacion debe reconocer su caricter estructural.

El Barranco de Cantallops, como cauce publico que es en la actualidad,
constituye un bien de dominio piblico cuya titularidad corresponde a la
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ANEXO A LA MEMORIA

Cuadros resumen de caracteristicas

" AMBITOS INCLUIDOS EN LA HOMOLOGACION DEL AREA NORTE

Area de Rei)arto Pontazgé 2'37;62.3 ,85 s
Unidad de Ejecucion “Gurugd” o sz ms
Unidad de Bjecucic’)_n “Termalismo” “ 41.531,60 m?s
Unidad de Ejecucion n® 28 | 2.850,05 m2s
Actuaciones Aisladas con calificacién UFA y HOT 21.635,:87 m?s
Superficie total del Area Norte 335.152,49 m7’s

~ AMBITOS DE ACTUACION DEL SECTOR PONTAZGO

Area de reparto 237.623,85 m’s

Sector 162.191,14 m’s

Superficie computable del sector 162.191,14 m’s

Incluida en el sector Adscrita al sector

Zonas verdes | Jardines | --—--- | ----e-oseweseemme- Zonas verdes Parques GEL 75.432,71 m’s
Red viaria Viario | GRV o Red viaria el e e

Equipamientos | Infraestr. | GSR @ Equipamientos | -—--- | -mm | mmeemmeeemmeees
V TOTAL an—— TOTAL 75.432,71 ni's

5’ . -Superficie toté}-.deégmdipfiiiiaﬁa:e--ﬁ75;a32;51—"m2§i

(1) Se definen los ejes viarios de la red primaria y las anchuras en las zonas mds representativas.
(2) No se computa la superficie de la canalizacion del Barranco, ya que se trota de un trazado

subterrdneo.
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acurnulacién de volimenes, sin que, a estos efectos, la densidad de
edificacién pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.

A los efectos del apartado 1.b) anterior, se entenderd por densidad de
edificacion la edificabilidad definida en el planeamiento para los terrenos incluidos
en la zona.

7. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

El 4rea de reparto comprende el Sector Pontazgo y la red primaria adscrita
constituida por el Parque Forestal, tal como viene reflejado en el Plano B.4.
Ordenacion estructural.

AT = 0,34003 m’/m?s

8. OBJETIVOS PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

8.1. Directrices para la redaccién del Plan Parcial del Sector Pontazgo

8.1.1. Funcién territorial

La desaparicion de la actual traza ferroviaria, con la consiguiente
eliminacién del efecto barrera de la linea férrea, supone la creacién de un espacio
de oportunidad entre los desarrollos urbanos y urbanizables ya clasificados y la
nueva traza ferroviaria. Desde esta perspectiva, el nuevo sector ha de cumplir una
funcion de acabado de la trama urbana, completando los desarrollos previstos al

Norte de la actual traza ferroviaria.

Por otra parte, la creacién de un nuevo sector permite ofrecer una nueva
reserva de parque de la red primaria préxima al drea urbana consolidada, para
paliar el déficit de este tipo de dotaciones en el extremo Norte de la playa de
Benicidssim.
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8.1.4. Indices de edificabilidad bruta

Indice de edificabilidad bruta (IEB) ......ccccevvnrenns 0,51667 m’t/m’s

indice de edificabilidad bruta residencial (IER) ..... 0,42419 m®*t/m’s
Indice de edificabilidad bruta terciaria (IET) ........ 0,09248 m’t/m’s

8.1.5. Normas orientativas sobre implantacion de dofaciones

Se recomienda disponer una barrera verde de separaci6n respecto al nuevo
trazado ferroviario.

Se aconseja concentrar las dotaciones pdblicas en el dmbito del sector
situado frente al mar.

8.1.6. Compute de la red primaria

Las zonas verdes de red primaria no computan como red secundaria. La red
viaria perteneciente 2 la red primarja si computa como red secundaria.

Los elementos y reservas de suelo propios de la red primaria incluidos en el
4mbito del sector computan para calcular el techo edificable del sector, es decir,
contabilizan como superficie computable del sector.

8.1.7. Exigencias minimas de implantacion de infraestructuras

Los Planes parciales que desarrollen estos suelos deberdn observar las
siguientes condiciones minimas de urbanizacién:

- Estindares dotacionales: los previstos en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento, respetando, en su caso, las reservas indicadas en el Plano C y
Fichas de caracteristicas de los sectores y areas.
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9.4, Dotaciones estructurantes del secto

y e
No existen elementos de la red pmﬁa;ﬁ\qmyg
o, 53 AN

CL
W

dotaciones estructurantes del sector. e

9.5. Dotaciones prefiguradas

No se considera oportunc definir terrenos dotacionales cuya reserva
convenga establecer con anterioridad y preferencia al desarrollo urbanistico de su
entorno.

Todos los elementos de la red primaria vienen reflejados en el Plano B.3.
Red primaria de ]a Homologacion.

Valencia, 14 de abril de 2003

N

Alejandro Escribano Beltrin Carlos Auban Nogués
Arquitecto Director Arquitecto
. .
e —
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ANEXO I

FICHA DE PLANEAMIENTO

SUELO URBANIZABLE HOMOLOGADO
FICHA DE CARACTERISTICAS DE SECTOR

1. DENOMINACION DEL SECTOR ......veoivvirreeiieniineann, Pontazgo
2. ZONA DE CALIFICACION URBANISTICA..........cccccoeee. PRR

3. SUPERFICIE (Ha) .evveeveeeeereeenreneneenonreannneeeeneaeeeains 16,2191
4. EDIFICABILIDAD BRUTA -IEB- (m*/m®) ...cvoevvivninennn 0,51667
5. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL -IER- (m*/m?) ........... 0,42419
6. EDIFICABILIDAD TERCIARIA -IET- (m*/m?) ............... 0,09248
7. EDIFICABILIDAD TOTAL -EB- (%) ..coooovvvininrinninn. 83.800
8. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL ~ER- (m’t) ............... 68.800
9. EDIFICABILIDAD TERCIARIA ~ET- (%) ..oooovvvcvnnenne. 15.000
10. DENSIDAD MAXIMA (Viv./Ha) c.ooveiiviiiiniinininienniinnnes 40

11. N°® DE VIVIENDAS MAXIMO ....coocovrveciiniiinieninnininnns 648

12. USO DOMINANTE ...ovvviiviriirieeiieeeaniceniernianneeas Residencial
13. SISTEMA DE GESTION .......ccoociiniiiiiicinnennn Actuacion Integrada
14. INICTATIVA. ©oeiovvvreeeeeneeeesesicentennirenniesiacsinesesnannns Privada
15. CONDICIONES DE LA ORDENACION:

Las establecidas en las Bases orientativas para la seleccion de Agentes
Urbanizadores respecto del Sector Pontazgo y la Unidad denominada “Gurugit”,

aprobadas por el Pleno del Ayuntamiento de Benicassim, en fecha 28 de noviembre
de 2002.
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