
 

 1/45

21 / 2004 
 
ACTA DE LA SESION EXTRAORDINARIA CELEBRADA POR EL PLENO EL DIA 29 
DE JULIO DE 2004. 
 
En la Casa Consistorial del Ayuntamiento de Vinaròs, siendo las catorce horas del día 29 
de julio de 2004, se reúnen en el salón de sesiones de este Ayuntamiento, al objeto de 
celebrar sesión extraordinaria por el Pleno de la Corporación el Sr. Alcalde-Presidente D. 
Javier Balada Ortega, asistido por el Secretario General, D. Alberto J. Arnau Esteller y con 
la concurrencia del Sr. Interventor D. Óscar Moreno Ayza y de los señores siguientes: 
 
CONCEJALES: 
 
PVI 
Mª CARMEN OBIOL AGUIRRE 
JUAN CARLOS ROGER BELDA  
 
PSOE      
JORGE LUIS ROMEU LLORACH 
LIBRADA LÓPEZ MIRALLES 
AGUSTÍN GUIMERÀ RIBERA 
FELIPE E. FONELLOSA CIURANA 
Mª JOSÉ SIMÓ REDÓ 
Mª ISABEL SEBASTIÀ FLORÉS 
JUAN A. BELTRÁN PASTOR 
 
BLOC – ESQUERRA VERDA 
RAMON ADELL ARTOLA 
 
PP 
JACINTO MOLINER MESEGUER    
ISABEL CLARA GOMBAU ESPERT 
JULIÁN ALCARAZ BOU 
SALVADOR OLIVER FOIX 
GREGORIO GONZÁLEZ VILLAFAÑE 
ANTONIO PASCUAL MARTÍNEZ 
JUAN BTA. JUAN ROIG 

 
EXCUSAN SU AUSENCIA: 
 
JOAQUÍN HERMINIO ARNAU VALLINA  
JUAN MARIANO CASTEJÓN CHALER 
M. JOSEFA PASCUAL ROCA 
 
 
El Sr. Alcalde excusa la ausencia de los Sr. Concejales Joaquín Herminio Arnau Vallina, 
Juan Mariano Castejón Chaler y M. Josefa Pascual Roca por motivos profesionales.  
 
Seguidamente pide disculpas por el cambio de horario inicialmente previsto para el 
presente Pleno, justificándolo en la coincidencia en el tiempo con otro acto. Asimismo, 
agradece a todos los Concejales la aceptación del cambio de horario del Pleno.  
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Abierto el acto por la Presidencia, y existiendo quórum suficiente, se procede a tratar los 
asuntos que a continuación se relacionan:  
    
1.- DICTAMEN SOBRE APROBACIÓN DEL PROGRAMA DE ACTUACIÓN 
INTEGRADA DEL SUR 16 A INSTANCIA DE LA MERCANTIL DESARROLLOS DE 
OBJETIVOS INMOBILIARIOS E INDUSTRIALES DEL MEDITERRÁNEO, S.L.- Visto el 
dictamen favorable de la Comisión Informativa de Urbanismo, celebrada el día 26 de julio 
de 2004. Dada cuenta del expediente tramitado para la aprobación del Programa de 
Actuación Integrada del SUR 16 a instancia de la mercantil DESARROLLO DE 
OBJETIVOS INMOBILIARIOS E INDUSTRIALES DEL MEDITERRANEO, S.L.  
 
Visto el informe emitido en fecha 22 de julio de 2004 por la Técnico de Administración 
General y por el Arquitecto Municipal que recoge los siguientes antecedentes y 
consideraciones legales: 
 
“ANTECEDENTES 
 
1. En fecha 11.08.03, bajo el nº de registro 10509, tiene entrada en este Ayuntamiento a 
instancias de la mercantil DESARROLLOS DE OBJETIVOS INMOBILIARIOS E 
INDUSTRIALES DEL MEDITERRÁNEO SL., la protocolización de los documentos de la 
alternativa técnica de PROGRAMA PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION 
INTEGRADA del SUR 16, por el procedimiento simplificado delimitado en el Art.48 de la 
L.R.A.U, ante el Notario de esta ciudad D. Jesús M. Gallardo Aragón. La referida 
alternativa contiene: 
 

- Memoria de programa. 
- Copia de solicitud de cedula de urbanización. 
- Plan Parcial de Mejora. 
- Proyecto de urbanización. 
- Copia de instancia de presentación de alternativa técnica ante el Ayuntamiento de 

fecha 07.04.03, reg. de entrada 004599. 
 
3. En fecha 27 de agosto de 2.003, tiene lugar el acta de apertura de proposición jurídico 
económica, haciendo constar que consta presentada una única proposición,  por parte de 
la mercantil interesada, con un coste total de la actuación de 605.730,93 euros. Siendo la 
modalidad elegida por el urbanizador el pago en metálico. 
 
4. En fecha 07.10.03, se expide la cedula de urbanización peticionada 
  
5.- Durante, el periodo  de exposición pública y en los diez días hábiles de exposición 
pública, tras la apertura de plicas, tienen entrada las siguientes alegaciones: 
 

Alegación de Dña. Rosa Sancho Fontanet y otros. reg. de entrada 565, 19.01.04, 
reg. 11256 , 02.09.03, reg. de entrada 9096, 09.07.03. 
 
Alegación de Dña. Teresa Pablo Farcha , reg. de entrada 1.869, 12.09.03 

 
CONSIDERACIONES LEGALES: 
 



 

 3/45

1.- La norma legal que regula el desarrollo y gestión de Unidades de ejecución en el 
ámbito de la Comunidad Valenciana es la ley 6/94 de 15 de Noviembre de la Generalidad 
Valenciana Reguladora de la Actividad Urbanística. (D.O.G.V., nº 2.394 de 24 de 
Noviembre de 1.994) en adelante LRAU. Así mismo deberá contemplarse lo dispuesto en 
el Plan General de 2.001 
 
2.- La LRAU ampara el desarrollo y gestión de unidades de ejecución según lo dispuesto 
en los artículos: 

• Artículo 1. “La Actividad Urbanística” 
• Artículo 2. “Régimen de ejercicios de las potestades urbanísticas” 
• Artículo 5. “Gestión de la actividad urbanística e intervención de los particulares” 
• Artículo 6. “La ejecución del planeamiento y sus formas de actuación” 
• Artículo 7: “Formas de gestión de las actuaciones” 
• Artículo 9. “Clasificación del Suelo Urbano y Urbanizable. Finalidad y criterio de 

distinción entre ambos” 
• Artículo 12. “Instrumentos de Ordenación” 
• Artículo 18. “Otras determinaciones del Plan General de Ordenación 

Pormenorizada” 
• Artículo 29. “Los Programas para el desarrollo y actuaciones Integradas. Objeto de 

determinaciones” 
• Artículo 30. “Objetivos imprescindibles complementarios de los Programas” 
• Artículo 31. “Cédula de Urbanización” 
• Artículo 32. “Documentación del Programa para el desarrollo de Actuaciones 

Integradas” 
• Artículo 33. “Las Unidades de Ejecución. Delimitación y finalidad” 
• Artículo 44. “Colaboración particular en la elaboración de los programas” 
• Artículo 45. “Iniciación del procedimiento a iniciativa de una particular” 
• Artículo 46. “Información pública y simultánea. Competencia entre alternativas.” 
• Artículo 47. “ Aprobación y Adjudicación” 
• Artículo 48. “Simplificación del procedimiento a instancia de una particular” 
• Artículo 49. “Registro de Programa y de Agrupación de interés Urbanístico” 
• Artículo 50. “Régimen de Adjudicación Preferente” 
• Artículo 51. “Adjudicación conexa o condicionada” 
• Artículo 66. “Prerrogativas del Urbanismo y derecho de los propietarios afectados” 
• Artículo 67. “Cargas de urbanización” 
• Artículo 71. “Retribución al Urbanizador. Determinación y modalidades” 
• Articulo 72. “Cuotas de urbanización” 
• Articulo 74. “Programas Suelo Urbano” 

 
3.- El Plan General ampara el desarrollo y gestión de unidades de ejecución según lo 
dispuesto en loas artículos: 
 
• Artículo 0.2. Objeto 
  El objeto del Plan General es la ordenación urbanística integral  del territorio del 
termino municipal de Vinaròs con el alcance establecido por los artículos 17 y 18 de la Ley 
Reguladora de la Actividad Urbanística de la Generalidad Valenciana. Asimismo delimita 
primariamente las facultades que integran el contenido del derecho de propiedad relativas 
a la utilización y transformación de terrenos y construcciones, es decir su régimen jurídico, 
según su clasificación y calificación urbanística constituyendo el marco básico regulador 



 

 4/45

del planeamiento urbanístico que incide sobre Vinaròs, para lo cual realiza la clasificación 
del suelo incluido dentro de su ámbito de aplicación y la definición de los elementos 
fundamentales que constituyen la estructura general y orgánica del territorio (red 
estructural) adaptada para la ordenación urbanística del mismo. 
 Concretamente el Plan General establece en función de la clasificación del suelo los 
siguientes objetivos: 
• El Plan General tiene por objeto específico en el Suelo Urbano completar su 
ordenación mediante la regulación detallada del uso admitido de los terrenos y la de la 
edificación, de acuerdo con l establecido en el artículo 18 de la LRAU; así como 
establecer los ámbitos que serán objeto de procesos de renovación, reforma interior y 
protección y los elementos de la red estructural de dotaciones y equipamientos 
establecida en el artículo 17 de la LRAU. 
 
• Artículo 0.3 Ordenación Urbanística estructural (Estructura General y Orgánica del 
Territorio) 
Son determinaciones básicas que integran la ordenación estructural del Plan General 
cuya alteración conlleva la modificación del Plan General, las contenidas en el art. 17 de 
la LRAU y además: 
a)  Definición de  usos globales del territorio incluyendo la definición del área sujeta a 
zonificación de núcleo histórico tradicional (casco antiguo). 
b)  Expresión de los objetivos a considerar en la redacción de los instrumentos de 
desarrollo del Plan General donde se indica las posibles tipologías, las densidades 
máximas, los usos globales, el aprovechamiento objetivo máximo , etc... 
Las condiciones y normas que establece el plan para la adecuada conexión e integración 
de las unidades de ejecución que en el se delimitan (y que habrán de cumplirse para que 
sea posible la programación de las mismas). 
 
• Artículo 1.7 Ordenación pormenorizada 
1.- Se llama ordenación pormenorizada a las condiciones concretas de uso y edificación 
de cada predio; la ordenación pormenorizada expresa, también, el destino público o 
privado del suelo, su rasante y alineaciones, su destino urbanístico y su parcelario. 
2.- El Plan ordena pormenorizadamente con la misma precisión exigible de un Plan 
Parcial, los terrenos cuyo desarrollo urbanístico se estime prioritario. 
3.- En todo caso establecerán dicha ordenación para el suelo urbano, legitimando en él la 
actuación directa sin Planes complementarios, sin perjuicio de la posibilidad de delimitar 
sectores de ordenación, diferida a un Plan de Reforma Interior para áreas cuya 
consolidación urbana se pretenda reestructurar con las finalidades expresadas en el 
artículo 12 D) de la LRAU, o bien unidades de ejecución que garanticen la homogeneidad 
de la obra publica de Urbanización. 
4.- Se tendrán en cuenta las determinaciones contenidas en el art. 18 de la LRAU. 
5.- Los terrenos de suelo urbanizable que el Plan no ordene pormenorizadamente 
deberán realizar esta pormenorización a través de un Plan Parcial. 
 
• Artículo 1.8 Red primaria o estructural de terrenos y construcciones de destino 
dotacional público. 
1.- Esta constituida por aquellos terrenos y construcciones de destino dotacional público 
que de un modo genérico aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo 
urbanístico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso 
colectivo. Viene recogida en la documentación gráfica del Plan General . 
2.- La red primaria o estructural de dotaciones públicas comprenderá las reservas 
precisas contenidas en el art. 17.2 de la LRAU. 
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• Artículo 1.9 Condiciones de desarrollo del Plan. 
Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos de 
planeamiento de desarrollo cuya formulación establece, a fin de complementarlo y 
desarrollar sus determinaciones. 
El plan determina la secuencia lógica de su desarrollo territorial mediante el 
establecimiento pormenorizado de las condiciones objetivas establecidas de acuerdo con 
el art. 17.4 de la LRAU. 
Vienen especificadas en la memoria justificativa del plan general y en las fichas de 
características urbanísticas de las unidades de ejecución y de los sectores de suelo 
urbanizable no pormenorizado 
 
• Artículo 1.10 Condiciones de ejecución del Plan 
1.- Esta constituida por aquellos terrenos y construcciones de destino dotacional público 
que de un modo genérico aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo 
urbanístico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso 
colectivo. Viene recogida en la documentación gráfica del Plan General . 
2.- La red primaria o estructural de dotaciones públicas comprenderá las reservas 
precisas contenidas en el art. 17.2 de la LRAU. 
 
• Artículo 1.12 Instrumentos de desarrollo y ejecución. 
1.- El Plan General se desarrollará y ejecutará mediante los instrumentos previstos en la 
legislación urbanística, que deberán ser aprobados por la Administración a la que está 
conferida tal competencia, formulándose y tramitándose de conformidad con la misma y 
debiendo contener los documentos, determinaciones y previsiones que en ella se 
establecen. 
2.-En concordancia con lo previsto en la legislación urbanística y de régimen local, este 
Plan General será desarrollado mediante Ordenanzas Municipales en cuantas remisiones 
expresas se hacen a ellas y podrán ser completadas por el mismo procedimiento en todas 
sus posibles lagunas o aspectos ignorados, estén prevista o no en el plan general. 
 
• Artículo 2.1 El desarrollo del Plan 
Para la mejor realización de los principios rectores de la actividad urbanística recogidos 
en el presente Plan, corresponderá a la Administración Autonómica y al Ayuntamiento, 
como Administración Local, y dentro de sus respectivas competencias legales, desarrollar, 
de acuerdo con la política urbanística expresada en el Plan General y Planeamiento 
Diferido de Desarrollo en él contemplado, todas sus determinaciones con el fin de plasmar 
el modelo de desarrollo territorial recogido en dicho Plan, así como sus posibles 
modificaciones y revisiones. 
El presente Plan se desarrollará mediante Planes Especiales, Programas de Actuación, 
Planes de Reforma Interior, Planes Parciales y Estudios de Detalle. En aquellos casos en 
que el Plan General delimita, gráficamente, un Ámbito de Planeamiento de Desarrollo en 
suelo urbano, deberá, necesariamente, formularse y aprobarse un instrumento de 
ordenación apropiado para la misma. 
Previamente al desarrollo de los sectores o unidades de ejecución sometidas al riesgo de 
inundación según la planimetría de la Serie de  Cartografías Temáticas de la COPUT., 
será necesario incorporar, para cada caso, un estudio hidrológico pormenorizado, que 
deberá ser informado por el órgano competente, de modo que se garantice que se han 
adoptado las medidas oportunas para la eliminación o suficiente minoración del citado 
riesgo. 
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• Artículo 2.3 Gestión de la actividad urbanística e intervención de los particulares. 
Se tendrá en cuenta lo establecido en el art. 5 de la LRAU y además: 
1.  Los Planes que se formulen en desarrollo de éste podrán ser de iniciativa pública, 
privada o indistinta, conforme a las indicaciones señaladas para cada caso por este Plan. 
Cuando un plan aparezca caracterizado como de iniciativa pública, si existe una iniciativa 
particular de redacción del mismo y la administración la encontrase adecuada y coherente 
con los objetivos previstos, la aceptará y tramitará. 
 
2. Serán de iniciativa pública: Las Modificaciones de Plan General, los Catálogos que se    
tramiten como documento independiente y los Planes Especiales. 
Serán de iniciativa indistinta (podrán promoverlos por igual los particulares o la 
Administración): Los Programas, Planes Parciales, Planes de Reforma interior y Estudios 
de Detalle. 
Los particulares para poder promover Planes Parciales, Planes de Reforma interior o 
Estudios de Detalle en Suelo Urbanizable deberán promover, simultáneamente un 
Programa para desarrollar, al menos, una de las unidades de ejecución comprendidas 
dentro del correspondiente Plan Parcial o de Reforma interior o Estudio de Detalle. En 
estos casos la aprobación de Plan y Programa será simultánea. 
Los Estudios de Detalle en suelo urbano pueden ser promovidos por cualquier interesado, 
dentro de los límites y en los casos previstos por el presente Plan General. 
 
3. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a la 
iniciación del trámite para los instrumentos de ordenación que formulen, sin más requisito 
que presentar una documentación en regla, de contenido conforme a derecho y al Plan 
General; pero la aprobación definitiva de todo tipo de instrumentos de planeamiento está 
reservada al criterio de oportunidad de la Administración, y en primer término el 
Ayuntamiento, según lo aconseje el interés general. 
 
• Artículo 2.4 Sujección jerárquica al Plan General. 
 
1.  Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General deberán ajustarse, 
a las determinaciones básicas del mismo, como son la clasificación del suelo y las que 
determinan la estructura general y orgánica del territorio, asimismo deberán respetar las 
restantes determinaciones del Plan General, en la medida que la legislación urbanística 
prevee. Su tramitación y aprobación se llevarán a cabo de acuerdo con lo previsto en la 
legislación urbanística de aplicación. 
2.  Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General, deberán satisfacer 
suficientemente las directrices del P.G. 
Además, los instrumentos de ordenación que deban desarrollar cada ámbito de 
Planeamiento de Desarrollo habrán de respetar las indicaciones vinculantes que se 
contienen en su correspondiente Ficha (integrante de la documentación de este Plan). 
3.  Los cambios e innovaciones en la ordenación establecida por este Plan General que 
pretendan formular las personas particulares se tramitarán como Plan Parcial o Plan de 
Reforma interior modificativo del Plan General, junto al preceptivo Programa, bajo los 
siguientes requisitos: 

 Si modifican la ordenación pormenorizada establecida por este Plan General: estarán 
sujetos a Cédula de Urbanización, expedida por la Generalitat Valenciana, salvo que la 
modificación sea legalmente posible realizarla mediante Estudio de Detalle, en cuyo caso 
no será exigible la Cédula de Urbanización. 

 Si modifican la ordenación estructural estarán sujetos a aprobación definitiva de la 
Generalitat Valenciana. 
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Los cambios e innovaciones que no afecten a un sector o sectores concretos sino al Plan 
en su conjunto se tramitarán como Modificaciones del Plan General y sólo podrán ser 
promovidas por el Ayuntamiento de oficio, sin perjuicio de que los particulares puedan 
solicitarlas aportando los documentos pertinentes para su trámite. 
Los cambios que afecten a la ordenación pormenorizada de suelo urbano sin afectar 
unidades de ejecución y manteniendo el régimen de ejecución mediante Actuaciones 
Aisladas (es decir en áreas donde no haga falta ni vaya a ser precisa reparcelación ni 
programación, sino licencia directa ) se tramitarán conforme a lo previsto en el número 2 
anterior, salvo que sean legalmente posibles mediante Estudio de Detalle. 
Los cambios de ordenación pormenorizada de suelo urbanizable que, por sus 
características, pueda ser legalmente realizados a través de Estudios de Detalle, deberán 
tramitarse simultáneamente con el Programa correspondiente. 
Las actuaciones puntuales en suelo no urbanizable se autorizarán mediante los 
instrumentos previstos en la Ley 4/1.992 y Ley 2/1.997. (Es decir: declaración de interés 
comunitario o autorización previa). 
Los cambios en la ordenación del Plan General que sean consecuencia de proyectos de 
obra pública promovidos por la Administración competente se autorizarán mediante Plan 
Especial o tramitando y formalizando dicho proyecto conforme al artículo 81 de la L.R.A.U. 
1.  Cualquier otra alteración del Plan General que no esté prevista y autorizada por él, 
requerirá la Modificación formal del mismo previa a la aprobación del instrumento de 
desarrollo de que se trate. No obstante, el Plan Especial de Protección del Centro 
Histórico podrá modificar la normativa, que para él se establece transitoriamente. 
 
• Artículo 3.1 Conceptos Básicos de la gestión Urbanística. 
 
- La ejecución del Plan General se realizará mediante Actuaciones Aisladas o 

Actuaciones Integradas. 
- Están sujetos a Actuación Integrada: 

a) Los terrenos incluidos en un Plan Parcial. 
b) Los terrenos incluidos en las unidades de ejecución que delimita este Plan. 
c) Los terrenos incluidos en las unidades de ejecución que delimiten los planes 

parciales o los planes de reforma interior (estén o no delimitadas por el Plan 
General). 

d) Los terrenos de suelo urbano para los que se aprueba en su caso, un Programa a 
fin de agilizar su urbanización. 

3. Los terrenos urbanos se podrán desarrollar mediante Actuaciones Aisladas, mientras 
que el Ayuntamiento no decida aprobar un Programa para ellos con el fin de agilizar la 
urbanización de los mismos. 
4. Conforme al artículo 60 de la L.R.A.U. se denominará: 

a) Aprovechamiento objetivo: Al volumen o cantidad de edificación de destino 
privado que, según el plan , cabe materializar o construir físicamente sobre un 
terreno. 

b) Aprovechamiento subjetivo: Al volumen o cantidad de edificación que tiene 
derecho a materializar el propietario de un terreno determinado. Este derecho al 
propietario sólo lo puede materializar sobre su propio terreno cuando en éste 
tenga cabida un aprovechamiento objetivo igual a su aprovechamiento subjetivo. 

  El aprovechamiento subjetivo de los propietarios sujetos a Actuaciones 
Aisladas será el 100% del aprovechamiento objetivo, bien entendido que ese 
aprovechamiento le corresponde por igual a los propietarios del terreno edificable 
y del terreno dotacional adyacente necesario para convertir en solar la parcela. 
Este derecho es directamente otorgado por el Plan. 
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El aprovechamiento subjetivo de los terrenos dotacionales definidos por el 
plan que no puedan materializar este por tener un aprovechamiento objetivo nulo, 
será el definido de acuerdo con lo dispuesto en el art. 110.2 B del Reglamento de 
Planeamiento de la Comunidad Valenciana. 

  El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terreno en suelo 
urbanizable será del 90% del aprovechamiento tipo del área de reparto en la que 
esté incluido el terreno o aquel que legalmente se establezca en cada caso. 

  En suelo urbanizable sin ordenación pormenorizada cada sector, con sus 
sistemas estructurales internos, constituye un área de reparto. En suelo 
urbanizable con ordenación pormenorizada cada Unidad de Ejecución constituye 
un área de reparto. 

  Los propietarios de terreno dotacional urbanizable de la Red Primaria 
tendrán un aprovechamiento subjetivo equivalente al 90% del aprovechamiento 
tipo del sector al que estén adscritos esos elementos de la Red primaria. 

  Los propietarios de suelos urbanizables tendrán derecho al 
aprovechamiento subjetivo cuando cumplan las obligaciones de cesión, 
urbanización y equidistribución. Hasta que se programe la unidad de ejecución los 
propietarios incluidos en ella no tienen derecho a aprovechamiento urbanístico. 

5. Todos los propietarios de terrenos dotacionales incluidos en una Actuación Integrada 
(unidad de ejecución) tendrán derecho al mismo aprovechamiento subjetivo que los 
demás propietarios incluidos en ella. 
  Como excepción a la regla anterior, los propietarios de terreno dotacional urbano 
que, en su caso, sean incluidos en una Actuación Integrada que en su momento acuerde 
programar el Ayuntamiento para agilizar el proceso de urbanización, mantendrán el 
mismo aprovechamiento subjetivo que tenían originariamente. 
6.  Excedente de aprovechamiento. Cuando el aprovechamiento objetivo que tiene cabida 
en un terreno o conjunto de terrenos incluidos en una unidad de ejecución, sea mayor que 
el aprovechamiento subjetivo que corresponda a sus propietarios, la diferencia se 
considera “excedente de aprovechamiento”. El excedente de aprovechamiento pertenece 
al Ayuntamiento y debe ser justamente compensado por cuenta de los propietarios para 
que los terrenos puedan ser edificados. 
7.  Transferencia de aprovechamiento: los propietarios de terrenos urbanos o 
urbanizables, especialmente los de suelos dotacionales, pueden transferir su 
aprovechamiento subjetivo cediendo su terreno, en pleno dominio y libre de cargas a la 
Administración. De este modo el aprovechamiento subjetivo se puede transferir a otros 
terrenos en los que haya un excedente de aprovechamiento con cabida suficiente para 
compensarles por la cesión. Por su parte el Ayuntamiento recibe esta en justa 
compensación por el excedente de aprovechamiento. 
No se delimitarán Unidades de Ejecución cuyo aprovechamiento subjetivo sea superior al 
aprovechamiento objetivo. 
 
• Artículo 3.4 Actuaciones Integradas 
 
1. Las Actuaciones Integradas se gestionarán mediante Programas. Los Programas 
tendrán el contenido regulado por el artículo 29 de la L.R.A.U. y se tramitarán de 
conformidad con lo dispuesto en la misma, especialmente en sus artículos 44 y 
siguientes. Para cada Actuación Integrada ha de haber un Programa. Cada Actuación 
Integrada ha de comprender una unidad de ejecución o varias unidades de ejecución 
completas. 
2. La Gestión de las Actuaciones Integradas podrá organizarse de dos maneras: 
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a) Que el Ayuntamiento las gestiones indirectamente, limitándose a dirigir y 
supervisar las actuaciones y encomendándole la ejecución de la urbanización y la 
iniciativa de actuación a un Urbanizador particular, que se responsabilice y 
comprometa a gestionarlas, prestando las oportunas garantías. 

b) Que las gestione directamente el Ayuntamiento. En este caso el propio 
Ayuntamiento será el “Urbanizador”. 

3. La decisión sobre cual de las dos fórmulas se utiliza en cada caso la adoptará el 
Ayuntamiento al aprobar el Programa de la Actuación Integrada. El Programa también 
designará al Urbanizador, establecerá las garantías y compromisos a prestar y asumir por 
éste, los plazos de ejecución de la urbanización y regulará las relaciones entre el 
Urbanizador y los propietarios afectados. 
4. Sólo puede actuar urbanísticamente sobre una unidad de ejecución o terreno sujeto a 
Actuación Integrada, la propia Administración o un Urbanizador a quien ésta le haya 
adjudicado la gestión de un Programa. Una vez ejecutado el Programa, los propietarios de 
los solares ya urbanizados tienen derecho a edificarlos para materializar su 
aprovechamiento subjetivo. (también podrá edificarse, simultáneamente a la urbanización, 
si se ha dispuesto las garantías y afianzamientos previstos por la LRAU y en estas 
normas). 
5. La iniciativa de promover un Programa la pueden tomar indistintamente la 
Administración y los particulares. Después de la información pública, al aprobar el 
Programa el Ayuntamiento escogerá la fórmula de gestión más adecuada según las 
circunstancias y mediante acuerdo razonado. 
6. Los particulares que promuevan un programa no tienen que ser necesariamente 
propietarios de los terrenos afectados, si bien antes de aprobar el Programa el 
Ayuntamiento valorará las alegaciones que presenten durante la información pública. Si 
son los propietarios quienes primeramente toman una iniciativa para desarrollar un 
Programa y convertirse en Urbanizadores (o para apoyar que un tercero, de acuerdo con 
ellos, se convierta en Urbanizador), podrán solicitar los beneficios del Régimen de 
Adjudicación Preferente previstos en el artículo 50 de la L.R.A.U. 
7. El Programa tendrá los contenidos expresados en el número anterior y se compondrá 
de un documento técnico y un documento jurídico. El documento técnico consistirá en un 
anteproyecto de urbanización o en un Proyecto de Urbanización completamente 
terminado para la correspondiente unidad de ejecución objeto de la Actuación Integrada. 
El documento jurídico, cuando el Programa sea de iniciativa particular para gestión 
indirecta, contendrá en un convenio urbanístico en el que se detallen los compromisos 
que asume responsablemente el Urbanizador, se fijen garantías de cumplirlos y se 
regulen sus relaciones con el Ayuntamiento y con los propietarios afectados. 
  El Ayuntamiento, mediante ordenanza municipal, podrá regular dentro de los 
límites fijados por la Ley, los contenidos mínimos de los compromisos que deberá asumir 
el Agente Urbanizador en las Actuaciones Integradas de iniciativa particular. 
8. Objetivos imprescindibles del Programa. 
Todo Programa habrá de servir para cumplir los siguientes objetivos imprescindibles de 
las Actuaciones Integradas: 

a) Lo dispuesto en el art. 30 de la LRAU.  
b) Lo dispuesto en el art. 29.2 de la LRAU. 
c) Compensar a cada propietario por su aprovechamiento subjetivo, 

preferentemente adjudicándole parcelas edificables. 
d) Realizar todas las obras necesarias para la adecuada inserción de la nueva 

urbanización en las redes generales de servicios e infraestructuras. Es obligatoria 
la conexión de cada sector con la red de infraestructura viaria y de servicios 
existentes actuales. 
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9. Papel de Urbanizador. 
 El Urbanizador promueve, realiza y financia la obra de urbanización para convertir las 
parcelas en solares. También es quien elabora el proyecto de urbanización y los 
proyectos de reparcelación que sean necesarios, impulsa las actuaciones, eleva 
propuestas al Ayuntamiento y debe negociar con los propietarios afectados para alcanzar 
el máximo consenso posible en la ejecución de la Actuación. Si el Urbanizador no realiza 
la urbanización y las gestiones que le corresponden dentro de los plazos concertados en 
el Programa, el Ayuntamiento le podrá incautar las garantías con las que responde de sus 
obligaciones y anular la adjudicación. 
  El Ayuntamiento aprueba los Proyectos de Urbanización y reparcelación, vigila 
que el urbanizador cumpla sus compromisos y le exige responsabilidades en caso de 
incumplimiento. También dirime los conflictos que se susciten entre el Urbanizador y 
cualquiera de los propietarios afectados, especialmente mediante la aprobación, cuando 
sea necesario, de proyectos de reparcelación forzosa. En los casos de gestión directa, el 
mismo Ayuntamiento será Urbanizador. 
 El Urbanizador tiene derecho a resarcirse de su inversión en urbanización y gestión por 
cuenta de los propietarios. Esto podrá hacerse de dos modos: 

a) Reservándole al Urbanizador algunas parcelas edificables dentro de la Actuación 
Integrada equivalentes en valor económico a su esfuerzo inversor. En este caso el 
urbanizador financia la urbanización, los propietarios reciben solares urbanizados, 
otra parte de los solares se los reserva el Urbanizador a cambio de realizar las obras 
y organizar la gestión; y el Ayuntamiento dirige y aprueba los términos en que se 
desarrollan las Actuaciones recibiendo las cesiones gratuitas que legalmente le 
correspondan.  
b) Repercutiendo a los propietarios cuotas de urbanización según lo previsto en el 
artículo 72 de la L.R.A.U. En este caso, el Urbanizador (que puede ser el propio 
Ayuntamiento) gestiona la actuación y se responsabiliza de realizar las obras de 
urbanización. Los propietarios reciben parcelas edificables, cada cual en proporción a 
su derecho y pagan al Urbanizador, quedando sus parcelas registralmente afectas a 
la obligación de pagar. Esta formula pueden solicitarla los propietarios, como 
alternativa a la opción a) anterior. 
  La modalidad escogida en cada Actuación Integrada y la valoración exacta 
de los respectivos derechos serán establecidas en su correspondiente Programa. El 
pago en terrenos y en metálico puede coexistir en un mismo Programa para 
diferentes propietarios. 

10.Relaciones entre Urbanizador y propietarios. 
1.  Las relaciones entre el Urbanizador y los propietarios para cumplir los objetivos 

del programa se desarrollarán preferentemente mediante acuerdos voluntarios 
entre las partes afectadas. Estos acuerdos podrán, en su caso, formalizarse 
mediante expediente de reparcelación voluntaria. 

2.  El expediente de reparcelación voluntaria se tramitará del siguiente modo: los 
interesados presentarán al Ayuntamiento una escritura pública por la que se 
otorguen las cesiones gratuitas de terrenos al Ayuntamiento y se le compense por 
los excedentes de aprovechamiento que le correspondan; se adjudiquen las 
fincas resultantes de la reparcelación como libremente convengan las partes; se 
acuerden las indemnizaciones recíprocas que correspondan por defecto de 
adjudicación; el urbanizador, en su caso, preste garantías adicionales o 
satisfacción de los afectados para asegurar que los terrenos o cantidades que 
recibe en concepto de retribución por su labor serán efectivamente destinadas al 
fin para el que las recibe. A la escritura se acompañará plano protocolarizado 
notarialmente en el que se identifiquen gráficamente los terrenos afectados y su 



 

 11/45

destino y nota simple del Registro de la Propiedad que de razón de que los 
terrenos cedidos al Ayuntamiento le corresponde aprobar el acuerdo alcanzado si 
es conforme a derecho y no perjudica los intereses públicos, ni defrauda el 
cumplimiento de las obligaciones de los afectados. 

3.  Si no fuera posible el acuerdo entre los afectados, el Urbanizador formulará un 
proyecto de reparcelación forzosa y el Ayuntamiento lo aprobará, en su caso, con 
las rectificaciones legalmente procedentes, todo ello según los artículos 68 a 70 
de la L.R.A.U. 

4.  Los Programas sólo se gestionarán por expropiación en los casos excepcionales 
en que concurran razones de interés general que así lo aconsejen o cuando el 
urbanizador sea la propia Administración y asi lo acuerde ésta por razones 
justificadas de interés público. 

11. Garantías del Urbanizador. 
El Urbanizador, cuando sea persona particular debe prestar las siguientes garantías: 
a)  Aval o fianza, como mínimo del 7% del coste de las obras de urbanización 

previstas para el conjunto de la unidad de ejecución y las conexiones externas 
que sean precisas, antes de iniciar la actuación, al aprobarse el Programa. 

b)  Aval fianza de su obligación de responder del pago del coste de las obras de 
urbanización equivalentes a las retribuciones que perciba anticipadamente por 
cuenta de los propietarios. Esta garantía se prestará en favor del Ayuntamiento, 
quien, en caso de incumplimiento la ejecutará y utilizará los fondos obtenidos para 
concluir la urbanización pendiente. Se puede eludir la prestación de esta segunda 
garantía cuando el propietario que retribuye y el urbanizador retribuido lleguen a 
un acuerdo privado y así le conste al Ayuntamiento fehacientemente que deberá 
aprobarlo si cree conveniente. 

c)  La garantía a la que hace referencia el art. 3.2. de estas normas, cuando el 
Urbanizador pretenda la edificación simultánea a la urbanización de sus propias 
parcelas. 

12.Compensación de excedentes de aprovechamiento al Ayuntamiento. 
La compensación de excedentes de aprovechamiento se podrá realizar de alguna de 

estas maneras: 
a) Adjudicándole al ayuntamiento parcelas edificables dentro de la Actuación 

Integrada al aprobarse el proyecto de reparcelación.  
b) Transfiriendo aprovechamientos subjetivos desde fuera de la unidad de ejecución. 
c) Subsidiariamente, cuando razones de interés público local así lo aconsejen, los 

interesados podrán compensar al Ayuntamiento en metálico, habiéndose de 
destinar los fondos a aumentar el patrimonio municipal de suelo o a la adquisición 
y/o ejecución de terrenos dotacionales sujetos a expropiación. Esta posibilidad 
habrá de estar contemplada en el Programa y requerirá una valoración rigurosa 
del aprovechamiento compensado, previo informe técnico municipal y cumpliendo 
los demás requisitos legales. 

13. Licencias de edificación en unidades de ejecución. 
1. No se podrán conceder licencias de edificación o parcelación para los terrenos 

sujetos a Actuaciones Integradas hasta que se apruebe el correspondiente 
Programa, salvo en los términos dispuestos por el artículo 10 y la Disposición 
Adicional Séptima de la L.R.A.U. 

2. Una vez aprobado el Programa y estando el mismo completamente desarrollado, 
en los terrenos sujetos a Actuaciones Integradas se podrán conceder licencias 
cuando la correspondiente parcela ya haya adquirido la condición de solar. 

3. Cuando esté aprobado el Programa pero no completamente desarrollado y la 
parcela no tenga todavía la condición de solar, se podrán conceder licencias de 
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edificación o simultánea a la urbanización cuando se cumplan las siguientes 
condiciones: 

a) Que se hayan cedido al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos 
dotacionales de la unidad de ejecución y si la cesión se hubiera producido 
por reparcelación, que sea firme en vía administrativa el acuerdo aprobatorio 
de la misma. 

b) Que, además de Programa aprobado y Urbanizador designado, exista 
proyecto de urbanización aprobado definitivamente. 

c) Que se hayan ejecutado las obras exteriores de conexión a las redes 
generales de servicios e infraestructuras necesarias para desarrollar la 
Actuación Integrada o estén en la situación del punto e) siguiente. 

d) Que se esté cumpliendo el plan de etapas de urbanización previsto en el 
Programa. 

e) Que sea técnicamente posible concluir las obras de urbanización necesarias 
para dotar de la condición de solar la parcela que se pretenda edificar al 
tiempo de terminar la edificación. 

f) Que el propietario de la parcela haya contribuido plenamente a las cargas de 
la urbanización y no queden excedentes de aprovechamiento pendientes de 
compensación en dicha parcela. 

g) Que se le de audiencia al Urbanizador (si no fuera el Ayuntamiento, ni el 
propio peticionario de licencia) sobre los dos extremos señalados en las 
letras anteriores. 

h) Si el peticionario de licencia fuera el propio Urbanizador quedará sujeto a 
todas las condiciones dispuestas en estas normas. 

i) Si el peticionario de la licencia no fuera el urbanizador, cabrán dos 
posibilidades: 

 Que el Urbanizador haya prestado garantías ante el Ayuntamiento por 
las que asegure el pago del íntegro valor de las obras necesarias para 
convertir en solar la parcela para la que se solicita licencia conforme al 
art. 3.8. En este caso bastará con que el urbanizador en el trámite de 
audiencia se comprometa a tener terminada la urbanización antes de 
que termine el plazo fijado en la licencia para realizar la edificación. 
 En caso contrario, el Urbanizador y el peticionario de la licencia (si no 
fueran la misma persona) deberán llegar a un convenio y elevarlo a 
aprobación municipal por el que fijen, conforme al artículo 29.11 de la 
L.R.A.U. quién de ellos se compromete a realizar simultáneamente a la 
edificación cada una de las obras de urbanización necesaria para 
convertir la parcela en solar. Dicho acuerdo se acompañará de un aval ( 
o varios) para asegurar esa obligación por igual valor que el coste de 
las obras necesarias para convertir en solar la parcela correspondiente. 
Es decir aval por el 100% de las obras. 

j)  El peticionario de la licencia debe comprometerse, en todo caso, a no utilizar 
la edificación hasta que esté concluida la urbanización y a imponer esa 
condición en las cesiones de dominio o propiedad sobre el inmueble. Este 
compromiso debe formalizarse en documento público adjunto a la licencia y 
como condición de ella con solicitud al señor notario y al señor registrador de 
la propiedad para que la escrituran y acompañará junto a la declaración de 
obra nueva en construcción correspondiente. 

 Hasta que se cumplan las indicadas condiciones en el suelo sujeto a 
Actuaciones Integradas sólo se podrán hacer obras estrictamente 
provisionales o asociadas a obras públicas. 
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14. Obligación legal de urbanizar. Obras de urbanización a costear por los propietarios. 
1.  Son cargas de la urbanización que todos los propietarios incluidos en una 

Actuación Integrada deben retribuir en común al Urbanizador, las establecidas en 
el art. 67 de la LRAU.. 

2.  En todo caso las obras a considerar se extenderán hasta su conexión con las 
redes de servicios y viales necesarias para una plena funcionalidad. 

3.  En suelo urbanizable es obligatoria la conexión de cada sector con la red de 
infraestructura viaria y de servicios existentes, siendo estas obras de urbanización 
a cargo del sector, en las condiciones establecidas en el art. 2.17. El Programa de 
Actuación asumirá todas las obras necesarias para la adecuada inserción de la 
nueva urbanización en las redes generales de servicios e infraestructuras. 

4.  Así como todos los gastos que legalmente le sean imponibles. 
  
• Artículo 3.5 Derecho a edificar. Derecho a Urbanizar. Derecho al aprovechamiento. 
Definición. Concepto y precisiones terminológicas. 
 
B) Derecho a urbanizar: 

- El derecho a urbanizar consiste en la facultad de dotar a un terreno de los 
servicios e infraestructuras precisos para que adquiera la condición de solar con 
arreglo a lo establecido en el presente Plan General. 

- La adquisición del derecho a urbanizar requiere la aprobación definitiva del 
planeamiento preciso para cada clase de suelo, que es el siguiente: 

a)  en Suelo urbano, el presente Plan General y en su caso el Plan de reforma 
interior o el Programa de Actuación en suelo urbano o el Plan Especial 
correspondiente. 

b)  En suelo urbanizable pormenorizado, el presente plan General y el Plan 
Parcial correspondiente, en caso de alterar o modificar la ordenación 
pormenorizada y el Programa de Actuación Integrada. 

c)  En suelo urbanizable sin pormenorizar, el presente Plan General, el 
correspondiente Plan Parcial y el Programa de Actuación Integrada. 

3.  El derecho a urbanizar se adquiere automáticamente con la aprobación definitiva 
del instrumento de ordenación especificado en el apartado anterior para cada 
clase de suelo. 

4.  No obstante el ejercicio del derecho a urbanizar requerirá la aprobación, cuando 
así lo exija el Plan General o la Ley del Suelo, de Estudio de Detalle, proyecto de 
urbanización o cualquier otro instrumento previsto y regulado por aquellos. El 
ejercicio del derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de 
ejecución requiere la aprobación definitiva del proyecto de reparcelación o la 
declaración de innecesaridad de la reparcelación en los casos legalmente 
previstos. 

5.  Las Entidades públicas y los particulares podrán redactar y elevar al 
Ayuntamiento los instrumentos de planeamiento para su tramitación, en desarrollo 
del Plan General. 

6.  Los propietarios afectados deberán presentar dichos instrumentos con sujeción a 
los plazos previstos en el presente Plan General. 

7.  El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de ejecución 
delimitada por el presente Plan General por sistema de gestión pública delegada 
(privada) se extinguirá si la urbanización efectiva de los mismos y el cumplimiento 
de los deberes de cesión y equidistribución no se realizase con los plazos 
establecidos en el programa de actuación al objeto de la consecución del derecho 
al aprovechamiento urbanístico, en cuyo caso el Ayuntamiento procederá a 
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sustituir el sistema por otro de gestión pública, según el procedimiento establecido 
en las presentes Normas, debiendo dar audiencia al interesado previa a la 
resolución que declare dicho incumplimiento. La extinción del derecho a urbanizar 
faculta la Ayuntamiento a sustituir el sistema de gestión, garantizando en todo 
caso, a los propietarios no responsables del incumplimiento, los derechos 
vinculados a la ejecución del planeamiento o la valoración urbanística 
correspondiente conforme a la legislación urbanística aplicable.  

 
C) Derecho al aprovechamiento: 

- El derecho al aprovechamiento urbanístico consiste en la atribución efectiva al 
propietario afectado por una actuación urbanística de los usos o intensidades 
susceptibles de adquisición privada o su equivalente económico, en los términos 
legalmente establecidos y de acuerdo con las determinaciones de estas normas. 

 
- El aprovechamiento susceptible de apropiación en suelo urbano será el permitido 

por el planeamiento (asignando mediante la definición de áreas de reparto 
uniparcelarias o cuando esta no sea posible mediante áreas de reparto en 
parcelas calificadas como dotacionales) o en el supuesto de terrenos incluidos en 
unidades de ejecución, el aprovechamiento tipo fijado para la unidad de ejecución 
respectiva calculado conforme a la L.R.A.U. 

 
- El aprovechamiento susceptible de apropiación en suelo urbanizable será el 90% 

del aprovechamiento tipo del área de reparto o el que reglamentariamente se 
establezca. 

 
- El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere por el cumplimiento de los 

deberes de cesión, equidistribución y urbanización, en los plazos fijados en las 
presentes normas. Este derecho se entenderá adquirido automáticamente cuando 
se trate de terrenos clasificados como suelo urbano que no estén incluidos en 
unidades de ejecución con la aprobación definitiva del presente Plan General, 
siendo de aplicación lo dispuesto en los artículos siguientes y en especial en el 
3.5. 
 
Para los demás casos, los plazos máximos para la adquisición del derecho al 
aprovechamiento urbanístico y por lo tanto del cumplimiento de los deberes de 
cesión, equidistribución y urbanización, será en cada caso el establecido en los 
correspondientes programas de actuación que los regulen, el planeamiento o 
legislación urbanística aplicable. 
 
Los plazos anteriores se entenderán a partir de la aprobación definitiva del 
presente Plan General. 
 

- Los propietarios deberán acreditar ante el Ayuntamiento, el cumplimiento de dicho 
plazo, procediendo aquel a expedir la correspondiente certificación a solicitud de 
aquellos. 

- En caso de que el Ayuntamiento no otorgue la mencionada certificación, una vez 
acreditado el cumplimiento de los plazos por parte de los propietarios, en un plazo 
de tres meses, ésta se considerará otorgada por silencio administrativo. 
 
En este caso si el Ayuntamiento no resolviese sobre la recepción de las obras de 
urbanización en el plazo establecido para ello, bastará el ofrecimiento formal de 
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cesión de las mismas a efectos de contabilización del plazo mencionado en el 
párrafo anterior. 
 
La resolución administrativa que declare en su caso la no solicitud de licencia de 
obra de nueva planta en los plazos previstos, facultará la Ayuntamiento para la 
expropiación de los terrenos por incumplimiento de la función social de la 
propiedad en los términos legalmente previstos.  

 
D) Definiciones, conceptos y precisiones terminológicas: 
 
Para mayor simplicidad y claridad de las presentes Normas, se estará a los conceptos, 
definiciones y términos, establecidos en el artículo 60 de la L.R.A.U., sobre 
Aprovechamiento objetivo, Aprovechamiento subjetivo; Aprovechamiento tipo; Excedente 
de aprovechamiento y Adquisición del excedente de aprovechamiento. 
 
El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere por el cumplimiento de los 
deberes de cesión, equidistribución y urbanización en los plazos fijados por el 
planeamiento o la legislación urbanística aplicable, debiendo acreditar los propietarios el 
cumplimiento de los expresados deberes. 
 
La Cuantía del derecho al aprovechamiento subjetivo que se adquiere o se presume 
adquirido de acuerdo con lo anterior será: 
 
a)  En suelo urbano el aprovechamiento urbanístico del titular de un terreno no incluido en 
una unidad de ejecución, será el que resulte de aplicar el aprovechamiento tipo del área 
de reparto en el que se encuentre (ya sea área de reparto uniparcelaria o área de reparto 
de terrenos con destino dotacional público art. 110.2.B del Reglamento) o, en su defecto, 
de la aplicación directa de las ordenanzas o normas urbanísticas de la parcela. 
Las obras de rehabilitación y la sustitución de la edificación sin aumento del volumen 
construido, aún en los casos de hallarnos en el ámbito de una unidad de ejecución, no 
darán lugar a cesiones de aprovechamiento tipo a la corporación 
 
• Artículo 3.6 Unidades de ejecución, delimitaciones y finalidad. 
Se estará a lo dispuesto en el art. 33 de la LRAU. 
La delimitación de Unidades de Ejecución las realiza el Plan General y los programas que 
la desarrolla. Se podrá delimitar unidades de ejecución en suelo urbano para facilitar 
obras de urbanización que doten a las parcelas de la condición de solar, mediante el 
procedimiento que legalmente se establezca.   
 
• Artículo 3.7 Cesiones y cargas en la Unidades de Ejecución. 
 
1.  En las unidades de ejecución previstas por este plan o delimitadas de conformidad con 
el mismo y con sus planes de desarrollo de acuerdo con la Legislación urbanística vigente 
se desprende que la ejecución del planeamiento garantizará la distribución equitativa de 
los beneficios y cargas entre los afectados e implicará el cumplimiento de los siguientes 
deberes legales: 

a)  Ceder los terrenos destinados a dotaciones públicas incluidas dentro de la unidad 
b)  Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente por 

exceder del susceptible de apropiación privada  o, en su caso; adquirir dicho 
aprovechamiento por su valor urbanístico en la forma que establezca la 
legislación urbanística aplicable, es decir como alternativa a lo dispuesto 
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anteriormente, los propietarios, en vez de ceder los terrenos que en ella se 
mencionan, podrán abonar al Ayuntamiento el valor de la diferencia entre el 
aprovechamiento objetivo y subjetivo antes mencionado, quedando los ingresos 
por este concepto afectos a la adquisición de patrimonio municipal de suelo. 

Como segunda posible alternativa a lo dispuesto en la letra b), el Ayuntamiento podrá 
incluir en el correspondiente proyecto de reparcelación terrenos destinados a 
redes primarias de servicios e infraestructuras (externos a la Unidad de 
Ejecución) cuyo valor urbanístico sea igual a la diferencia correspondiente entre 
aprovechamiento subjetivo y objetivo. 

c)  Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización en los plazos previstos. 
d)  Solicitar la licencia de edificación, previo el cumplimiento de los deberes 

urbanísticos correspondientes, en los plazos establecidos. 
e)  Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia 

2.  El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisición de las facultades 
urbanísticas que se definen y regulan en el presente plan. 
Las cesiones se deben realizar al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas. 
 
• Artículo 3.12 Obligación legal de urbanizar. Obligación de urbanizar a costear por los 
propietarios. 
Los propietarios de terrenos tienen la obligación de sufragar la urbanización y en su caso 
la de ejecutarla materialmente por si mismos. 
1)  Son cargas de la urbanización que todos los propietarios deben retribuir al Urbanizador: 

A)  El coste de las obras, proyectos e indemnizaciones expresados en la legislación 
vigente, respecto a las inversiones necesarias para cubrir los objetivos 
imprescindibles del Programa, regulados en el art. 30.1 de la LRAU, incluso el 
mobiliario urbano y las redes de gasificación y telefonía, si las prevé el proyecto 
de Urbanización. 

B)  En su caso, las inversiones reguladas en el artículo 30.2 cuando, por las 
características excepcionales de la Actuación, así se disponga en el Programa. 

C)  Las obras de rehabilitación de edificios o elementos constructivos impuestas por 
el Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de 
aquéllos, de la parte del coste imputable al contenido del deber normal de 
conservación. 

D)  El beneficio empresarial del Urbanizador por la promoción de la Actuación y sus 
gastos de gestión por ella. 

2)  Los gastos generados por la recaudación ejecutiva de las cuotas de urbanización o 
derivados de la rescisión de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven 
las fincas o disminuyan su valor en venta, será soportados por sus correspondientes 
propietarios. 
3)  Con motivo de la aprobación del Proyecto de Urbanización o de sus reformados se 
podrá modificar la previsión inicial de cargas estimada anteriormente en el Programa, 
siempre que la variación obedezca a causas objetivas cuya previsión no hubiera sido 
posible para el Urbanizador al comprometerse a ejecutar la Actuación. La correspondiente 
al beneficio empresarial del Urbanizador por la promoción de la Actuación. 
4)  Cuando, antes de la aprobación del Proyecto o con motivo de incidencias sobrevenidas 
en su ejecución material, los afectados manifiesten discrepancias respecto a los costes 
presupuestados, la Administración actuante resolverá previo dictamen arbitral de peritos 
independientes designados al efecto.  
Sus honorarios se considerarán cargas de la urbanización, pagaderas conforme al 
número 1 anterior o por cuenta de quien hubiera propuesto o discutido temerariamente los 
presupuestos, según resuelva la Administración actuante. 
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Se podrá prescindir del dictamen cuando el Urbanizador justifique los costes propuestos 
en precios de mercado, contrastados con proposiciones suscitadas al ofertar en pública 
competencia la contrata de obra, lo que podrá hacer durante la información pública del 
Proyecto de Urbanización. 
Si se trata de actuaciones aisladas en suelo urbano, en los suelos de destino público o 
privado precisos para convertir en solar la parcela, en todo caso las obras a considerar se 
extenderán hasta su conexión con las redes de servicios y viales necesarias para una 
plena funcionalidad. 
 
CONSIDERANDO  
 

1.- Que se ha procedido a la tramitación de la documentación presentada con el 
procedimiento establecido en los artículos 48 y correlativos de la LRAU. 

 
            2,.- Que en cuanto a las alegaciones presentadas se INFORMA que: 
 

- Respecto de lo alegado por Rosa Sancho Fontanet no es conveniente excluir su 
parcela de la delimitación del área del Plan Parcial debido a que el PGMOU la 
incluye. No obstante el urbanizador debe respetar en el Proyecto la estimación 
parcial de la alegación aprobada por el Pleno de la Corporación. 

 
- En cuanto a la alegación sobre el contenido de la propuesta económica, se 

propone desestimar la alegación, por cuanto que se estima conforme la plica 
presentada.  

                
3.- Que la alternativa presentada modifica la delimitación del SUR 16, ajustándose 

más adecuadamente a la estructura parcelaria. 
   

           4.-  En la alternativa presentada concurren los criterios en que se ha de justificar 
toda decisión pública sobre la programación, tanto la relativa a la modalidad de gestión, 
como a la elección del urbanizador y, a la oportunidad de la misma programación, deben 
versar: 
 
• La idoneidad de las obras de urbanización. 
• Las garantías y términos de ejecución.  
• La proporcionalidad de la retribución del urbanizador. 
• Y complementariamente la facilidad o celeridad con que se pueda disponer de los 
terrenos necesarios para urbanizar.“ 
 
Visto el informe emitido por el Secretario General en fecha 27 de julio de 2004. 
 
A la vista de lo anterior, el Pleno de la Corporación, por unanimidad de los asistentes  
 
ACUERDA: 
    
Primero.- Aprobar el Programa del SUR 16, promovido por la mercantil DESARROLLOS 
DE OBJETIVOS INMOBILIARIOS E INDUSTRIALES DEL MEDITERRÁNEO S.L. 
 
Segundo.- Desestimar las alegaciones presentadas por Dña. Rosa Sancho Fontanet y 
otros y por Dña. Teresa Pablo Farcha, en los términos del informe técnico jurídico.  
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Tercero.- Decidir como modalidad de gestión, la gestión indirecta. Adjudicar, a la 
mercantil DESARROLLOS DE OBJETIVOS INMOBILIARIOS E INDUSTRIALES DEL 
MEDITERRÁNEO S.L., la ejecución del Programa. 
 
Cuarto.- Deberá adaptar el proyecto de Urbanización, al Informe emitido por los Servicios 
Técnicos al respecto: 
 

- Pavimentación: La pavimentación de calzadas se corresponde con la colocación de 
una subase de zahorras naturales de 25 cm. en calzadas y de 15 cm. en aceras, previa 
a una base de zahorras superficiales de 25 cm. Posteriormente se coloca una base se 
mezcla bituminosa en caliente de 14 cm. de espesor y una capa de rodadura de 6 cm. 
de grosor. 
El pavimento se acera se corresponde con una rigola de hormigón de 7 x 20 x 40 cm., 
bordillo de hormigón 12/15 x 25 x 70 cm. y baldosa hidráulica. 
El pavimento proyectado tanto en la calzada como en la acera es correcto. El pavimento 
de acera debe ser similar al existente en las calles Fray Pedro Gonell, c/ San Rafael del 
Riu y calle Maria Auxiliadora, a base de baldosa hidráulica 20 x 20 de 9 pastillas, 
combinadas en blanco y gris, marca y modelo Gadea o similar. 
La rasante de la calle Fray Pedro Gonell parece bien proyectada con pendiente a la calle 
Carreró, en cambio no se justifica la pendiente de la calle Camaraes en su enlace con la 
Avda. Maria Auxiliadora. 
 
- Saneamiento y pluviales: El sistema adoptado no está bien resuelto, y debe 
proyectarse de la siguiente forma: 

 
o Sanemiento: colocación de una tubería de saneamiento por debajo de cada 

una de las aceras en toda su proyección. En el caso de realizarse con tubería 
de PVC corrugada los enlaces de tubería se realizarán con clip de conexión. 

 
o Pluviales: discurrirá por el centro de la calzada, preferiblemente será de 

hormigón. En el caso de que se realice con PVC corrugado los enlaces se 
realizarán con clips de conexión. Debe de proyectarse con la totalidad de la 
proyección de la calle. 

 
- Una vez al mes (mínimo) deberá aportar informe sobre el estado de las obras y se 

realizará una visita de obra  junto con los técnicos municipales 
 

- Se deberá completar el encintado de acera con los servicios correspondientes 
desde la calle María Auxiliadota al Camí Fondo. 

 
- Deberá conectarse el asfalto y encintado de acera con la sección correspondiente 

de la calle Fray pedro Gonell hasta el Camí Fondo. Sin ser necesario adaptar las 
viviendas fuera de ordenación nivel 1 en los tramos fuera de la delimitación del 
Plan parcial, ni tampoco intervenir en suelo no cedido al Ayuntamiento.  

 
- Se deberá exigir el cumplimiento de lo informado por la UTE Aigües de Vinaròs. 

 
- Dichas mejoras serán con cargo al urbanizador, sin repercutir a los propietarios 

del sector con cuotas de urbanización. 
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Quinto.- Requerir a la  adjudicataria que deposite la fianza o garantía de urbanización, 
equivalente al 7% de las cargas de urbanización. Dicha fianza deberá presentarse en el 
plazo de 15 días a contar desde la notificación del acuerdo de adjudicación definitiva. 
Asimismo en el plazo de 30 días deberá suscribir el Convenio urbanístico propuesto. 

 
Sexto.-  El Plan Parcial deberá contar con los Informes de la Consellería de Educación y 
Sanidad, por lo que hasta tanto no se aporten quedará suspendida su aprobación. 
 
Séptimo.- Publicar la adjudicación en el Boletín Oficial de la Provincia.  
 
Octavo.- Facultar al Alcalde para la aprobación y suscripción de los documentos 
necesarios para la ejecución del presente acuerdo.   
 
Noveno.-  Notificar el presente acuerdo a los interesados.  
 
Décimo.- Remitir el expediente a la Consellería de Territorio y Vivienda, para la inscripción 
del mismo en el Registro de Programas. 
 
 
2.- DICTAMEN SOBRE APROBACIÓN PROVISIONAL DEL PROGRAMA DE 
ACTUACIÓN INTEGRADA DE LA UE2R19 (LA FORADÀ) A INSTANCIA DE LA 
MERCANTIL FOMENTO VIVIENDA MEDITERRÁNEA, S.L.- Visto el dictamen de la 
Comisión Informativa de Urbanismo, celebrada el día 26 de julio de 2004. Dada cuenta del 
expediente tramitado para la aprobación provisional del Programa de la UE2R19, 
promovido por la mercantil FOMENTO DE LA VIVIENDA MEDITERRÁNEA S.L.  
 
Visto el informe emitido en fecha 22 de julio de 2004 por la Técnico de Administración 
General y por el Arquitecto Municipal que recoge los siguientes antecedentes y 
consideraciones legales: 
 
“1. En fecha 24.02.04, reg. de entrada 2.423, D. Vicente Trilles Maristany, en nombre y 
representación de FOMENTO DE LA VIVIENDA MEDITERRÁNEA, S.L., presenta ante el 
Ayuntamiento la documentación para el desarrollo urbanístico de la UE2.R.19. 
 
2.- La documentación presentada por la mercantil FOMENTO DE LA VIVIENDA 
MEDITERRÁNEA, S.L. consiste en: 
 

- Programa. 
- Anteproyecto de Urbanización.  
- Proyecto de reparcelación. 
- Plan de reforma interior de mejora.  

 
3.- Seguidos los trámites oportunos, no consta que se haya presentado alegación alguna. 
 
CONSIDERACIONES LEGALES: 
 
1.- La norma legal que regula el desarrollo y gestión de Unidades de ejecución en el 
ámbito de la Comunidad Valenciana es la ley 6/94 de 15 de Noviembre de la Generalidad 
Valenciana Reguladora de la Actividad Urbanística. (D.O.G.V., nº 2.394 de 24 de 
Noviembre de 1.994) en adelante LRAU. Así mismo deberá contemplarse lo dispuesto en 
el Plan General de 2.001 
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2.- La LRAU ampara el desarrollo y gestión de unidades de ejecución según lo dispuesto 
en los artículos: 

• Artículo 1. “La Actividad Urbanística” 
• Artículo 2. “Régimen de ejercicios de las potestades urbanísticas” 
• Artículo 5. “Gestión de la actividad urbanística e intervención de los particulares” 
• Artículo 6. “La ejecución del planeamiento y sus formas de actuación” 
• Artículo 7: “Formas de gestión de las actuaciones” 
• Artículo 9. “Clasificación del Suelo Urbano y Urbanizable. Finalidad y criterio de 

distinción entre ambos” 
• Artículo 12. “Instrumentos de Ordenación” 
• Artículo 18. “Otras determinaciones del Plan General de Ordenación 

Pormenorizada” 
• Artículo 29. “Los Programas para el desarrollo y actuaciones Integradas. Objeto 

de determinaciones” 
• Artículo 30. “Objetivos imprescindibles complementarios de los Programas” 
• Artículo 31. “Cédula de Urbanización” 
• Artículo 32. “Documentación del Programa para el desarrollo de Actuaciones 

Integradas” 
• Artículo 33. “Las Unidades de Ejecución. Delimitación y finalidad” 
• Artículo 44. “Colaboración particular en la elaboración de los programas” 
• Artículo 45. “Iniciación del procedimiento a iniciativa de una particular” 
• Artículo 46. “ Información pública y simultánea. Competencia entre alternativas.” 
• Artículo 47. “ Aprobación y Adjudicación” 
• Artículo 48. “Simplificación del procedimiento a instancia de una particular” 
• Artículo 49. “ Registro de Programa y de Agrupación de interés Urbanístico” 
• Artículo 50. “ Régimen de Adjudicación Preferente” 
• Artículo 51. “Adjudicación conexa o condicionada” 
• Artículo 66. “ Prerrogativas del Urbanismo y derecho de los propietarios 

afectados” 
• Artículo 67. “ Cargas de urbanización” 
• Artículo 71. “ Retribución al Urbanizador. Determinación y modalidades” 
• Articulo 72. “ Cuotas de urbanización” 
• Articulo 74. “ Programas Suelo Urbano” 

 
3.- El Plan General ampara el desarrollo y gestión de unidades de ejecución según lo 
dispuesto en loas artículos: 
 

• Artículo 0.2. Objeto 
  El objeto del Plan General es la ordenación urbanística integral  del territorio del 
termino municipal de Vinaròs con el alcance establecido por los artículos 17 y 18 de la Ley 
Reguladora de la Actividad Urbanística de la Generalidad Valenciana. Asimismo delimita 
primariamente las facultades que integran el contenido del derecho de propiedad relativas 
a la utilización y transformación de terrenos y construcciones, es decir su régimen jurídico, 
según su clasificación y calificación urbanística constituyendo el marco básico regulador 
del planeamiento urbanístico que incide sobre Vinaròs, para lo cual realiza la clasificación 
del suelo incluido dentro de su ámbito de aplicación y la definición de los elementos 
fundamentales que constituyen la estructura general y orgánica del territorio (red 
estructural) adaptada para la ordenación urbanística del mismo. 
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 Concretamente el Plan General establece en función de la clasificación del suelo los 
siguientes objetivos: 

• El Plan General tiene por objeto específico en el Suelo Urbano completar su ordenación 
mediante la regulación detallada del uso admitido de los terrenos y la de la edificación, de 
acuerdo con l establecido en el artículo 18 de la LRAU; así como establecer los ámbitos 
que serán objeto de procesos de renovación, reforma interior y protección y los elementos 
de la red estructural de dotaciones y equipamientos establecida en el artículo 17 de la 
LRAU. 

 
• Artículo 0.3 Ordenación Urbanística estructural (Estructura General y Orgánica del 

Territorio) 
Son determinaciones básicas que integran la ordenación estructural del Plan 

General cuya alteración conlleva la modificación del Plan General, las contenidas en el art. 
17 de la LRAU y además: 

a)  Definición de  usos globales del territorio incluyendo la definición del área sujeta a 
zonificación de núcleo histórico tradicional (casco antiguo). 

b)  Expresión de los objetivos a considerar en la redacción de los instrumentos de 
desarrollo del Plan General donde se indica las posibles tipologías, las 
densidades máximas, los usos globales, el aprovechamiento objetivo máximo , 
etc... 
Las condiciones y normas que establece el plan para la adecuada conexión e 
integración de las unidades de ejecución que en el se delimitan (y que habrán de 
cumplirse para que sea posible la programación de las mismas). 

 
• Artículo 1.7 Ordenación pormenorizada 

1.- Se llama ordenación pormenorizada a las condiciones concretas de uso y edificación 
de cada predio; la ordenación pormenorizada expresa, también, el destino público o 
privado del suelo, su rasante y alineaciones, su destino urbanístico y su parcelario. 
2.- El Plan ordena pormenorizadamente con la misma precisión exigible de un Plan 
Parcial, los terrenos cuyo desarrollo urbanístico se estime prioritario. 
3.- En todo caso establecerán dicha ordenación para el suelo urbano, legitimando en él la 
actuación directa sin Planes complementarios, sin perjuicio de la posibilidad de delimitar 
sectores de ordenación, diferida a un Plan de Reforma Interior para áreas cuya 
consolidación urbana se pretenda reestructurar con las finalidades expresadas en el 
artículo 12 D) de la LRAU, o bien unidades de ejecución que garanticen la homogeneidad 
de la obra publica de Urbanización. 
4.- Se tendrán en cuenta las determinaciones contenidas en el art. 18 de la LRAU. 
5.- Los terrenos de suelo urbanizable que el Plan no ordene pormenorizadamente deberán 
realizar esta pormenorización a través de un Plan Parcial. 
 

• Artículo 1.8 Red primaria o estructural de terrenos y construcciones de destino dotacional 
público. 
1.- Esta constituida por aquellos terrenos y construcciones de destino dotacional público 

que de un modo genérico aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo 
urbanístico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso 
colectivo. Viene recogida en la documentación gráfica del Plan General . 

2.- La red primaria o estructural de dotaciones públicas comprenderá las reservas precisas 
contenidas en el art. 17.2 de la LRAU. 
 

• Artículo 1.9 Condiciones de desarrollo del Plan. 
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Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos de 
planeamiento de desarrollo cuya formulación establece, a fin de complementarlo y 
desarrollar sus determinaciones. 
El plan determina la secuencia lógica de su desarrollo territorial mediante el 
establecimiento pormenorizado de las condiciones objetivas establecidas de acuerdo con 
el art. 17.4 de la LRAU. 
Vienen especificadas en la memoria justificativa del plan general y en las fichas de 
características urbanísticas de las unidades de ejecución y de los sectores de suelo 
urbanizable no pormenorizado 
 

• Artículo 1.10 Condiciones de ejecución del Plan 
1.- Esta constituida por aquellos terrenos y construcciones de destino dotacional público 

que de un modo genérico aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo 
urbanístico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso 
colectivo. Viene recogida en la documentación gráfica del Plan General . 

2.- La red primaria o estructural de dotaciones públicas comprenderá las reservas precisas 
contenidas en el art. 17.2 de la LRAU. 
 

• Artículo 1.12 Instrumentos de desarrollo y ejecución. 
1.- El Plan General se desarrollará y ejecutará mediante los instrumentos previstos en la 

legislación urbanística, que deberán ser aprobados por la Administración a la que está 
conferida tal competencia, formulándose y tramitándose de conformidad con la misma y 
debiendo contener los documentos, determinaciones y previsiones que en ella se 
establecen. 

2.-En concordancia con lo previsto en la legislación urbanística y de régimen local, este 
Plan General será desarrollado mediante Ordenanzas Municipales en cuantas remisiones 
expresas se hacen a ellas y podrán ser completadas por el mismo procedimiento en todas 
sus posibles lagunas o aspectos ignorados, estén prevista o no en el plan general. 
 

• Artículo 2.1 El desarrollo del Plan 
Para la mejor realización de los principios rectores de la actividad urbanística recogidos en 
el presente Plan, corresponderá a la Administración Autonómica y al Ayuntamiento, como 
Administración Local, y dentro de sus respectivas competencias legales, desarrollar, de 
acuerdo con la política urbanística expresada en el Plan General y Planeamiento Diferido 
de Desarrollo en él contemplado, todas sus determinaciones con el fin de plasmar el 
modelo de desarrollo territorial recogido en dicho Plan, así como sus posibles 
modificaciones y revisiones. 
El presente Plan se desarrollará mediante Planes Especiales, Programas de Actuación, 
Planes de Reforma Interior, Planes Parciales y Estudios de Detalle. En aquellos casos en 
que el Plan General delimita, gráficamente, un Ambito de Planeamiento de Desarrollo en 
suelo urbano, deberá, necesariamente, formularse y aprobarse un instrumento de 
ordenación apropiado para la misma. 
Previamente al desarrollo de los sectores o unidades de ejecución sometidas al riesgo de 
inundación según la planimetría de la Serie de  Cartografías Temáticas de la COPUT., 
será necesario incorporar, para cada caso, un estudio hidrológico pormenorizado, que 
deberá ser informado por el órgano competente, de modo que se garantice que se han 
adoptado las medidas oportunas para la eliminación o suficiente minoración del citado 
riesgo. 
 

• Artículo 2.3 Gestión de la actividad urbanística e intervención de los particulares. 
Se tendrá en cuenta lo establecido en el art. 5 de la LRAU y además: 
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1.  Los Planes que se formulen en desarrollo de éste podrán ser de iniciativa pública, 
privada o indistinta, conforme a las indicaciones señaladas para cada caso por este 
Plan. Cuando un plan aparezca caracterizado como de iniciativa pública, si existe una 
iniciativa particular de redacción del mismo y la administración la encontrase adecuada 
y coherente con los objetivos previstos, la aceptará y tramitará. 

2. Serán de iniciativa pública: Las Modificaciones de Plan General, los Catálogos que se    
tramiten como documento independiente y los Planes Especiales. 

Serán de iniciativa indistinta (podrán promoverlos por igual los particulares o la 
Administración): Los Programas, Planes Parciales, Planes de Reforma interior y Estudios 
de Detalle. 
Los particulares para poder promover Planes Parciales, Planes de Reforma interior o 
Estudios de Detalle en Suelo Urbanizable deberán promover, simultáneamente un 
Programa para desarrollar, al menos, una de las unidades de ejecución comprendidas 
dentro del correspondiente Plan Parcial o de Reforma interior o Estudio de Detalle. En 
estos casos la aprobación de Plan y Programa será simultánea. 
Los Estudios de Detalle en suelo urbano pueden ser promovidos por cualquier 
interesado, dentro de los límites y en los casos previstos por el presente Plan General. 

 
3. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a la 

iniciación del trámite para los instrumentos de ordenación que formulen, sin más 
requisito que presentar una documentación en regla, de contenido conforme a derecho 
y al Plan General; pero la aprobación definitiva de todo tipo de instrumentos de 
planeamiento está reservada al criterio de oportunidad de la Administración, y en primer 
término el Ayuntamiento, según lo aconseje el interés general. 

 
• Artículo 2.4 Sujección jerárquica al Plan General. 

 
1.  Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General deberán ajustarse, a las 

determinaciones básicas del mismo, como son la clasificación del suelo y las que 
determinan la estructura general y orgánica del territorio, asimismo deberán respetar las 
restantes determinaciones del Plan General, en la medida que la legislación urbanística 
prevee. Su tramitación y aprobación se llevarán a cabo de acuerdo con lo previsto en la 
legislación urbanística de aplicación. 

2.  Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General, deberán satisfacer 
suficientemente las directrices del P.G. 
Además, los instrumentos de ordenación que deban desarrollar cada ámbito de 
Planeamiento de Desarrollo habrán de respetar las indicaciones vinculantes que se 
contienen en su correspondiente Ficha (integrante de la documentación de este Plan). 

3.  Los cambios e innovaciones en la ordenación establecida por este Plan General que 
pretendan formular las personas particulares se tramitarán como Plan Parcial o Plan de 
Reforma interior modificativo del Plan General, junto al preceptivo Programa, bajo los 
siguientes requisitos: 

 Si modifican la ordenación pormenorizada establecida por este Plan General: estarán 
sujetos a Cédula de Urbanización, expedida por la Generalitat Valenciana, salvo que 
la modificación sea legalmente posible realizarla mediante Estudio de Detalle, en 
cuyo caso no será exigible la Cédula de Urbanización. 

 Si modifican la ordenación estructural estarán sujetos a aprobación definitiva de la 
Generalitat Valenciana. 
Los cambios e innovaciones que no afecten a un sector o sectores concretos sino al 
Plan en su conjunto se tramitarán como Modificaciones del Plan General y sólo 
podrán ser promovidas por el Ayuntamiento de oficio, sin perjuicio de que los 
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particulares puedan solicitarlas aportando los documentos pertinentes para su 
trámite. 
Los cambios que afecten a la ordenación pormenorizada de suelo urbano sin afectar 
unidades de ejecución y manteniendo el régimen de ejecución mediante Actuaciones 
Aisladas (es decir en áreas donde no haga falta ni vaya a ser precisa reparcelación 
ni programación, sino licencia directa ) se tramitarán conforme a lo previsto en el 
número 2 anterior, salvo que sean legalmente posibles mediante Estudio de Detalle. 
Los cambios de ordenación pormenorizada de suelo urbanizable que, por sus 
características, pueda ser legalmente realizados a través de Estudios de Detalle, 
deberán tramitarse simultáneamente con el Programa correspondiente. 
Las actuaciones puntuales en suelo no urbanizable se autorizarán mediante los 
instrumentos previstos en la Ley 4/1.992 y Ley 2/1.997. (Es decir: declaración de 
interés comunitario o autorización previa). 
Los cambios en la ordenación del Plan General que sean consecuencia de proyectos 
de obra pública promovidos por la Administración competente se autorizarán 
mediante Plan Especial o tramitando y formalizando dicho proyecto conforme al 
artículo 81 de la L.R.A.U. 

1.  Cualquier otra alteración del Plan General que no esté prevista y autorizada por él, 
requerirá la Modificación formal del mismo previa a la aprobación del instrumento de 
desarrollo de que se trate. No obstante, el Plan Especial de Protección del Centro 
Histórico podrá modificar la normativa, que para él se establece transitoriamente. 

 
• Artículo 3.1 Conceptos Básicos de la gestión Urbanística. 

 
1. La ejecución del Plan General se realizará mediante Actuaciones Aisladas o 
Actuaciones Integradas. 
2. Están sujetos a Actuación Integrada: 

a) Los terrenos incluidos en un Plan Parcial. 
b) Los terrenos incluidos en las unidades de ejecución que delimita este Plan. 
c) Los terrenos incluidos en las unidades de ejecución que delimiten los planes 

parciales o los planes de reforma interior (estén o no delimitadas por el Plan 
General). 

d) Los terrenos de suelo urbano para los que se aprueba en su caso, un Programa a 
fin de agilizar su urbanización. 

3. Los terrenos urbanos se podrán desarrollar mediante Actuaciones Aisladas, mientras que 
el Ayuntamiento no decida aprobar un Programa para ellos con el fin de agilizar la 
urbanización de los mismos. 

4. Conforme al artículo 60 de la L.R.A.U. se denominará: 
a) Aprovechamiento objetivo: Al volumen o cantidad de edificación de destino 

privado que, según el plan , cabe materializar o construir físicamente sobre un 
terreno. 

b) Aprovechamiento subjetivo: Al volumen o cantidad de edificación que tiene 
derecho a materializar el propietario de un terreno determinado. Este derecho al 
propietario sólo lo puede materializar sobre su propio terreno cuando en éste 
tenga cabida un aprovechamiento objetivo igual a su aprovechamiento subjetivo. 

  El aprovechamiento subjetivo de los propietarios sujetos a Actuaciones 
Aisladas será el 100% del aprovechamiento objetivo, bien entendido que ese 
aprovechamiento le corresponde por igual a los propietarios del terreno edificable 
y del terreno dotacional adyacente necesario para convertir en solar la parcela. 
Este derecho es directamente otorgado por el Plan. 
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El aprovechamiento subjetivo de los terrenos dotacionales definidos por el 
plan que no puedan materializar este por tener un aprovechamiento objetivo nulo, 
será el definido de acuerdo con lo dispuesto en el art. 110.2 B del Reglamento de 
Planeamiento de la Comunidad Valenciana. 

  El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terreno en suelo 
urbanizable será del 90% del aprovechamiento tipo del área de reparto en la que 
esté incluido el terreno o aquel que legalmente se establezca en cada caso. 

  En suelo urbanizable sin ordenación pormenorizada cada sector, con sus 
sistemas estructurales internos, constituye un área de reparto. En suelo 
urbanizable con ordenación pormenorizada cada Unidad de Ejecución constituye 
un área de reparto. 

  Los propietarios de terreno dotacional urbanizable de la Red Primaria 
tendrán un aprovechamiento subjetivo equivalente al 90% del aprovechamiento 
tipo del sector al que estén adscritos esos elementos de la Red primaria. 

  Los propietarios de suelos urbanizables tendrán derecho al 
aprovechamiento subjetivo cuando cumplan las obligaciones de cesión, 
urbanización y equidistribución. Hasta que se programe la unidad de ejecución los 
propietarios incluidos en ella no tienen derecho a aprovechamiento urbanístico. 

5. Todos los propietarios de terrenos dotacionales incluidos en una Actuación Integrada 
(unidad de ejecución) tendrán derecho al mismo aprovechamiento subjetivo que los 
demás propietarios incluidos en ella. 

  Como excepción a la regla anterior, los propietarios de terreno dotacional urbano que, en 
su caso, sean incluidos en una Actuación Integrada que en su momento acuerde 
programar el Ayuntamiento para agilizar el proceso de urbanización, mantendrán el mismo 
aprovechamiento subjetivo que tenían originariamente. 

6.  Excedente de aprovechamiento. Cuando el aprovechamiento objetivo que tiene cabida en 
un terreno o conjunto de terrenos incluidos en una unidad de ejecución, sea mayor que el 
aprovechamiento subjetivo que corresponda a sus propietarios, la diferencia se considera 
“excedente de aprovechamiento”. El excedente de aprovechamiento pertenece al 
Ayuntamiento y debe ser justamente compensado por cuenta de los propietarios para que 
los terrenos puedan ser edificados. 

7.  Transferencia de aprovechamiento: los propietarios de terrenos urbanos o urbanizables, 
especialmente los de suelos dotacionales, pueden transferir su aprovechamiento subjetivo 
cediendo su terreno, en pleno dominio y libre de cargas a la Administración. De este modo 
el aprovechamiento subjetivo se puede transferir a otros terrenos en los que haya un 
excedente de aprovechamiento con cabida suficiente para compensarles por la cesión. 
Por su parte el Ayuntamiento recibe esta en justa compensación por el excedente de 
aprovechamiento. 
No se delimitarán Unidades de Ejecución cuyo aprovechamiento subjetivo sea superior al 
aprovechamiento objetivo. 
 

• Artículo 3.4 Actuaciones Integradas 
 
1. Las Actuaciones Integradas se gestionarán mediante Programas. Los Programas 
tendrán el contenido regulado por el artículo 29 de la L.R.A.U. y se tramitarán de 
conformidad con lo dispuesto en la misma, especialmente en sus artículos 44 y siguientes. 
Para cada Actuación Integrada ha de haber un Programa. Cada Actuación Integrada ha 
de comprender una unidad de ejecución o varias unidades de ejecución completas. 
2. La Gestión de las Actuaciones Integradas podrá organizarse de dos maneras: 

a) Que el Ayuntamiento las gestiones indirectamente, limitándose a dirigir y supervisar 
las actuaciones y encomendándole la ejecución de la urbanización y la iniciativa de 
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actuación a un Urbanizador particular, que se responsabilice y comprometa a 
gestionarlas, prestando las oportunas garantías. 

b) Que las gestione directamente el Ayuntamiento. En este caso el propio 
Ayuntamiento será el “Urbanizador”. 

3. La decisión sobre cual de las dos fórmulas se utiliza en cada caso la adoptará el 
Ayuntamiento al aprobar el Programa de la Actuación Integrada. El Programa también 
designará al Urbanizador, establecerá las garantías y compromisos a prestar y asumir 
por éste, los plazos de ejecución de la urbanización y regulará las relaciones entre el 
Urbanizador y los propietarios afectados. 

4. Sólo puede actuar urbanísticamente sobre una unidad de ejecución o terreno sujeto a 
Actuación Integrada, la propia Administración o un Urbanizador a quien ésta le haya 
adjudicado la gestión de un Programa. Una vez ejecutado el Programa, los propietarios 
de los solares ya urbanizados tienen derecho a edificarlos para materializar su 
aprovechamiento subjetivo. (también podrá edificarse, simultáneamente a la 
urbanización, si se ha dispuesto las garantías y afianzamientos previstos por la LRAU y 
en estas normas). 

5. La iniciativa de promover un Programa la pueden tomar indistintamente la 
Administración y los particulares. Después de la información pública, al aprobar el 
Programa el Ayuntamiento escogerá la fórmula de gestión más adecuada según las 
circunstancias y mediante acuerdo razonado. 

6. Los particulares que promuevan un programa no tienen que ser necesariamente 
propietarios de los terrenos afectados, si bien antes de aprobar el Programa el 
Ayuntamiento valorará las alegaciones que presenten durante la información pública. Si 
son los propietarios quienes primeramente toman una iniciativa para desarrollar un 
Programa y convertirse en Urbanizadores (o para apoyar que un tercero, de acuerdo 
con ellos, se convierta en Urbanizador), podrán solicitar los beneficios del Régimen de 
Adjudicación Preferente previstos en el artículo 50 de la L.R.A.U. 

7. El Programa tendrá los contenidos expresados en el número anterior y se compondrá 
de un documento técnico y un documento jurídico. El documento técnico consistirá en 
un anteproyecto de urbanización o en un Proyecto de Urbanización completamente 
terminado para la correspondiente unidad de ejecución objeto de la Actuación 
Integrada. El documento jurídico, cuando el Programa sea de iniciativa particular para 
gestión indirecta, contendrá en un convenio urbanístico en el que se detallen los 
compromisos que asume responsablemente el Urbanizador, se fijen garantías de 
cumplirlos y se regulen sus relaciones con el Ayuntamiento y con los propietarios 
afectados. 

  El Ayuntamiento, mediante ordenanza municipal, podrá regular dentro de los 
límites fijados por la Ley, los contenidos mínimos de los compromisos que deberá 
asumir el Agente Urbanizador en las Actuaciones Integradas de iniciativa particular. 

8. Objetivos imprescindibles del Programa. 
Todo Programa habrá de servir para cumplir los siguientes objetivos imprescindibles de 
las Actuaciones Integradas: 

a) Lo dispuesto en el art. 30 de la LRAU.  
b) Lo dispuesto en el art. 29.2 de la LRAU. 
c) Compensar a cada propietario por su aprovechamiento subjetivo, preferentemente 

adjudicándole parcelas edificables. 
d) Realizar todas las obras necesarias para la adecuada inserción de la nueva 

urbanización en las redes generales de servicios e infraestructuras. Es obligatoria 
la conexión de cada sector con la red de infraestructura viaria y de servicios 
existentes actuales. 

9. Papel de Urbanizador. 
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 El Urbanizador promueve, realiza y financia la obra de urbanización para convertir 
las parcelas en solares. También es quien elabora el proyecto de urbanización y los 
proyectos de reparcelación que sean necesarios, impulsa las actuaciones, eleva 
propuestas al Ayuntamiento y debe negociar con los propietarios afectados para 
alcanzar el máximo consenso posible en la ejecución de la Actuación. Si el Urbanizador 
no realiza la urbanización y las gestiones que le corresponden dentro de los plazos 
concertados en el Programa, el Ayuntamiento le podrá incautar las garantías con las que 
responde de sus obligaciones y anular la adjudicación. 

  El Ayuntamiento aprueba los Proyectos de Urbanización y reparcelación, vigila 
que el urbanizador cumpla sus compromisos y le exige responsabilidades en caso de 
incumplimiento. También dirime los conflictos que se susciten entre el Urbanizador y 
cualquiera de los propietarios afectados, especialmente mediante la aprobación, 
cuando sea necesario, de proyectos de reparcelación forzosa. En los casos de gestión 
directa, el mismo Ayuntamiento será Urbanizador. 

 El Urbanizador tiene derecho a resarcirse de su inversión en urbanización y 
gestión por cuenta de los propietarios. Esto podrá hacerse de dos modos: 

a) Reservándole al Urbanizador algunas parcelas edificables dentro de la 
Actuación Integrada equivalentes en valor económico a su esfuerzo inversor. 
En este caso el urbanizador financia la urbanización, los propietarios reciben 
solares urbanizados, otra parte de los solares se los reserva el Urbanizador a 
cambio de realizar las obras y organizar la gestión; y el Ayuntamiento dirige y 
aprueba los términos en que se desarrollan las Actuaciones recibiendo las 
cesiones gratuitas que legalmente le correspondan.  

b) Repercutiendo a los propietarios cuotas de urbanización según lo previsto en el 
artículo 72 de la L.R.A.U. En este caso, el Urbanizador (que puede ser el propio 
Ayuntamiento) gestiona la actuación y se responsabiliza de realizar las obras 
de urbanización. Los propietarios reciben parcelas edificables, cada cual en 
proporción a su derecho y pagan al Urbanizador, quedando sus parcelas 
registralmente afectas a la obligación de pagar. Esta formula pueden solicitarla 
los propietarios, como alternativa a la opción a) anterior. 

  La modalidad escogida en cada Actuación Integrada y la valoración exacta de los 
respectivos derechos serán establecidas en su correspondiente Programa. El pago en 
terrenos y en metálico puede coexistir en un mismo Programa para diferentes 
propietarios. 

10.Relaciones entre Urbanizador y propietarios. 
1.  Las relaciones entre el Urbanizador y los propietarios para cumplir los objetivos del 

programa se desarrollarán preferentemente mediante acuerdos voluntarios entre 
las partes afectadas. Estos acuerdos podrán, en su caso, formalizarse mediante 
expediente de reparcelación voluntaria. 

2.  El expediente de reparcelación voluntaria se tramitará del siguiente modo: los 
interesados presentarán al Ayuntamiento una escritura pública por la que se 
otorguen las cesiones gratuitas de terrenos al Ayuntamiento y se le compense por 
los excedentes de aprovechamiento que le correspondan; se adjudiquen las fincas 
resultantes de la reparcelación como libremente convengan las partes; se 
acuerden las indemnizaciones recíprocas que correspondan por defecto de 
adjudicación; el urbanizador, en su caso, preste garantías adicionales o 
satisfacción de los afectados para asegurar que los terrenos o cantidades que 
recibe en concepto de retribución por su labor serán efectivamente destinadas al 
fin para el que las recibe. A la escritura se acompañará plano protocolarizado 
notarialmente en el que se identifiquen gráficamente los terrenos afectados y su 
destino y nota simple del Registro de la Propiedad que de razón de que los 
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terrenos cedidos al Ayuntamiento le corresponde aprobar el acuerdo alcanzado si 
es conforme a derecho y no perjudica los intereses públicos, ni defrauda el 
cumplimiento de las obligaciones de los afectados. 

3.  Si no fuera posible el acuerdo entre los afectados, el Urbanizador formulará un 
proyecto de reparcelación forzosa y el Ayuntamiento lo aprobará, en su caso, con 
las rectificaciones legalmente procedentes, todo ello según los artículos 68 a 70 de 
la L.R.A.U. 

4.  Los Programas sólo se gestionarán por expropiación en los casos excepcionales 
en que concurran razones de interés general que así lo aconsejen o cuando el 
urbanizador sea la propia Administración y asi lo acuerde ésta por razones 
justificadas de interés público. 

11. Garantías del Urbanizador. 
El Urbanizador, cuando sea persona particular debe prestar las siguientes garantías: 

a)  Aval o fianza, como mínimo del 7% del coste de las obras de urbanización previstas 
para el conjunto de la unidad de ejecución y las conexiones externas que sean 
precisas, antes de iniciar la actuación, al aprobarse el Programa. 

b)  Aval fianza de su obligación de responder del pago del coste de las obras de 
urbanización equivalentes a las retribuciones que perciba anticipadamente por 
cuenta de los propietarios. Esta garantía se prestará en favor del Ayuntamiento, 
quien, en caso de incumplimiento la ejecutará y utilizará los fondos obtenidos para 
concluir la urbanización pendiente. Se puede eludir la prestación de esta segunda 
garantía cuando el propietario que retribuye y el urbanizador retribuido lleguen a un 
acuerdo privado y así le conste al Ayuntamiento fehacientemente que deberá 
aprobarlo si cree conveniente. 

c)  La garantía a la que hace referencia el art. 3.2. de estas normas, cuando el 
Urbanizador pretenda la edificación simultánea a la urbanización de sus propias 
parcelas. 

12.Compensación de excedentes de aprovechamiento al Ayuntamiento. 
 La compensación de excedentes de aprovechamiento se podrá realizar de alguna de 
estas maneras: 

a) Adjudicándole al ayuntamiento parcelas edificables dentro de la Actuación 
Integrada al aprobarse el proyecto de reparcelación.  

b) Transfiriendo aprovechamientos subjetivos desde fuera de la unidad de ejecución. 
c) Subsidiariamente, cuando razones de interés público local así lo aconsejen, los 

interesados podrán compensar al Ayuntamiento en metálico, habiéndose de 
destinar los fondos a aumentar el patrimonio municipal de suelo o a la adquisición 
y/o ejecución de terrenos dotacionales sujetos a expropiación. Esta posibilidad 
habrá de estar contemplada en el Programa y requerirá una valoración rigurosa del 
aprovechamiento compensado, previo informe técnico municipal y cumpliendo los 
demás requisitos legales. 

13. Licencias de edificación en unidades de ejecución. 
1. No se podrán conceder licencias de edificación o parcelación para los terrenos 

sujetos a Actuaciones Integradas hasta que se apruebe el correspondiente 
Programa, salvo en los términos dispuestos por el artículo 10 y la Disposición 
Adicional Séptima de la L.R.A.U. 

2. Una vez aprobado el Programa y estando el mismo completamente desarrollado, en 
los terrenos sujetos a Actuaciones Integradas se podrán conceder licencias cuando 
la correspondiente parcela ya haya adquirido la condición de solar. 

3. Cuando esté aprobado el Programa pero no completamente desarrollado y la parcela 
no tenga todavía la condición de solar, se podrán conceder licencias de edificación o 
simultánea a la urbanización cuando se cumplan las siguientes condiciones: 
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a) Que se hayan cedido al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos dotacionales de 
la unidad de ejecución y si la cesión se hubiera producido por reparcelación, que 
sea firme en vía administrativa el acuerdo aprobatorio de la misma. 

b) Que, además de Programa aprobado y Urbanizador designado, exista proyecto de 
urbanización aprobado definitivamente. 

c) Que se hayan ejecutado las obras exteriores de conexión a las redes generales de 
servicios e infraestructuras necesarias para desarrollar la Actuación Integrada o 
estén en la situación del punto e) siguiente. 

d) Que se esté cumpliendo el plan de etapas de urbanización previsto en el 
Programa. 

e) Que sea técnicamente posible concluir las obras de urbanización necesarias para 
dotar de la condición de solar la parcela que se pretenda edificar al tiempo de 
terminar la edificación. 

f) Que el propietario de la parcela haya contribuido plenamente a las cargas de la 
urbanización y no queden excedentes de aprovechamiento pendientes de 
compensación en dicha parcela. 

g) Que se le de audiencia al Urbanizador (si no fuera el Ayuntamiento, ni el propio 
peticionario de licencia) sobre los dos extremos señalados en las letras anteriores. 

h) Si el peticionario de licencia fuera el propio Urbanizador quedará sujeto a todas las 
condiciones dispuestas en estas normas. 

i) Si el peticionario de la licencia no fuera el urbanizador, cabrán dos posibilidades: 
 Que el Urbanizador haya prestado garantías ante el Ayuntamiento por las que 
asegure el pago del íntegro valor de las obras necesarias para convertir en 
solar la parcela para la que se solicita licencia conforme al art. 3.8. En este 
caso bastará con que el urbanizador en el trámite de audiencia se comprometa 
a tener terminada la urbanización antes de que termine el plazo fijado en la 
licencia para realizar la edificación. 

 En caso contrario, el Urbanizador y el peticionario de la licencia (si no fueran la 
misma persona) deberán llegar a un convenio y elevarlo a aprobación municipal 
por el que fijen, conforme al artículo 29.11 de la L.R.A.U. quién de ellos se 
compromete a realizar simultáneamente a la edificación cada una de las obras 
de urbanización necesaria para convertir la parcela en solar. Dicho acuerdo se 
acompañará de un aval ( o varios) para asegurar esa obligación por igual valor 
que el coste de las obras necesarias para convertir en solar la parcela 
correspondiente. Es decir aval por el 100% de las obras. 

j)  El peticionario de la licencia debe comprometerse, en todo caso, a no utilizar la 
edificación hasta que esté concluida la urbanización y a imponer esa condición en 
las cesiones de dominio o propiedad sobre el inmueble. Este compromiso debe 
formalizarse en documento público adjunto a la licencia y como condición de ella 
con solicitud al señor notario y al señor registrador de la propiedad para que la 
escrituran y acompañará junto a la declaración de obra nueva en construcción 
correspondiente. 
 Hasta que se cumplan las indicadas condiciones en el suelo sujeto a Actuaciones 
Integradas sólo se podrán hacer obras estrictamente provisionales o asociadas a 
obras públicas. 

14. Obligación legal de urbanizar. Obras de urbanización a costear por los propietarios. 
1.  Son cargas de la urbanización que todos los propietarios incluidos en una 

Actuación Integrada deben retribuir en común al Urbanizador, las establecidas 
en el art. 67 de la LRAU.. 

2.  En todo caso las obras a considerar se extenderán hasta su conexión con las 
redes de servicios y viales necesarias para una plena funcionalidad. 
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3.  En suelo urbanizable es obligatoria la conexión de cada sector con la red de 
infraestructura viaria y de servicios existentes, siendo estas obras de 
urbanización a cargo del sector, en las condiciones establecidas en el art. 2.17. 
El Programa de Actuación asumirá todas las obras necesarias para la 
adecuada inserción de la nueva urbanización en las redes generales de 
servicios e infraestructuras. 

4.  Así como todos los gastos que legalmente le sean imponibles. 
  

• Artículo 3.5 Derecho a edificar. Derecho a Urbanizar. Derecho al aprovechamiento. 
Definición. Concepto y precisiones terminológicas. 
 
B) Derecho a urbanizar: 

- El derecho a urbanizar consiste en la facultad de dotar a un terreno de los servicios e 
infraestructuras precisos para que adquiera la condición de solar con arreglo a lo 
establecido en el presente Plan General. 

- La adquisición del derecho a urbanizar requiere la aprobación definitiva del 
planeamiento preciso para cada clase de suelo, que es el siguiente: 
a)  en Suelo urbano, el presente Plan General y en su caso el Plan de reforma interior 

o el Programa de Actuación en suelo urbano o el Plan Especial correspondiente. 
b)  En suelo urbanizable pormenorizado, el presente plan General y el Plan Parcial 

correspondiente, en caso de alterar o modificar la ordenación pormenorizada y el 
Programa de Actuación Integrada. 

c)  En suelo urbanizable sin pormenorizar, el presente Plan General, el 
correspondiente Plan Parcial y el Programa de Actuación Integrada. 

3.  El derecho a urbanizar se adquiere automáticamente con la aprobación definitiva del 
instrumento de ordenación especificado en el apartado anterior para cada clase de 
suelo. 

4.  No obstante el ejercicio del derecho a urbanizar requerirá la aprobación, cuando así lo 
exija el Plan General o la Ley del Suelo, de Estudio de Detalle, proyecto de 
urbanización o cualquier otro instrumento previsto y regulado por aquellos. El ejercicio 
del derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de ejecución requiere la 
aprobación definitiva del proyecto de reparcelación o la declaración de innecesaridad 
de la reparcelación en los casos legalmente previstos. 

5.  Las Entidades públicas y los particulares podrán redactar y elevar al Ayuntamiento los 
instrumentos de planeamiento para su tramitación, en desarrollo del Plan General. 

6.  Los propietarios afectados deberán presentar dichos instrumentos con sujeción a los 
plazos previstos en el presente Plan General. 

7.  El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de ejecución delimitada 
por el presente Plan General por sistema de gestión pública delegada (privada) se 
extinguirá si la urbanización efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes 
de cesión y equidistribución no se realizase con los plazos establecidos en el 
programa de actuación al objeto de la consecución del derecho al aprovechamiento 
urbanístico, en cuyo caso el Ayuntamiento procederá a sustituir el sistema por otro de 
gestión pública, según el procedimiento establecido en las presentes Normas, 
debiendo dar audiencia al interesado previa a la resolución que declare dicho 
incumplimiento. La extinción del derecho a urbanizar faculta la Ayuntamiento a 
sustituir el sistema de gestión, garantizando en todo caso, a los propietarios no 
responsables del incumplimiento, los derechos vinculados a la ejecución del 
planeamiento o la valoración urbanística correspondiente conforme a la legislación 
urbanística aplicable.  
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C) Derecho al aprovechamiento: 
- El derecho al aprovechamiento urbanístico consiste en la atribución efectiva al 

propietario afectado por una actuación urbanística de los usos o intensidades 
susceptibles de adquisición privada o su equivalente económico, en los términos 
legalmente establecidos y de acuerdo con las determinaciones de estas normas. 

- El aprovechamiento susceptible de apropiación en suelo urbano será el permitido por 
el planeamiento (asignando mediante la definición de áreas de reparto uniparcelarias 
o cuando esta no sea posible mediante áreas de reparto en parcelas calificadas como 
dotacionales) o en el supuesto de terrenos incluidos en unidades de ejecución, el 
aprovechamiento tipo fijado para la unidad de ejecución respectiva calculado 
conforme a la L.R.A.U. 

- El aprovechamiento susceptible de apropiación en suelo urbanizable será el 90% del 
aprovechamiento tipo del área de reparto o el que reglamentariamente se establezca. 

- El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere por el cumplimiento de los 
deberes de cesión, equidistribución y urbanización, en los plazos fijados en las 
presentes normas. Este derecho se entenderá adquirido automáticamente cuando se 
trate de terrenos clasificados como suelo urbano que no estén incluidos en unidades 
de ejecución con la aprobación definitiva del presente Plan General, siendo de 
aplicación lo dispuesto en los artículos siguientes y en especial en el 3.5. 
 
Para los demás casos, los plazos máximos para la adquisición del derecho al 
aprovechamiento urbanístico y por lo tanto del cumplimiento de los deberes de cesión, 
equidistribución y urbanización, será en cada caso el establecido en los 
correspondientes programas de actuación que los regulen, el planeamiento o 
legislación urbanística aplicable. 
 
Los plazos anteriores se entenderán a partir de la aprobación definitiva del presente 
Plan General. 

 
- Los propietarios deberán acreditar ante el Ayuntamiento, el cumplimiento de dicho 

plazo, procediendo aquel a expedir la correspondiente certificación a solicitud de 
aquellos. 

- En caso de que el Ayuntamiento no otorgue la mencionada certificación, una vez 
acreditado el cumplimiento de los plazos por parte de los propietarios, en un plazo de 
tres meses, ésta se considerará otorgada por silencio administrativo. 

 
En este caso si el Ayuntamiento no resolviese sobre la recepción de las obras de 
urbanización en el plazo establecido para ello, bastará el ofrecimiento formal de 
cesión de las mismas a efectos de contabilización del plazo mencionado en el párrafo 
anterior. 

 
La resolución administrativa que declare en su caso la no solicitud de licencia de obra 
de nueva planta en los plazos previstos, facultará la Ayuntamiento para la 
expropiación de los terrenos por incumplimiento de la función social de la propiedad 
en los términos legalmente previstos.  

 
D) Definiciones, conceptos y precisiones terminológicas: 
 

Para mayor simplicidad y claridad de las presentes Normas, se estará a los 
conceptos, definiciones y términos, establecidos en el artículo 60 de la L.R.A.U., sobre 
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Aprovechamiento objetivo, Aprovechamiento subjetivo; Aprovechamiento tipo; Excedente 
de aprovechamiento y Adquisición del excedente de aprovechamiento. 

 
El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere por el cumplimiento de los 

deberes de cesión, equidistribución y urbanización en los plazos fijados por el 
planeamiento o la legislación urbanística aplicable, debiendo acreditar los propietarios el 
cumplimiento de los expresados deberes. 

 
La Cuantía del derecho al aprovechamiento subjetivo que se adquiere o se 

presume adquirido de acuerdo con lo anterior será: 
 
a)  En suelo urbano el aprovechamiento urbanístico del titular de un terreno no 

incluido en una unidad de ejecución, será el que resulte de aplicar el 
aprovechamiento tipo del área de reparto en el que se encuentre (ya sea área 
de reparto uniparcelaria o área de reparto de terrenos con destino dotacional 
público art. 110.2.B del Reglamento) o, en su defecto, de la aplicación directa 
de las ordenanzas o normas urbanísticas de la parcela. 

 
Las obras de rehabilitación y la sustitución de la edificación sin aumento del 
volumen construido, aún en los casos de hallarnos en el ámbito de una unidad 
de ejecución, no darán lugar a cesiones de aprovechamiento tipo a la 
corporación 

 
• Artículo 3.6 Unidades de ejecución, delimitaciones y finalidad. 

Se estará a lo dispuesto en el art. 33 de la LRAU. 
La delimitación de Unidades de Ejecución las realiza el Plan General y los programas que 
la desarrolla. Se podrá delimitar unidades de ejecución en suelo urbano para facilitar 
obras de urbanización que doten a las parcelas de la condición de solar, mediante el 
procedimiento que legalmente se establezca.   
 

• Artículo 3.7 Cesiones y cargas en la Unidades de Ejecución. 
 

1.  En las unidades de ejecución previstas por este plan o delimitadas de conformidad con el 
mismo y con sus planes de desarrollo de acuerdo con la Legislación urbanística vigente se 
desprende que la ejecución del planeamiento garantizará la distribución equitativa de los 
beneficios y cargas entre los afectados e implicará el cumplimiento de los siguientes 
deberes legales: 

a)  Ceder los terrenos destinados a dotaciones públicas incluidas dentro de la unidad 
b)  Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente por 

exceder del susceptible de apropiación privada  o, en su caso; adquirir dicho 
aprovechamiento por su valor urbanístico en la forma que establezca la legislación 
urbanística aplicable, es decir como alternativa a lo dispuesto anteriormente, los 
propietarios, en vez de ceder los terrenos que en ella se mencionan, podrán abonar 
al Ayuntamiento el valor de la diferencia entre el aprovechamiento objetivo y 
subjetivo antes mencionado, quedando los ingresos por este concepto afectos a la 
adquisición de patrimonio municipal de suelo. 

Como segunda posible alternativa a lo dispuesto en la letra b), el Ayuntamiento podrá 
incluir en el correspondiente proyecto de reparcelación terrenos destinados a redes 
primarias de servicios e infraestructuras (externos a la Unidad de Ejecución) cuyo 
valor urbanístico sea igual a la diferencia correspondiente entre aprovechamiento 
subjetivo y objetivo. 
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c)  Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización en los plazos previstos. 
d)  Solicitar la licencia de edificación, previo el cumplimiento de los deberes 

urbanísticos correspondientes, en los plazos establecidos. 
e)  Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia 

2.  El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisición de las facultades 
urbanísticas que se definen y regulan en el presente plan. 
Las cesiones se deben realizar al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas. 
 

• Artículo 3.12 Obligación legal de urbanizar. Obligación de urbanizar a costear por los 
propietarios. 

Los propietarios de terrenos tienen la obligación de sufragar la urbanización y en su 
caso la de ejecutarla materialmente por si mismos. 
1)  Son cargas de la urbanización que todos los propietarios deben retribuir al Urbanizador: 

A) El coste de las obras, proyectos e indemnizaciones expresados en la legislación 
vigente, respecto a las inversiones necesarias para cubrir los objetivos 
imprescindibles del Programa, regulados en el art. 30.1 de la LRAU, incluso el 
mobiliario urbano y las redes de gasificación y telefonía, si las prevé el proyecto de 
Urbanización. 

B) En su caso, las inversiones reguladas en el artículo 30.2 cuando, por las 
características excepcionales de la Actuación, así se disponga en el Programa. 

C) Las obras de rehabilitación de edificios o elementos constructivos impuestas por el 
Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de 
aquéllos, de la parte del coste imputable al contenido del deber normal de 
conservación. 

D) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promoción de la Actuación y sus 
gastos de gestión por ella. 

2)  Los gastos generados por la recaudación ejecutiva de las cuotas de urbanización o 
derivados de la rescisión de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que 
graven las fincas o disminuyan su valor en venta, será soportados por sus 
correspondientes propietarios. 

3)  Con motivo de la aprobación del Proyecto de Urbanización o de sus reformados se 
podrá modificar la previsión inicial de cargas estimada anteriormente en el Programa, 
siempre que la variación obedezca a causas objetivas cuya previsión no hubiera sido 
posible para el Urbanizador al comprometerse a ejecutar la Actuación. La 
correspondiente al beneficio empresarial del Urbanizador por la promoción de la 
Actuación. 

4)  Cuando, antes de la aprobación del Proyecto o con motivo de incidencias sobrevenidas 
en su ejecución material, los afectados manifiesten discrepancias respecto a los costes 
presupuestados, la Administración actuante resolverá previo dictamen arbitral de peritos 
inependientes designados al efecto.  
Sus honorarios se considerarán cargas de la urbanización, pagaderas conforme al número 
1 anterior o por cuenta de quien hubiera propuesto o discutido temerariamente los 
presupuestos, según resuelva la Administración actuante. 
Se podrá prescindir del dictamen cuando el Urbanizador justifique los costes propuestos 
en precios de mercado, contrastados con proposiciones suscitadas al ofertar en pública 
competencia la contrata de obra, lo que podrá hacer durante la información pública del 
Proyecto de Urbanización. 
Si se trata de actuaciones aisladas en suelo urbano, en los suelos de destino público o 
privado precisos para convertir en solar la parcela, en todo caso las obras a considerar se 
extenderán hasta su conexión con las redes de servicios y viales necesarias para una 
plena funcionalidad. 



 

 34/45

 
  CONSIDERANDO  
 

1.- Que se ha procedido a la tramitación de la documentación presentada con el 
procedimiento establecido en los artículos 48 y correlativos de la LRAU. 
 
            2- Que la edificabilidad prevista por la ficha de características urbanísticas de la 
U.E. en suelo urbano residencial UE2R19 confiere un coeficiente de edificabilidad en uso 
residencial de 0,52 m2t/m2s, mientras que el Plan de Reforma Interior de Mejora 
presentado propone una edificabilidad de 0,4721 m2t/m2s. Esta reducción del coeficiente 
de edificabilidad es considerada muy positiva. 
 
           3-  La ficha de características urbanísticas prevé la ordenación de la U.E. mediante 
las zonas de calificación urbanísticas ZUE-3, ZUE-5, ZUE-6, ZUDV, ZUDC1 Y ZUDC2. 

La ZUE-3 supone una ocupación máxima de la parcela del 70% de su superficie. 
La ZUE-5 supone una ocupación máxima de la parcela del 50% de su superficie.  
La ZUE-6 supone una ocupación máxima de la parcela del 50% de su superficie. 
El P.R.I. de mejora presentado supone una ocupación máxima de parcela del 55%. 

La concreción de la ocupación en un punto medio entre las 3 ordenaciones es 
considerada como positiva, dada cuenta que se ha optado por la ZUE-3 que permitía 
llegar al 70%. 
 
3 Bis. La ficha de características urbanísticas de la U.E. en suelo urbano residencial 
UE2R19 prevé de densidad residencial 70 viv/hectárea contemplando un nº máximo de 
107 viviendas mientras que el P.R.I. de mejora presentado propone una densidad 
residencial de 58,75 viv/hectárea contemplando un nº máximo de 90 viviendas. Esta 
reducción se considera aceptada. 
 
3. Bis bis. La ficha de características urbanísticas elegida por el urbanizador es la ZU-3 
matizada según el plano de Ordenación Pormenorizada del P.R.I.M. OPC-1 en el cual, 
entre otros extremos, se observa que la separación a lindero lateral es la que se refleja en 
dicho plano, mientras que en la ZU-3 en el art. 6.20.1.2.c.2 “respecto a lindes laterales”, 
“linde lateral a otro tipo de parcela ( vivienda, dotacional, etc) deberá retranquearse 3 m 
respecto la alineación de la parcela”. 

La anterior decisión tomada por el urbanizador respecto a separación de linderos 
laterales, según mi opinión, implica confusión entre lo público (zona verde en este caso) y 
lo privado, imposibilitando un uso apropiado para el ciudadano no residente en las 
parcelas contiguas. 

El tomar la decisión de reflejar en el plano de Ordenación Pormenorizada el ert. 
6.20.1.2.c de la ZU-3 tal como está redactado en el PGOU implicaría salvar la 
problemática de la confusión anteriormente mencionada. Sin embargo tal decisión, 
aunque no implique un aumento de la volumetría conllevaría, según mi opinión, una mayor 
presencia de la edificación, es decir conllevaría mayor volumen en plantas altas. 

Siendo conscientes de las anteriores consideraciones, el técnico informante 
considera que la decisión del modelo de ciudad que se quiere debe ser tomada por el 
Pleno de la Corporación. 
 
            4. El Plan de R.I. de mejora del P.G.O.U. de Vinaròs en el ámbito de la UE2R19 
del suelo urbano residencial redelimita la U.E., extrayendo la única parcela edificada, en 
consecuencia supone una reducción de superficie, extremo que en si mismo no supone un 
inconveniente, dada cuenta la problemática social que supondría el derribo de la vivienda 
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existente, sin embargo en lo que se refiere a la propuesta de calle Costa Mar supone su 
interrupción de forma brusca en aproximadamente la mitad del recorrido propuesto por la 
calle. 
La superficie actual de la U.E. dispone de suficiente entidad como para resolver 
adecuadamente la continuidad de la calle Costa Mar de la U.E. propuesta. 
Por todo lo anterior se considera necesario volver a incluir dentro de la Unidad de 
Ejecución UE2R19 parte de la parcela de ref. catastral 8770305, concretamente la 
superficie afectada por la servidumbre de tránsito (6m) lindante al dominio público 
marítimo terrestre. 
Dicha zona deberá dar continuidad al paseo marítimo debiendo ser cedida y recepcionada 
en su día, al igual que el resto de la urbanización, implicando un aumento de edificabilidad 
como consecuencia de la incorporación de más suelo a la U.E, pero no incrementaría la 
superficie de suelo ni la ocupación de la manzana 1, sí de la manzana 2. 
 

5. La calle Costa Mar propuesta por el P.R.I.M. queda interrumpida bruscamente 
por la finalización de la delimitación de la U.E. en la zona sur, cerca del mojón M-98. 
Se considera necesario que se dé una unión entre la calle Costa Mar con la Carretera 
Costa, en el límite sur de la U.E. con el fin de dar continuidad, y por tanto una continuidad 
a la calle Costa Mar. 
Dicha unión o conexión en el límite sur de la U.E. preverá una franja de 0,50 m de seto 
verde junto al vallado de la parcela privada desde la Carretera Costa hasta el dominio 
público marítimo terrestre sin invadirlo, y una franja de 3,85 de ancho desde la calle Costa 
Mar hasta la Carretera Costa junto a la franja de seto verde de las mismas características 
que la calle Costa Mar (pavimento de adoquín de hormigón coloreado). 
 

6. La posición propuesta por el P.R.I.M. para el C.T. no se considera conveniente 
debido a que se ha exigido la unión en el límite sur de la U.E. conectando la Carretera 
Costa con la calle Costa Mar. 
La nueva posición del C.T. contará con parcela independiente de las mismas 
características que la actual y se situará en frente de las 2 primeras plazas de 
aparcamiento de las situadas más la norte, dicho C.T. deberá rodearse por un seto verde 
de ancho 1,00 m. por los 3 laterales quedando sin seto el frente de las plazas de 
aparcamiento. 
El presente extremo implicará las correspondientes modificaciones en el proyecto de 
reparcelación, implicando las servidumbre en suelo dotacional que posibiliten el uso del 
C.T. 
 
           7. La propuesta del PRI no contempla un paso peatonal a lo largo de la Carretera 
Costa, si bien grafía 3 tramos peatonales de 4,54 m., 3,50 m. y 3,50 m. separados, de 
0,50 m. con seto verde, de la carretera Costa. El paso peatonal a lo largo de la carretera 
de costa se considera necesario por lo que en el proyecto de obras correspondiente 
quedarán condicionadas registralmente las parcelas 1 y 2 a completar y unir estos tres 
tramos peatonales de la Carretera Costa siguiendo las mismas calidades u condiciones de 
recepción que el proyecto de urbanización (pavimento de hormigón impreso coloreado o lo 
que se concrete en el proyecto de urbanización) dispondrá de o.50 m de ancho para la 
formación de seto verde de separación y protección de los peatones y 3,5 m. mínimos de 
ancho de acera peatonal. 

Dicha condición implica la imposición registral sobre dicho suelo de una 
servidumbre mínima de 4 m. de uso público con derecho a intervenir en él. 
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CONSIDERANDO  Que en la alternativa, concurren los criterios en que se ha de 
justificar toda decisión pública sobre la programación, tanto la relativa a la modalidad de 
gestión, como a la elección del urbanizador y, a la oportunidad de la misma programación, 
deben versar: 

 
• La idoneidad de las obras de urbanización. 
• Las garantías y términos de ejecución.  
• La proporcionalidad de la retribución del urbanizador. 
• Y complementariamente la facilidad o celeridad con que se pueda disponer de los 

terrenos necesarios para urbanizar." 
 

Visto el informe emitido por el Secretario General en fecha 27 de julio de 2004. 
 
Junto al anterior Dictamen, el Presidente de la Comisión Informativa de Urbanismo 
también somete a consideración del Pleno la introducción de la siguiente enmienda: 
 
“El Presidente de la Comisión somete a Dictamen la anterior Propuesta para su 
aprobación por el Pleno de la Corporación, proponiendo como solución para la 
delimitación del suelo público y privado de la Unidad de Ejecución, la información por el 
Arquitecto Técnico municipal, “mediante la plantación de seto y pasillo polimetral 
pavimentado de anchura mínima 1,50 metros”, en consecuencia se acepta la propuesta 
de ordenación, no reflejando en el plano de ordenación pormenorizada, art.6.20.1.2.c de 
la ZU3.” 
 
Sometido el asunto a debate, se producen las siguientes intervenciones.  
 
Interviene en primer lugar el Sr. Adell Artola para explicar su voto, manifestando que 
votará a favor porque el procedimiento ha sido legalmente correcto aunque, piensa, que 
dicha urbanización no deja de ser una agresión a la costa norte.  
 
Toma la palabra el Sr. Romeu Llorach e indica que el trabajo de esta unidad proviene de 
la anterior legislatura. Si bien, el actual proyecto ha rebajado la edificabilidad de manera 
sustancial y en el PRI de mejora la ocupación sólo llega al 55%. Asimismo, señala que la 
enmienda presentada, consistente en delimitar los linderos entre la zona pública y la zona 
privada, tiene como finalidad evitar la confusión entre ambas zonas. 
 
Seguidamente interviene el Sr. Moliner Meseguer apuntando que, el 14 de octubre de 
2003 el Pleno aprobó, con los votos en contra del Partido Popular, la propuesta de 
programación de la UE2.R19, indicando que el Partido Popular en aquel momento dijo 
que se estaba cometiendo una ilegalidad o irregularidad. Y afirma que esto se ha hecho 
patente porque las empresas han iniciado contenciosos-administrativos contra el 
Ayuntamiento. Asimismo, pregunta si la nueva propuesta es una alternativa a la primera 
propuesta hecha por la misma empresa. Y también pregunta si la propuesta está 
presentada a iniciativa y por voluntad propia de la empresa sin ningún condicionante por 
parte del Ayuntamiento.  
 
A continuación, el Sr. Romeu Llorach le responde que después de aquel Pleno, y tal como 
ha sucedido en otras Unidades de Ejecución, el equipo de gobierno tuvo reuniones con 
los vecinos y con el Urbanizador.  Añade que ya desde el principio el Urbanizador aceptó 
rebajar la edificabilidad y que tanto la reducción como la nueva ordenación se adecuan a 
las ideas del equipo de gobierno. De este modo, afirma, que la iniciativa fue un pacto con 
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el Urbanizador siguiendo los criterios de la anterior legislatura y que no se llevó a cabo la 
inicial modificación puntual ya que el mismo objetivo se cumplía con un proyecto.   
 
El Sr. Moliner Meseguer agradece a la empresa la reducción de la volumetría y felicita al 
equipo de gobierno por haber adoptado una decisión seria y coherente frente al problema 
generado por  el acuerdo que el equipo de gobierno adoptó en fecha 14 de octubre de 
2003. 
 
Cierra el debate el Sr. Alcalde mostrando también su agradecimiento a la empresa.  
 
A la vista de lo anterior, el Pleno de la Corporación, por unanimidad de los asistentes, y 
por tanto, con la mayoría absoluta necesaria para aprobar este asunto,  
 
ACUERDA: 
 
Primero.- Aprobar provisionalmente el PROGRAMA de la UE2R19, promovido por la 
mercantil FOMENTO DE LA VIVIENDA MEDITERRÁNEA S.L. 
Segundo.- Decidir como modalidad de gestión, la gestión indirecta. Adjudicar, a la 
mercantil FOMENTO DE LA VIVIVIENDA MEDITERRANEA S.L., la ejecución del 
Programa. 
 
Tercero.- El Proyecto de Urbanización deberá adaptarse a los informes de los Servicios 
Técnicos Municipales, Informe de la UTE Aigües de Vinaròs y de la Concejalía de Medio 
ambiente. 
 
Cuarto.- Deberá aportar el informe de Costas y los informes de Consellerías competentes 
en materia de Educación y de Sanidad. 
  
Quinto.- Requerir a la  adjudicataria que, tras la aprobación definitiva, deposite la fianza o 
garantía de urbanización, equivalente al 7% de las cargas de urbanización. Dicha fianza 
deberá presentarse en el plazo de 15 días a contar desde la notificación del acuerdo de 
adjudicación definitiva. Asimismo en el plazo de 30 días deberá suscribir el Convenio 
urbanístico propuesto. 
            
 Sexto.- Facultar al Alcalde para la aprobación y suscripción de los documentos 
necesarios para la ejecución del presente acuerdo. 
       
Séptimo.- Notificar el presente acuerdo a los interesados.  
 
Octavo.- Remitir el expediente a la Consellería de Territorio y Vivienda, para su 
aprobación definitiva. 
 
 
3.- DICTAMEN SOBRE PLAN PARCIAL DE MEJORA SUR 18 (FORA FORAT) A 
INSTANCIA DE LA MERCANTIL INSOGMA DOS, S.A.- Visto el dictamen de la Comisión 
Informativa de Urbanismo, celebrada el día 26 de julio de 2004. Dada cuenta del 
expediente tramitado para la aprobación provisional del Plan Parcial de Mejora del SUR 
18.  
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Visto el informe emitido en fecha 26 de julio de 2004 por la Técnico de Administración 
General y por el Arquitecto Municipal que recoge los siguientes antecedentes y 
consideraciones legales: 
 

“Antecedentes 
 
Primero -Que en fecha 8 de Octubre de 2002 el Pleno de la Corporación de este 
Ayuntamiento acordó:   
 
• Aprobar Provisionalmente el Programa de actuación integrada, correspondiente al 
Sector de Suelo Urbanizable sin ordenación pormenorizada SU. R. 18. 
 
• Decidir como modalidad de gestión la gestión indirecta. Adjudicar a la Mercantil 
INGSOMA  DOS S.A., Grupo OCIDESA SA, la ejecución del Programa, quedando 
condicionada la adjudicación a la aprobación definitiva del Programa por la Consellería de 
urbanismo, y a su posterior inscripción en el Registro de Programas. 
 
- Requerir a la mercantil adjudicataria para que deposite la fianza o garantía de 
urbanización, equivalente al 7 % de las cargas de urbanización según propuesta Técnica. 
Dicha fianza deberá presentarse en el plazo de 15 días a contar desde la notificación del 
acuerdo de adjudicación definitiva. Asimismo en el plazo de 30 días deberá suscribir el 
Convenio urbanístico propuesto. 
 
• Dar traslado del programa objeto de aprobación y adjudicación a la Consellería 
competente en Urbanismo, para su aprobación. 

 
• Introducir en el Convenio urbanismo todas las condiciones, que pudieran derivarse del 
acuerdo de aprobación definitiva. 
 
Segundo.- La mercantil adjudicataria, aportó el Plan parcial de mejora, con la finalidad de 
atender a lo requerido por el Pleno, expresado en el punto anterior, cuya aprobación fue 
resuelta por el Pleno de la Corporación en sesión de fecha 11.03.03: 
 

<Visto lo expuesto los Técnicos que suscriben INFORMAN FAVORABLEMENTE 
el Plan Parcial de Mejora aportado por la mercantil INGSOMA DOS SA, con las 
siguientes condiciones: 

 
-En el proyecto de Reparcelación deberá tenerse en cuenta que: “La condición 
establecida por la ficha de características urbanísticas  en relación a la necesidad 
de que la reparcelación deberá hacerse de modo que el excedente de 
aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento deberá situarse junto a la 
actual parcela del antiguo matadero. “, tal y como se especificó en acuerdo de 
Pleno de 8 de Octubre de 2002. 
 
-Deberá aportarse plano de situación con respecto al PGOU 2001, así como el 
resto de documentación gráfica respecto a la situación en el Plan General , 
descrita en el Reglamento de Planeamiento respecto a los Planes Parciales de 
Mejora. 
 
-Respecto a los puntos 13 y 16 de las condiciones establecidas en el acuerdo de 
Pleno de 8 de Octubre de 2002: 
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“13.-No permite materializar en las parcelas, el aprovechamiento lucrativo, todos 
los metros edificables asignados por el Plan General, por aplicación directa de la 
Ley y Reglamento de Aguas. 
16.-El Plano I.8 no grafía la servidumbre establecida por la Ley de Ordenación del 
Territorio” 
Habiéndose justificado únicamente el cumplimiento de la Ley de Aguas,   respecto 
a la cual , el informe del organismo de cuenca determinará la autorización para los 
usos contemplados en esta zona, deberá subsanar las deficiencias que se 
desprenden de la aplicación de la Ley de Ordenación del Territorio.” 

 
En el expediente obra informe jurídico de Secretaría de fecha 10 de marzo de 
2003, sobre normativa y procedimiento. 

 
De conformidad con la propuesta de la Alcaldía de fecha 6 de marzo de 2003, 
dictaminada favorablemente por la Comisión Informativa de Urbanismo, el 
Ayuntamiento Pleno, por trece votos a favor que constituyen mas de la mayoría 
absoluta legal de sus miembros, ACUERDA: 

 
Primero.- Aprobar provisionalmente el Plan Parcial de Mejora aportada por la 
mercantil INSGOMA DOS S.A., con los condicionantes que se señalan en el 
informe transcrito precedentemente. 
 
Segundo.- Remitir el Plan Parcial a la COPUT para su aprobación definitiva>. 

 
Tercero.-  Remitido el citado Plan Parcial junto con la certificación de la aprobación del 
mismo a la Consellería, ésta solicita informe, concediendo un trámite de audiencia al 
Ayuntamiento, de diferentes cuestiones. Solicitud que resulta atendida por el 
Ayuntamiento , mediante el oportuno Informe técnico y su remisión por la alcaldía. 

 
Cuarto. En fecha 20.04.04, tiene entrada escrito de la Consellería de Territorio y vivienda, 
en el que se indica que la mercantil adjudicataria del PAI SUR 18, ha solicitado de la 
Consellería que se les conceda un plazo de tiempo para poder aprobar, ante el 
ayuntamiento la solución técnica que permita dar satisfacción a las subsanaciones 
requeridas por el Servicio Territorial. A tal fin la Consellería comunica al Ayuntamiento que 
el expediente de aprobación definitiva queda paralizado hasta que se remita la nueva 
documentación a que hace referencia la mercantil. 

 
Quinto.- En fecha14.05.04 tiene entrada en el Ayuntamiento, Plan Parcial de Mejora del 
SUR 18, a instancias de la mercantil INGSOMA DOS SA, en cumplimiento de lo referido 
en el escrito de la Consellería, a los efectos de dar cumplimiento a las condiciones 
exigidas por el Informe Técnico Municipal. 

     
Sexto.-  En el periodo de exposición al público se ha presentado una alegación por la 
mercantil   CASVIPLAN SL, solicitando que no se apruebe el Plan Parcial de mejora y se 
dicte resolución por la Consellería de Territorio y Vivienda sobre el Plan Parcial aprobado 
provisionalmente por el Ayuntamiento. 
 

Consideraciones Jurídicas 
 
El Plan parcial de Mejora presentado, subsana las deficiencias señaladas en los Informes 
Técnicos obrantes en el expediente, cumpliendo lo dispuesto en los arts.69 de la Ley de 
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ordenación de Territorio,  artículo 30  de las Normas de la PATRICOVA y art 54.2.B de la 
LRAU 6/94 
 
Visto lo expuesto los Técnicos que suscriben INFORMAN FAVORABLEMENTE el Plan 
parcial de mejoras del SUR 18 y proponen su aprobación y remisión a la Consellería de 
Territorio y Vivienda para su aprobación definitiva”. 
 
Visto el informe emitido por el Secretario General en fecha 27 de julio de 2004. 
 
A la vista de lo anterior, el Pleno de la Corporación, por unanimidad de los asistentes, y 
por tanto, con la mayoría absoluta necesaria para aprobar este asunto,  
 
ACUERDA: 
 
Primero.- Aprobar provisionalmente el Plan Parcial de Mejora correspondiente al Sector 
de Suelo Urbanizable sin ordenación pormenorizada SU.R.18. 
 
Segundo.- Desestimar las alegaciones presentadas por la mercantil CASVIPLAN, S.L.  
  
Tercero.- Remitir el citado Plan a la Consellería de Territori i Vivenda para su aprobación 
definitiva.  
 
Cuarto.- Notificar el presente acuerdo a los interesados.  
 
 
4.- DICTAMEN SOBRE APROBACIÓN DEL PROYECTO DE RENOVACIÓN DE 
DOTACIONES URBANÍSTICAS EN CALLE SAN FRANCISCO.- Por el Sr. Secretario se 
da cuenta de la propuesta emitida en fecha 26 de julio de 2004 por la concejalía de 
Urbanismo, sobre solicitud de inclusión del proyecto de renovación de dotaciones 
urbanísticas en la calle San Francisco en el Plan Provincial de obras y servicios para el 
año 2005, dictaminado favorablemente por la Comisión Informativa de Urbanismo, de 
fecha 26 de julio de 2004, que se trascribe a continuación en su parte expositiva: 
 
“Dada cuenta de las bases para la convocatoria del Plan Provincial de Cooperación a las 
obras y servicios de competencia municipal y carreteras para el año 2.005, publicadas en 
el B.O.P. nº 44 de fecha 10.04.04. 
 
Redactado por los Servicios Técnicos Municipales el Proyecto de Renovación de 
Dotaciones Urbanística de la calle San Francisco, con la asistencia y colaboración de la 
arquitecta Inés Gomez.” 
 
Tras varias intervenciones, se somete el asunto a votación, arrojando la misma el 
resultado de 11 votos a favor (PVI, PSOE y BLOC-EV) y 7 votos en contra (PP). 
 
A la vista de lo anterior, la Corporación, por mayoría de los asistentes,  
 
ACUERDA: 
 
Único.- Aprobar el Proyecto de renovación de dotaciones urbanísticas de la calle San 
Francisco, cuyo presupuesto de ejecución de contrata asciende a la cantidad de 
399.807’33 euros. 
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5.- DICTAMEN SOBRE SOLICITUD DE INCLUSIÓN DEL PROYECTO DE 
RENOVACIÓN DE DOTACIONES URBANÍSTICAS EN LA CALLE SAN FRANCISCO 
EN EL PLAN PROVINCIAL DE OBRAS Y SERVICIOS PARA EL AÑO 2005.- Por el Sr. 
Secretario se da cuenta de la propuesta emitida en fecha 26 de julio de 2004 por la 
concejalía de Urbanismo, sobre solicitud de inclusión del proyecto de renovación de 
dotaciones urbanísticas en la calle San Francisco en el Plan Provincial de obras y 
servicios para el año 2005, dictaminado favorablemente por la Comisión Informativa de 
Urbanismo, de fecha 26 de julio de 2004, que se trascribe a continuación en su parte 
expositiva: 
 
“Dada cuenta de las bases para la convocatoria del Plan Provincial de Cooperación a las 
obras y servicios de competencia municipal y carreteras para el año 2.005, publicadas en 
el B.O.P. nº 44 de fecha 10.04.04. 
 
Redactado por los Servicios Técnicos Municipales el Proyecto de Renovación de 
Dotaciones Urbanística de la calle San Francisco, con la asistencia y colaboración de la 
arquitecta Inés Gomez.” 
 
Tras varias intervenciones, se somete el asunto a votación, arrojando la misma el 
resultado de 11 votos a favor (PVI, PSOE y BLOC-EV) y 7 votos en contra (PP). 
 
A la vista de lo anterior, la Corporación, por mayoría de los asistentes,  
 
ACUERDA: 
 
Primero.- Solicitar la inclusión del Proyecto de renovación de dotaciones urbanísticas de 
la calle San Francisco en el Plan Provincial de Obras y Servicios de competencia 
municipal para el año 2.005, conforme a las bases publicadas en el B.O.P. nº 44, de fecha  
10.04.04  
 
Segundo.- Asumir el compromiso de aportación económica en la cuantía que resulte de 
la aprobación del Plan, que en ningún caso será inferior al 5% del importe del proyecto.  
 
Tercero.- Facultar al Alcalde para cuantas gestiones sean necesarias a tal fin. 
 
 
6.- DICTAMEN SOBRE APROBACIÓN DEFINITIVA DEL PROYECTO DE OBRAS 
PARA LA URBANIZACIÓN Y ADECUACIÓN DE LA FACHADA NORTE DE LA 
CARRETERA DE ULLDECONA (TRAMO CN-340 – CAMÍ CARRETES).- Previamente al 
inicio del estudio de este punto del orden del día el Sr. Moliner Meseguer se ausenta del 
Salón de Sesiones y ya no se incorpora al mismo durante el resto de la sesión.  
 
A continuación, el Sr. Juan Roig pide hacer uso de la palabra solicitando una aclaración al 
equipo de gobierno sobre unas declaraciones vertidas en los medios de comunicación 
referentes a la implicación del Sr. Juan Roig como afectado en el presente punto del 
orden del día.  
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El Sr. Alcalde responde señalando que cree que el Sr. Juan Roig tiene relación directa 
con alguno de los propietarios del ámbito. No obstante, indica al Sr. Juan Roig que él ha 
de saber si está o no está afectado en este punto del orden del día.  
 
Requerido por el Alcalde sobre qué se entiende por relación directa, el Sr. Secretario 
indica que en parentesco de afinidad es relación directa la que está dentro del segundo 
grado.   
 
El Sr. Juan Roig afirma que cree que no está afectado y que es una falsedad decir lo 
contrario, y que el único vínculo que tiene es estar casado en separación de bienes con la 
nieta de unos propietarios.  
 
En vista de ello, el Sr. Alcalde ordena iniciar el estudio de este punto del orden del día.  
 
Visto el dictamen de la Comisión Informativa de Urbanismo, celebrada el día 26 de julio de 
2004.  
 
Dada cuenta del expediente tramitado sobre aprobación definitiva del Proyecto de Obras 
para la Urbanización y Adecuación de la fachada norte de la carretera de Ulldecona 
(tramo CN-340 – Camí Carretes). 
 
Visto el acuerdo adoptado por el Pleno de la Corporación en sesión extraordinaria 
celebrada el día 2 de junio de 2004, por el que se aprueba inicialmente el Proyecto de 
Urbanización y Adecuación de la fachada norte de la carretera de Ulldecona (tramo CN-
340 – Camí Carretas), sometiendo dicho proyecto a información pública, entendiéndose 
definitivamente aprobado el mismo si no se formulan alegaciones. 
 
Sometido a Información pública el citado Proyecto mediante publicación en el DOGV nº 
4.779 de fecha 21.06.04, durante el plazo de 20 días, se han presentado alegaciones al 
citado proyecto. Las alegaciones presentadas que obran en el expediente, son las 
siguientes: 

 
- Alegaciones de José Piñana Darza, Yogures i Fomigó SL, Manuel Forner Miralles, 

Sebastián Casanova Esteller, Javier Bas Fontanet, Teresa Folch Beltrán, Emilio 
Tena Boix. 
 

- Alegación de la mercantil EXPOSICIONES MOLINER S.L. 
 

- Alegación de Luisa Falcó Esparducer 
 

Visto el informe conjunto emitido en fecha 22 de julio de 2004 por el Arquitecto municipal y 
la Técnico de Administración General, obrante en el expediente, por el que se informa lo 
siguiente respecto a las alegaciones presentadas: 
 
“Tercero.- Las alegaciones presentadas que obran en el expediente son las siguientes: 
 
Alegación de José Piñana Darza, Yogures i Fomigó SL, Manuel Forner Miralles, Sebastián 
Casanova Esteller, Javier Bas Fontanet, Teresa Folch Beltrán, Emilio Tena Boix.  
 

Dichas alegaciones,  sin perjuicio de que se encuentren fuera del plazo de los 20 
días de información pública del proyecto, dado que las mismas han tenido entrada 
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el día 16.07.04, en cuanto que todos ellos solicitan la revocación de las cuotas 
impuestas, hasta tanto se facilite a los titulares la documentación detallada de las 
obras a realizar y se justifique de forma clara y precisa la memoria valorada y 
presupuesto, con planos de información por parcela, debemos entender que las 
mismas se encuentran al amparo del trámite dado de audiencia de las cuotas de 
urbanización impuestas por el Pleno de la Corporación.  

 
Al respecto de lo alegado, que en particular se concreta en que en el proyecto de 
urbanización NO se detallan:  
- El emplazamiento de las acometidas de agua, alcantarillado etc en la parcela del 

titular 
- La ubicación de los puntos e luz de alumbrado público 
- La situación final de los accesos 

 
Se informa al respecto que el Proyecto de urbanización no detalla el 
emplazamiento concreto de las acometidas y puntos de luz, para facilitar a los 
propietarios la gestión particular en el sentido de que puedan se los propios 
propietarios afectados quienes indiquen dicho emplazamiento. 

 
Respecto a la situación final de los accesos, no afecta al proyecto que nos ocupa, 
puesto que éste es de implantación de servicios urbanísticos necesarios para 
dotar a las parcelas de la condición de solar. 

 
Alegación de la mercantil EXPOSICIONES MOLINER S.L., solicitando se reconsidere en 
su totalidad el proyecto en base a las alegaciones siguientes: 
 

- Innecesariedad de la acera y luminarias para un polígono industrial o en todo 
caso prevenirse una acera de dimensiones inferiores y acabados más baratos. 

 
- La urbanización se realiza sobre terrenos expropiados por el MOPU, ¿cuál será 
el régimen de dichas obras de urbanización? ¿Podría la Administración de 
carreteras algún día demolerlas o modificarlas? ¿Quien se ocupará del 
mantenimiento de las dotaciones? 

 
Respecto a lo alegado por la citada mercantil se informa que las aceras y alumbrado 
público que contempla el proyecto conforme dispone el art 6 de la LRAU 6/94, junto con 
otros servicios necesarios, dan la condición de solar a la parcela, por lo que conforme el 
art. 76 de la citada Ley la Administración que efectué las obras de infraestructura 
necesaria par dotar a las parcelas de la condición de solar puede imponer cuotas de 
urbanización a las mismas. 
 
En cuanto a la cuestión de que se instalen servicios en terrenos de la administración de 
Carreteras, por supuesto que Carreteras deberá autorizar dichas obras y suscribir el 
pertinente convenio a tal efecto con el Ayuntamiento, a quien le corresponderá el 
mantenimiento de las mismas.   
 
Alegación de Luisa Falcó Esparducer, solicitando la revisión del Proyecto de 
urbanización y memoria valorada proponiendo la redefinición del Proyecto de 
urbanización y en consecuencia la redistribución de cargas económicas a todos los 
beneficiarios de la obra.  
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Al respecto Informar que el Proyecto de urbanización  reúne cuantos requisitos son 
exigidos por el RDLEG 2/2000, de 16 de junio por el que se aprueba el Texto Refundido 
de la Ley de Contratos de las Administraciones Públicas y el RD 1098/2001, de 12 de 
octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de Contratos de las 
Administraciones Públicas. Y que la implantación de los servicios urbanísticos, supone 
que las parcelas del ámbito señalado en el mismo adquieren la condición de solar.” 
 
Visto el dictamen de la Comisión Informativa de Urbanismo emitido en fecha 26 de julio 
de 2004, por el que se propone que se construya sólo el bordillo, suprimiendo las aceras 
proyectadas, con el consiguiente abaratamiento de las obras que se repercutirá en las 
cuotas de urbanización impuestas  a los propietarios”. 
 
Sometido el asunto a debate, se producen las siguientes intervenciones.  
 
El Sr. Adell Artola explica el sentido de su voto justificándolo en los informes positivos y 
en la estimación de las alegaciones que han sido viables.   
 
El Sr. Roger Belda explica el sentido de su voto justificándolo en los informes de los 
técnicos del Ayuntamiento. 
 
El Sr. Romeu Llorach frente a las acusaciones de irregularidades alega el punto segundo 
del acuerdo único de la sesión extraordinaria celebrada por el Pleno el día 2 de junio de 
2004.  Y frente a la falta de resolución de alegaciones alega el punto tercero del citado 
acuerdo y además indica que se han realizado reuniones con los vecinos afectados.  
 
El Sr. Juan Roig apunta que la idea y el proyecto inicial son acertados, pero que no se 
ha logrado beneficio para los vecinos. Igualmente, manifiesta que las obras se han 
iniciado antes de resolver las alegaciones, señala también que hay infraestructuras que 
no deben costear los vecinos y se interesa por saber en qué condiciones se ceden las 
infraestructuras. Finalmente plantea la observación de en caso de que el Ministerio de 
Fomento ampliara sus pavimentos sobre la zona afectada y dañara las infraestructuras 
creadas a quién correspondería la reposición: al Ministerio, al ayuntamiento o a los 
vecinos.  
 
El Sr. Adell Artola señala que no se valora solamente el precio sino también el plazo de 
ejecución, siendo éste uno de los condicionantes.  
 
El Sr. Roger Belda justifica la adjudicación en la urgencia de ejecución.  
 
El Sr. Romeu Llorach indica que las dotaciones urbanísticas que se incluyen son las que 
otorgan la condición de solar. Además añade que respecto a los servicios en terrenos de 
la Administración de Carreteras señala que ésta deberá autorizar las obras y firmar el 
correspondiente convenio.  
 
El Sr. Juan Roig recrimina que hayan de pagar el alumbrado los vecinos, que no se haya 
reunido a los vecinos antes de iniciar la obra y reitera la pregunta de si es lícito iniciar las 
obras antes de resolverse las alegaciones.  
 
Sometido el asunto a votación, el cual arroja el resultado de 11 votos a favor (PVI, PSOE 
y BLOC-EV), 6 votos en contra (PP) y la abstención del Sr. Moliner Meseguer, por 
ausentarse del Salón.  
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A la vista de ello, el Pleno de la Corporación, por mayoría  
 
ACUERDA 
 
Primero.- Desestimar las alegaciones presentadas por: 
 
- José Piñana Darza, Yogures i Fomigó SL, Manuel Forner Miralles, Sebastián 

Casanova Esteller, Javier Bas Fontanet, Teresa Folch Beltrán, Emilio Tena Boix, la 
mercantil Exposiciones Moliner, S.L., y Luisa Falcó Esparducer 

 
Segundo.- Aprobar definitivamente el Proyecto de Urbanización y Adecuación de la 
Fachada Norte de la Carretera de Ulldecona, con la siguiente enmienda: 
 
- Suprimir las aceras proyectadas, con el consiguiente abaratamiento de las obras que 

se repercutirá en las Cuotas de urbanización impuestas  a los propietarios. 
 

Tercero.- Notificar el presente acuerdo a los interesados. 
 

 
 
Y siendo las catorce horas y cincuenta minutos de la fecha indicada en el 
encabezamiento del acta, por no haber más asuntos que tratar, el Sr. Alcalde ordena 
levantar la sesión, de todo lo cual, como Secretario doy fe. 
 
 
     EL SECRETARIO                                               EL ALCALDE 
 
 
Alberto J. Arnau Esteller              Javier Balada Ortega 

 


