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.- PARTE SIN EFICACA NORMATIVA.
1.- INTRODUCCION.
La zona de actuacién denominada PRI “PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA” se encuentra

en EL VEDAT de Torrent (Valencia). Linda al Norte con suelo urbano consolidado de la C/
Trafalgar; al Sur con C/ Profeta Daniel; al Este con el suelo urbano consolidado de la C/ Navas de
Tolosa y al Oeste con el suelo urbano consolidado de la C/ Valle-Inclan.

Dicha actuacion se encuentra integrada en terrenos del Convento de Santo Domingo de Guzman de
los PADRES DOMINICQOS, estando integrada en una ta trama urbana parcialmente consolidada

con numerosos edificios adyacentes ejecutados hace décadas.

1.1.- Antecedentes Urbanisticos.

El vigente PGOU de Torrent fue aprobado definitivamente por resolucion del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes el 26/1/1990, (BOP de Valencia n° 50 de 28/2/1990). Las
Normas Urbanisticas del PGOU (BOP de Valencia n° 258 de 30/10/1991).

El PGOU de Torrent clasifica el suelo en cuestion como SUELO URBANO, con la calificacion de
Residencial y de Equipamiento Religioso de caracter privado ERL-PV (Religioso Privado) y como
Equipamiento Escolar de carécter privado (EES-PV (Escolar Privado), aplicandose el art. 9.7.1
(pagina 82 BOP) de las Normas Urbanisticas por remision del art. 6.2.3.4 y siguientes (pagina 40
BOP), prevé una edificabilidad maxima de 0,50 m2t/m2s y una superficie de ocupacion equivalente

al 25% de la parcela, tras realizar la delimitacion exacta de alineaciones del PGOU vigente de 1991.

El PRI del Sector, abarca una superficie de 63.803,00 m? desglosados de la siguiente manera:

UE-1: 36.263,00 m2.
Actuacion Aislada: 27.540,00 mz.
PRI: 63.803,00 m2.

En el sector del PRI se diferencian dos &mbitos urbanisticos.
La Actuacion Aislada abarca 27.540,00 m?, incluye tanto una parcela residencial inicial de
3.946,00 m?, ubicada junto a la C/ Trafalgar (catastral 67609L9YJ1666S0001WO), en cuya

ubicacion actual no tiene acceso desde via publica; como terrenos de una parcela calificada de

equipamiento privado de 23.594,00 m2 que se corresponde parcialmente con la actual del Convento
de Santo Domingo (parcela catastral 6760950YJ1666S000100).
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La UNIDAD DE EJECUCION N° 1, abarca 36.263,00 m?, que se corresponde con el &mbito de la
UE-1 del PRI, incluye 31.899,00 m?2 que se corresponde parcialmente con la actual del Convento de
Santo Domingo (parcela catastral 6760950YJ1666S000100); 1.459,00 m? propiedad de terceros

propietarios situados en lo que el PGOU califica como viario al sur de la actuacion y 2.905,00 m? de

camino considerado como dominio publico afecto a su destino.

En dicho &mbito de 36.263,00 m?, una superficie de 4.669,00 m2 -Unica superficie de suelo
dotacional del PRI- esta calificada como red viaria por el PGOU de Torrent (prolongacion de las
calles Profeta Daniel y Navas de Tolosa) a urbanizar, que afecta a las parcelas catastrales
6760961YJ1666S0001S0; 46246A059000210001ZF, 46246A059001330001ZU;
46246A059001350001ZW y 67609J8YJ1666S0001TO, se corresponden con las porciones de
terreno clasificadas como suelo urbano, no considerandose las referencias catastrales de las

porciones no urbanizables de esas fincas rusticas, por no incidir en la actuacion urbanistica.

DESGLOSE PROPIEDADES APORTADAS AL PRI SEGUN
PGOUVIGENTE
Parcela PPDD: 59.439,00 m23s
Terceros: 1.459,00 m2s
Camino publico: 2.905,00 m2s
Sup. Total: 63.803,00 m?3s
Sup. Neta: 60.898,00 m?s
TOTAL PRI: 63.803,00 m2s

Por aplicacion de lo dispuesto en el art. 37 del Texto Refundido de la ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del
Consell (en adelante TRLOTUP), “Los suelos de titularidad privada destinados al uso educativo-
cultural, deportivo-recreativo y sanitario-asistencial tendran el caracter de uso terciario”. En

consecuencia, estos suelos pasan a ser Terciario Especial.

El ambito total del PRI comprende 63.803,00 m2, cuenta con una superficie de parcelas
lucrativas de 58.391,00 m3s y una edificabilidad ejecutable conjunta de 29.195,50 m2t, que puede
materializarse en su integridad como se justifica en la presente memoria. La superficie restante de
5.412,00 m? se corresponde con la red viaria (prolongacién C/ Profeta Daniel y C/ Navas de
Tolosa), del PGOU vigente.
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Vemos en el siguiente cuadro el desglose de superficies de los dos ambitos que conforman el

PRI:
UE-1 (superficies aportadas):
Parcela PPDD: 31.899,00 m3s
Terceros: 1.459,00 m3s
Camino publico: 2.905,00 m2s
Sup. Total: 36.263,00 m3s
Sup. Neta: 33.358,00 m3s
—
Ll —
-} UE-1 (superficies resultantes):
Terciario: 27.648,00 m3s 0,5 m2t/m3s = 13.824,00 m2t
Residencial: 3.203,00 m3s 0,5 m2t/m2s = 1.601,50 m2t
Red wviaria: 5.412,00 m3s
Total: 36.263,00 m3s 15.425,50 m2t
Aprov. Tipo: 0,462423 m2t/m3s
ACTUACION AISLADA (superficies aportadas):
Parcela Convento PPDD: 23.594,00 m32s
Parcela RES PPDD: 3.946,00 m3s
g Camino: 0,00 m3s
< |Sup. Total: 27.540,00 m2s
g Sup. Neta: 27.540,00 m3?s
pd
8 ACTUACION AISLADA (superficies resultantes):
g Conwvento: 27.540,00 m32s 0,5 m2t/m3s = 13.770,00 m2t
(l—) Residencial: 0,00 m3s 0,5 m2t/m3s = 0,00 m2t
< Red viaria: 0,00 m3s
Total: 27.540,00 m3s 13.770,00 m2t
Aprov. Tipo: 0,500000 ma2t/m?2s
TOTAL EDIFICABILIDAD PRI (UE-1 + AA): 29.195,50 m2t

Mediante el presente documento, se insta ante el Ayuntamiento una propuesta de alineaciones
oficiales de los viales del ambito del PRI, a fin de consensuar las mismas. Las alineaciones que se
comprenden en los documentos urbanisticos presentados se ajustan a las alineaciones y

conversaciones mantenidas con los servicios técnicos municipales.

En su virtud, tanto la adecuacion de las alineaciones oficiales del PGOU, como la recalificacion de
usos prevista mediante el presente documento, aconsejan la tramitacion del PRI, instando su

tramitacion mediante un Programa de Actuacion Integrada (PAI) en_régimen de gestién por las

personas propietarias en los términos establecidos en el articulo 124 del Texto Refundido de la

Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante TRLOTUP), dado que la
iniciativa ostenta el 95,62% (31.899,00 / 33.358,00), de los terrenos de titularidad privada incluidos
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en el ambito de programacién, cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 120 del citado Decreto

Ley.

1.2.- Objeto del Plan.

La zona objeto del presente instrumento de planeamiento, se encuentra en la actualidad integrada en

la malla urbana de El Vedat y colindante con edificaciones de uso residencial, careciendo de
edificaciones que no sean las del propio Convento de los PP DOMINICOS. Actualmente, el &mbito
del PRI se corresponde parcialmente con terrenos del Convento Santo Domingo de Guzman (Padres
Dominicos): zonas deportivas integradas en el propio convento, huertos agricolas que lo circundan

y otros terrenos sin uso especifico.

El presente Plan de Reforma Interior (PRI) pretende desarrollar en su &mbito, la totalidad de los
terrenos pendientes de gestion y urbanizacion incluidos en el PRI con el fin de armonizar la
ordenacién urbanistica y adecuarla a la tipologia edificatoria de la zona derivado del estudio de las

nuevas demandas comerciales existentes sin perder de vista la coherencia arquitectonica.

Las razones que propician el PRI son las siguientes:
- La nueva calificacién de la zona de equipamientos. (adaptada al TRLOTUP)
- La asignacion de la edificabilidad terciaria especial que sustituye a la edificabilidad
prevista para el equipamiento privado.
- La regularizacion de la edificabilidad del edificio conventual.
- La reubicacion de la zona residencial existente junto a la C/ Trafalgar que pasa a
ubicarse a en la C/ Profeta Daniel, proxima a la C/ Valle Inclan. (al no disponer de acceso

en la actualidad)

Estos motivos -de forma individualizada- hacen necesario la redaccion de un Plan de Reforma
Interior que haga posible el desarrollo urbanistico de la zona, resolviendo las dificultades de
caracter urbanistico, ambiental, comercial, técnico y econdmico, que la mantienen actualmente
deteriorada y que el normal desarrollo del PGOU no ha podido solucionar desde su aprobacion en
1991.

El nivel de urbanizacion de la zona resulta totalmente inexistente, estando el vial de la C/ Profeta
Daniel pendiente de obtener y sin ejecutar, siendo necesario obtener y urbanizar el viario publico

que preste servicio a las parcelas residenciales de nueva creacion que se trasladan desde la C/
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Trafalgar hasta la C/ Profeta Daniel, y que les dote de la condicion de solar una vez se ejecuten los
servicios urbanisticos. Asi mismo permite dotar de la condicion de solar al suelo terciario especial
(TE) situado en el &mbito de la actuacion y que anteriormente era equipamiento privado, a la vez
que urbanizar el vial que conforma el limite entre el suelo urbano y el suelo no urbanizable

protegido, en este ambito de El Vedat de Torrent.

Al amparo de lo previsto en el TRLOTUP, y a instancia de la PROVINCIA DE HISPANIA DE
LA ORDEN DE PREDICADORES (DOMINICOS), -quien se postula como agente urbanizador-
, se formula el presente “PLAN DE REFORMA INTERIOR PROFETA DANIEL-NAVAS DE
TOLOSA” del PGOU de Torrent, junto con la documentacion que se acompafia.

La presente propuesta pretende por un lado, la delimitacién de una Actuacién Integrada (UE-1) no

prevista en el PGOU, que abarca todo el suelo pendiente de gestién cuya ejecucion ha resultado

imposible mediante el régimen de actuaciones aisladas y de Actuacion lintegrada que prevé el Plan
General, y con ello se resolveré la ejecucién del planeamiento de un ambito, enclavado en una zona
significativa de la ciudad, representando su ejecucion una mejora de dotaciones publicas que
permitan obtener el tramo de viario previsto de la C/ Profeta Daniel no obtenido.

La ejecucion de ese viario permitira conectar la zona de esparcimiento de la Marxadella con el vial
Profeta Daniel en su travesia con la calle Valle-Inclan y servird a su vez, como separacion de la

zona de suelo no urbanizable.

Por otro lado, se delimita una Actuacion Aislada, urbanizada y que tiene la condicién de solar,

logrando la “regularizacion” de la edificabilidad existente en el actual Convento, , que dispone de

un exceso de edificabilidad respecto del aprovechamiento objetivo otorgado por el planeamiento.

Se pretende cumplir con los objetivos establecidos en el art. 47 TRLOTUP para los planes y
programas de actuacion integrada. EI érgano promotor de esta actuacion entiende que el Plan se

encuentra excluido de los casos de evaluacién ambiental vy territorial estratégica ordinaria, en tanto

que, al pretender la ejecucion del planeamiento y edificacion de un ambito de la ciudad, con
necesidades de regeneracion urbana por su actual estado de deterioro, siendo innecesario regular los
edificios “fuera de ordenacion” al ser inexistentes como consecuencia de la regularizacion de la

edificacion conventual que se logra con la aprobacion del PRI.

1.3.- Régimen juridico.
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Las determinaciones del PRI se plantean de conformidad con lo establecido en TRLOTUP:

- “Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada’.

La ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacion estructural y contendra las
siguientes determinaciones: {(.../...)

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de edificacion,
que incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenacion estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano y a
cada sector del suelo urbanizable.

f) La delimitacion de las areas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo con los
criterios y condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

g) La fijacion de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.

i) La delimitacién de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En el suelo urbano
identificara los ambitos sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo plan mantiene el
aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y aquellas otras que se someten al régimen de
las actuaciones de dotacién a las que el planeamiento les hubiera atribuido un incremento de
aprovechamiento sobre el anteriormente establecido, junto a las afectadas al uso dotacional publico

derivadas de dicho incremento.

- “Articulo 40. Planes parciales y planes de reforma interior: funcion, ambito y documentacion”.

1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos en ambitos de suelo
urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen andloga funcién en ambitos previamente
urbanizados o con alto grado de consolidacion y en los ambitos de actuacion sobre el medio urbano a
que se refieren los articulos 35y 76 de este Texto Refundido y la legislacién del Estado en materia de
rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollaran, en todo su ambito, mediante una o varias unidades de

ejecucion. Los planes de reforma interior también podrén delimitar dichas unidades por necesidades

funcionales de renovaciéon urbana o cuando sean necesarias segin las normas y criterios de

equidistribucion previstos por el plan general estructural y este texto refundido; y estableceran los
ambitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las actuaciones
integradas.

3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberan contener la siguiente documentacién,
con referencia a lo establecido en la seccidn 1l anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:

1. Memoria informativa y justificativa.

2.° Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo establecido en el
capitulo Il del titulo I de este libro, asi como los demas estudios previstos en el articulo 34 de este texto

refundido, en la medida en que lo precise el alcance de sus determinaciones.
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3.2 Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.° Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econdmica, si no estuvieran
convenientemente detallados en el plan general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que permita visualizar el resultado final de dicha
ordenacion en el entorno o barrio colindante al sector y su coordinacion con la ordenacién estructural.
2.° Ordenanza particular de edificacién y usos del suelo, en los casos en que se justifique su procedencia
por necesidades especificas del ambito ordenado, incluyendo, en su caso, las determinaciones del

instrumento de paisaje que corresponda.

- “Articulo _44. Administraciones competentes para formular y aprobar los instrumentos de

planeamiento”.
6. Los ayuntamientos son competentes para la formulacién y tramitacion de los planes de &mbito

municipal, y la aprobacion de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada, sin
perjuicio de las competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a la Generalitat en los apartados
anteriores.

- “Articulo 73. Actuaciones integradas y actuaciones aisladas. Unidades de ejecucion”.

4. Las actuaciones sobre el medio urbano son aquellas definidas por la legislacién del Estado sobre
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, delimitadas como tales en la ordenacion
pormenorizada de los instrumentos de planeamiento urbanistico previstos en el presente texto refundido
0 en el programa de actuacién aislada o integrada que las desarrolle. Las actuaciones sobre el medio
urbano tendran la consideracion de actuacion integrada o actuacion aislada de acuerdo con lo dispuesto
en este articulo y con los criterios de eleccion entre una y otra regulados en los apartados siguientes.

5. Los documentos de planeamiento seguiran los siguientes criterios para incluir terrenos en una
actuacion integrada o en una actuacion aislada:

... ¢) En las manzanas sin ningun grado de urbanizacién preexistente, procede la actuacion integrada.

- “Articulo 74. Actuaciones de transformacion urbanistica y de edificacion y rehabilitacion en suelo

urbano”.

2. Las actuaciones de renovacion urbana tendran por objeto la demolicion y sustitucion de la totalidad o
de parte de las edificaciones preexistentes, cuando concurran circunstancias singulares de deterioro
fisico y ambiental que lo hagan necesario, sin perjuicio de satisfacer cualesquiera actuaciones de
rehabilitacion de edificios o la mejora del medio urbano contempladas en este articulo.

La ordenacién de estas actuaciones se llevara a cabo mediante la formulacién de planes de reforma
interior en los términos establecidos en el articulo 76 de este texto refundido, y la gestion se desarrollara
mediante la delimitacién de unidades de ejecucidn en régimen de actuaciones integradas, en virtud de lo

establecido en este texto refundido.
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- “Articulo 76. Planes de reforma interior de las actuaciones de renovacion y regeneracion urbana” .

1. El plan de reforma interior de las actuaciones de renovacién y regeneracion urbana establecera la

ordenacioén de la trama urbana, identificando dentro de su ambito las parcelas aisladas en las que se

mantiene el aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y, en su caso, las parcelas

edificables y dotacionales sometidas al régimen de las actuaciones de dotacién por causa de la
atribucion de un incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente otorgado, asi como, y si fuera
procedente, la delimitacién de aquellas actuaciones integradas; se sefialaran los aprovechamientos
urbanisticos, usos y edificabilidades que atribuye a cada parcela, asi como los parametros de ocupacion
y alturas maximas correspondientes.

Asimismo, el plan de reforma interior contendra una memoria de viabilidad econémica, un informe de
sostenibilidad econémica y un estudio ambiental y territorial estratégico para el caso de que fuera
preceptiva la tramitacion de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

2. Las actuaciones de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana deben plantearse de forma
preferente sobre los espacios urbanos vulnerables.

3. El &mbito de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana puede ser
discontinuo, asi como, en caso necesario:

a) Incluir intervenciones justificadas de demolicion, renovacién integral o sustitucion de viviendas o de
edificios completos.

b) Plantear una extensién razonable de las tramas y tejidos urbanos existentes sobre terrenos de su
periferia inmediata.

4. El desarrollo de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién o renovacion urbana requerird,
cuando no estén incluidas en un instrumento de planeamiento definido en este texto refundido, la
aprobacién de la delimitacion de su &mbito por el ayuntamiento, previo sometimiento a informacién
publica por el plazo minimo de un mes, en el que se expresaran los objetivos basicos de la intervencién.
Su ejecucién se llevard a cabo en régimen de gestion por los propietarios y propietarias, 0 por la
administraciéon publica por medio de gestion directa o indirecta mediante la seleccién, en concurso
publico, de un operador privado en los términos establecidos en la legislacion de suelo del Estado.

5. La aprobacién del instrumento de planeamiento correspondiente o de la delimitacién de estos ambitos
de rehabilitacion, regeneracion o renovacion urbana implicard la obligacion de urbanizar y edificar, sin
necesidad de declarar el incumplimiento del deber urbanistico de edificar o rehabilitar, en caso de
incumplir los plazos establecidos en el programa de actuacion.

6. La gestion de estos planes se regira por el principio de justa distribucién de beneficios y cargas. En el
ambito del plan se procurara garantizar, salvo que se justifique su imposibilidad por el cumplimiento de
otras exigencias de este texto refundido, que el derecho al aprovechamiento subjetivo final que pudiera
corresponderle a cada propietario o propietaria que resulte de la nueva ordenacién no resulte inferior al
que tuviera atribuido por el planeamiento anterior.

7. La satisfaccion de los deberes de cesién de suelo dotacional y del de participacion publica en las
plusvalias previstas en el plan de reforma interior se ejercitard desarrollando de manera auténoma el
régimen previsto para cada una de las actuaciones de dotacion o de las unidades de ejecucion

delimitadas en el &mbito del plan.
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8. La obtencién del suelo correspondiente a actuaciones aisladas en suelo urbano destinados al uso
dotacional publico, asi como la financiacion de la ejecucion de las reservas dotacionales destinadas a
equipamientos publicos o de los costes derivados de las obras de urbanizacion aisladas, sin perjuicio de
las ayudas publicas aplicables, se podran ejecutar con cargo a los incrementos de aprovechamiento
adicional que pudieran atribuirse con ese fin, bien en determinadas parcelas aisladas edificables o bien
en los ambitos correspondientes a aquellas unidades de ejecucion urbanizadora localizadas en suelo
urbano o en urbanizable o a aquellos complejos inmobiliarios que asi se delimiten, en los términos
establecidos en el plan de reforma interior o en el plan general, justificada en el resultado de la
preceptiva memoria de viabilidad econémica. En todo caso, este aprovechamiento adicional le
corresponde a la administracidn con caracter fiduciario para satisfacer las finalidades sefialadas.

9. En el caso de imposibilidad legal de atribuir incrementos de aprovechamiento o que su contenido no
alcanzase para satisfacer la totalidad de los costes derivados de las finalidades establecidas en el
namero anterior, su financiacion se realizara mediante la aplicacion de una parte del aprovechamiento
publico que le corresponda a la administracion en concepto de participacion publica en las plusvalias
generadas por los incrementos de aprovechamiento atribuidos en los suelos objeto de la actuacion de
regeneracién urbana, y en Gltimo término

mediante la aprobacién de contribuciones especiales, distribuyéndose entre distribuyéndose entre las
personas propietarias y titulares de bienes especialmente beneficiadas por la actuacion.

10. En el marco de los planes estatales y autonémicos de vivienda, de rehabilitacion y de regeneracion
urbana, las actuaciones de renovacién urbana podran ser declaradas area de rehabilitacién, o
regeneraciéon urbana integrada, o figura que la sustituya, por la administracién de la Generalitat,
cuando articulen medidas sociales, ambientales y econémicas que estén enmarcadas en una estrategia
administrativa global y unitaria. La declaracion requerira la formulacion de un convenio urbanistico
entre la administracién actuante y las y los propietarios y tendra como efecto la habilitacién para recibir

financiacion publica preferente.

En consecuencia, todas aquellas determinaciones del presente Plan de Reforma Interior competen al
Ayuntamiento de Torrent, no siendo necesario acudir a la aprobacion definitiva de la administracion

autonodmica, al no modificarse la ordenacion estructural del planeamiento vigente.

2.- MEMORIA INFORMATIVA.
2.1.- Ambito del Plan.
El ambito del Plan de Reforma Interior, que se grafia en el Plano de Delimitacion correspondiente,

recoge la estructura parcelaria que conforma dicho perimetro, obtenida de los datos obrantes en el
planeamiento urbanistico vigente, en la topografia actualizada de que se dispone y del Centro de

Gestidn Catastral, en cuanto a las parcelas de titularidad privada.
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La titularidad del suelo afectado esta definida, no existiendo titulares desconocidos. La distribucion
parcelaria, asi como su titularidad habrd de ser ratificada con los correspondientes titulos de
propiedad y certificados registrales, y medida con precision sobre el terreno a la hora de efectuar el

proyecto de reparcelacion que se redacte.

El &mbito delimitado objeto de este Plan, toma como base la delimitacion del PGOU de 1991,
realizando ajustes de delimitacion derivados de las alineaciones existentes tras realizar el

levantamiento topogréafico reciente. EI PRI tiene las siguientes magnitudes:

UE-1

Sup. Total: 36.263,00 m2s

Sup. Neta: 0,00 m2s

Terciario: 27.648,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 13.824,00 m2t
% Residencial: 3.203,00 m3s 0,5 m2t/m2s = 1.601,50 m2t
E Red viaria: 5.412,00 m3s
g Hificabilidad: 15.425,50 m2t
@ ACTUACION AISLADA
% Sup. Total: 0,00 m2s
< |up. Neta: 0,00 m2s
E Terciario: 27.540,00 m2s 0,5 m2t/mz2s = 13.770,00 m2t
g Residencial: 0,00 mas 0,5 m2t/m2s = 0,00 mat
E Red viaria: 0,00

Hlificabilidad: 13.770,00 m2t

PRI: 36.263,00 m?s|

EDIACABILIDAD PRI: 29.195,50 m2t

2.1.1. Usos presentes en el suelo.

Tal y como refleja el plano “Estado Actual” del presente proyecto, existen diversos usos del suelo.
En primer lugar, nos encontramos con el Convento Santo Domingo de Guzman, y las zonas de
acceso propias del edificio. También existen zonas deportivas como el campo de fatbol, y las zonas
agricolas que cuentan con infraestructuras de regadio en uso, y una serie de restos de muros de
demoliciones de las antiguas edificaciones, que se describiran en un punto especifico.

Debemos destacar la infraestructura de regadio que proviene de la C/ Profeta Daniel en la zona
oeste de la actuacion y discurre por el limite Sur de la actuacion urbanistica que da servicio a
explotaciones agricolas en produccién colindantes al suelo calificado como viario y futura C/

Profeta Daniel.
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Como se ha dicho anteriormente, la parcela vinculada a la Actuacion Aislada ya se encuentra
edificada (actual Convento), mientras que las parcelas afectadas por la UE-1 del PRI se convertiran
en parcelas edificables y/o viario con la urbanizacion por el presente PRI, con la particularidad de
que se recalifica la zona residencial del PGOU vigente que pasa a ser equipamiento (ubicada junto
al C/ Trafalgar e incluida en la Actuacion Aislada), trasladandose la misma superficie a la zona

proxima a la travesia de la C/ Profeta Daniel.

Por otro lado, no se califica superficie alguna como zona verde de nueva creacion, ni se generan
nuevos equipamientos publicos.

A excepcion de la superficie que alberga el Convento de Santo Domingo, -coincidente con la
Actuacion Aislada- el resto del ambito no dispone servicio urbanistico alguno.

2.1.2. \Vegetacidn existente.

En el &mbito del Plan de Reforma Interior, al igual que en el PGOU vigente, no existe prevision de
zona ajardinada en ninguna de sus variables, y en la actualidad Unicamente existen unos huertos
agricolas de citricos, asi como unas palmeras silvestres de Phoenix canariensis que puedan ser

recuperados, y replantadas en la zona ajardinada privada de la actuacion.

2.1.3. Edificaciones existentes.

Existe como elemento principal el Convento de Santo Domingo de Guzman de 14.024 mz2t
construidos en 1972, segun consta en los datos catastrales, que incluye una casa de aperos de
labranza situado en el viario que sera la futura C/ Profeta Daniel de 142 m2t y un almacén de
labranza de 102 m2t aproximadamente proximo a la C/ Navas de Tolosa.

El presente PRI afecta a un propietario mayoritario -PP DOMINICOS- y propietarios de fincas
agricolas situados al sur de la actuacion (colindante a la futura C/ Profeta Daniel). Se mantiene la
edificacion religiosa en su ubicacion y estado actual sin que le afecte la ordenacion viaria al mismo,
y se propone el mantenimiento/reposicién/demolicion de la infraestructura de regadio situada al sur
de la actuacion a cargo de la misma, indemnizando a sus propietarios por el valor de reposicion
bruto segln dispone el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS).

Como se puede comprobar en la Consulta Grafica y Descriptiva de Catastro de la parcela con
referencia catastral 6760950YJ1666S000100, la misma dispone de 14.024 m?t, incluyendo la
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edificabilidad por encima de rasante referida a las dos edificaciones ALMACEN, lindantes con la
C/ Profeta Daniel y C/ Navas de Tolosa de 105,00 m?t y 149,00 m?t respectivamente (consta como
ALMACEN de 254 m?t en la linea 5).

Referencia catastral: 6760950YJ16665000100
Localizacion: CL MESTRE CHAPI 54

46901 TORRENT (VALENCIA)

Clase: Urbano

Uso principal: Cultural

Superficie construida: 14.024 m?*

Afio construccion: 1972

Uso principal Escalera Planta Puerta  Superficie m? Tipo Reforma Fecha Re
ENSENANZA 00 01 4717

PORCHE 100% 00 01 213

RELIGIOSO 00 01 712

DEPORTIVO 00 01 296

ALMACEN 00 01 254

ENSENANZA 01 01 1.818 E Reforma media  2.011
ENSENANZA 01 01 2.080

ENSENANZA 02 01 1.226 E Reforma media  2.012
ENSENANZA 02 01 1.255

ENSENANZA 03 01 686

ENSENANZA 04 01 350

ENSENANZA -1 01 60

ENSENANZA 01 03 357

Dichas edificaciones se incluyen en el ambito del PRI si bien se ubican tanto en la UE-1 como en la
Actuacion Aislada), por lo que podemos concluir que la edificacion religiosa conventual -excluidas
las dos edificaciones destinadas a ALMACEN ubicadas en UE-1- se fijan en 13.770,00 m?t. (14.024
— 105,00 — 149,00 = 13.770 m?t), que sera la edificabilidad materializada considerada. La
regularizacion de esa edificabilidad requiere un soporte, una superficie de parcela neta de 27.540,00
m?s para dicha regularizacion. (13.770,00 m?t / 0,5 = 27.540,00 m?s parcela), que coincide con el

ambito de la Actuacion Aislada propuesta.
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2.1.4. Infraestructuras existentes.

En el &mbito de la Actuacion Aislada, nos encontramos con la edificacion conventual que dispone

de todos los servicios urbanisticos disponiendo de la condicion juridica de solar y teniendo acceso
por la C/ Maestro Chapi, limitandose su inclusion en el presente PRI, a regularizar la edificacion
existente, a definir el ambito, las alineaciones y el uso que se vincula a la edificacién conventual

existente

En el &mbito de la UE-1, no existe camino rural pablico alguno que atraviese el ambito de la

actuacion en direccion este-oeste si bien se observa un camino rural que discurre por lo que sera la
C/ Profeta Daniel que se encuentra cerrado al transito publico, por lo que se presupone de
titularidad privada. La red de riego existente que da servicio a las fincas agricolas, se repondra con

cargo a la actuacion.

En la confluencia de la C/ Navas de Tolosa con la C/ Profeta Daniel ademas de existir un viario
demanial afecto a su destino, se ubica una torre eléctrica destinada a alimentar energéticamente las
edificaciones residenciales de la zona. Dicho elemento, mantendra su actual ubicacion de forma
consensuada con los servicios técnicos municipales y la entidad concesionaria eléctrica IDE-

REDES como lo justifica el informe que forma parte del expediente.

El PRI estd integrado en la malla urbana, permitiendo su acceso mediante viales asfaltados
demaniales colindantes. Existe una linea aérea de media tension (LMT) y torre de apoyo en la UE-1
que genera afeccion sobre el tramo de la calle Profeta Daniel a urbanizar asi como limitaciones a la
linea de edificacion en las parcelas de Terciario Especial edificables que se sefialan en el plano de
ordenacion 0.03.

El Convento dispone de todos los servicios urbanisticos exigibles por la normativa.

2.2.- Determinaciones del planeamiento vigente.

El PGOU vigente fue aprobado definitivamente mediante resolucion del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes el 26/1/1990, estando clasificado el &mbito de actuaciéon como
suelo urbano en el PGOU vigente, calificado como residencial y equipamiento privado, segun se ha

justificado en el punto 1.1, (Antecedentes urbanisticos).
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La ordenacion urbanistica vigente es la que se refleja en los planos de informacion del presente PRI.
Los pardmetros urbanisticos que resultan de dicha ordenacion se recogen en las tablas de superficies
que se incluyen en el ANEXO Il de la memoria justificativa.

La ordenacion prevista en el PGOU de Torrent, no tiene presente las circunstancias particulares que
concurren en los terrenos objeto de desarrollo y, por tanto, no ha sido capaz de propiciar el
desarrollo de los mismos. En efecto, tal y como se ha mencionado en la introduccion, la crisis
inmobiliaria que atravesamos desde 2007, y la singularidad que supone la titularidad religiosa de la
parcela, han hecho inviable la gestion urbanistica de la actuacion y la materializacion de la

edificabilidad lucrativa resultante de la ordenacion vigente.

La consecuencia de la situacion juridica civil, asi como la incapacidad del planeamiento de
posibilitar el desarrollo de este suelo ha producido su actual deterioro, siendo éste especialmente
grave dada su privilegiada ubicacion en una zona emblemaética del municipio, que debe resolverse

positivamente.

2.3. Afecciones de la legislacion sectorial.

En el ambito de actuacién y su entorno, existen bienes de dominio publico municipal (camino que
se superpone con la actual C/ Profeta Daniel), derechos del Sindicato de Riegos de Torrent, que
recibirdn el tratamiento urbanistico correspondiente en el proceso reparcelatorio conforme a la
legislacion urbanistica aplicable, asi como servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Valencia y

servidumbres de tendido aéreo de Media Tension de la compaiiia Iberdrola.

2.3.1-“Servidumbres Aeronauticas

El ambito de la modificacion se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas

Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia.
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a) Normativa aplicable y criterios de referencia.

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n° 176, de 23
de julio) sobre Navegacion Aérea, Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n° 69, de 21 de marzo)
de servidumbres aeronduticas en su actual redaccion.

Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Valencia (BOE n°129, de 28 de mayo de 2008).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de Valencia
aprobado por Orden FOM/3417/2010 del Ministerio de Fomento de 29 de noviembre de 2010 (BOE
n® 2 de 3 de enero de 2011), definidas en base al Decreto de servidumbres aeronduticas y los

criterios vigentes de la Organizacion de Aviacién Civil Internacional (O.A.C.1.)

b) Afecciones sobre el Territorio.

El ambito del proyecto de modificacion se encuentra principalmente afectado por la Superficie de
Aproximacion Frustrada VOR-12 Pendiente 2.5% desde 584 m.

Asi mismo, se encuentra afectado por las servidumbres de aer6dromo y servidumbres de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas.

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998
modificado por el Real Decreto 1189/2011, se remitira al Ministerio de Fomento para su informe
antes de la aprobacidn inicial, los instrumentos de ordenacién que afecten a la Zona de Servicio de
los Aeropuertos de Interés General 0 a sus espacios circundantes sujetos a las Servidumbres

Aeronauticas o a establecer.
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En los planos de servidumbres aeronduticas se representan la lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia que afectan al término
municipal de Torrent, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe
sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, aerogeneradores incluidas sus

palas, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

En las zonas y espacios afectados por el Real Decreto 856/2008 de Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Valencia la ejecucion de cualquier construccién, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores — incluidas las palas-, etc.), medios necesarios para su construccion (incluidas las
gruas de construccion y similares) o plantacién, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su

actual redaccion.

El presente documento incorpora como planos normativos los planos de las Servidumbres

Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia.”, que han sido descargados del siguiente enlace:

https://www.seguridadaerea.gob.es/es/ambitos/servidumbres-aeronauticas/rd-de-ssaa-aeropuertos-y-

radioayudas-y-exenciones#Comunitat%20Valenciana
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2.3.2-Servidumbres de tendidos eléctricos aéreos de Media Tension de la compania I-DE.
El ambito de la Unidad de Ejecucion 1, UE-1, se encuentra afectado parcialmente por la
servidumbre de proteccion del tendido eléctrico aéreo en Media Tensidn que discurre por la torre de

Iberdrola situada en la confluencia de las calles a urbanizar Profeta Daniel y Navas de Tolosa.

El presente documento incorpora como planos normativos los planos de la cita servidumbre que ha
sido tramitada e informada positivamente por la compafia suministradora Iberdrola con ocasion de

la apertura del expediente para el suministro a la UE-1 del presente Plan de Reforma Interior.

2.3.3-Posibles afecciones del PATRICOVA

En cuanto al riesgo de inundacion debemos indicar que por el término municipal de Torrent
discurren numerosos cauces, cuencas Yy subcuencas que vertebran e inciden en el territorio,
condicionando la implementacién de usos, actividades, infraestructuras, desarrollos urbanos, etc.
No obstante, segun el visor ICV y consultado el PATRICOVA, el ambito objeto de modificacion no
gueda afectado por peligrosidad de inundacion ni riesgo de inundacion. La afeccion por
peligrosidad geomorfoldgica queda inserta en el &mbito de suelo clasificado como no urbanizable,

exterior al linde sur del &mbito objeto de la actuacion.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1.- Andlisis de Alternativas.

Todas estas cuestiones hacen que sea recomendable y necesaria la actuacion de regeneracion
urbana, conforme al Articulo 74.2 TRLOTUP, proponiendo un Programa de Actuacion Integrada
(en adelante PALI), con el ajuste de aprovechamiento derivado de la realidad de la demanda actual y
de la ordenacion urbanistica pretendida, proponiéndose dos alternativas que planteamos a
continuacion y que se acompafian con imagenes de integracion en el entorno consolidado de la

manzana.:

Alternativa 0.- La primera alternativa considerada es mantener la ordenacion urbanistica vigente,

definida en el PGOU de Torrent de 1991. Béasicamente consistiria, por una parte, en completar la
manzana dotacional privada manteniendo las alineaciones de viales y alturas del PGOU. Esta
posibilidad se descarta por cuanto se ha mantenido lejos del compromiso inversor desde 1991 y
ademas, no mejora la degradacion ambiental de la zona. La inactividad o “dejar las cosas como
estan” no haria mas que reforzar su inejecucion agravando el impacto visual negativo para la zona.

Por tanto, se considera que el planeamiento actual no estimula la iniciativa privada y es insuficiente
para promover el desarrollo de este suelo resolviendo su actual nivel deterioro, siendo este
especialmente sensible por su ubicacion en el municipio. En consecuencia, se descarta el

mantenimiento de la situacién actual promoviendo la Alternativa 1.

Alternativa_1.- Se modifica la ordenaciéon del planeamiento vigente, en linea con lo expuesto

anteriormente, siendo el esquema de la ordenacion propuesta la siguiente:
- La nueva calificacién de la zona de equipamientos. (adaptada al TRLOTUP)
- La asignacion de la edificabilidad terciaria especial que sustituye a la edificabilidad
prevista para el equipamiento privado.
- La regularizacion de la edificabilidad del edificio conventual.
- La reubicacion de la zona residencial existente junto a la C/ Trafalgar que pasa a

ubicarse a en la C/ Profeta Daniel, proxima a la C/ Valle Inclan.

Esta ordenacion prevé la obtencion del suelo dotacional publico viario, y la obtencioén de parcelas
lucrativas terciarias y residenciales de titularidad privada, tras la pertinente equidistribucion de
beneficios y cargas.

Se prevé el mantenimiento de la edificabilidad asignada por el PGOU, sin que se produzca aumento

de la misma.
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Resumen del anélisis de Alternativas:

Las dos alternativas mantienen -salvo un pequefio ajuste- la edificabilidad prevista por el
planeamiento sin aumentar la misma, regularizan las alineaciones teniendo en cuenta las afecciones
de la legislacion sectorial (servidumbres aeronauticas y limitacion de alineaciones de la edificacion
por el tendido eléctrico de MT), asi como mejoran las visuales ambientales con la nueva ordenacién

que se propone.

La Ordenacidn Estructural definida por el PGOU de Torrent se respeta, y la alternativa considerada,
-Alternativa 1-, garantiza que la solucién propuesta constituye una unidad funcional bien integrada
y conectada con las &reas colindantes de acuerdo con el PGOU vigente, en tanto que mejora el
deterioro ambiental de la zona con la propuesta de ordenacidén pormenorizada y las expectativas de

edificacion a promover por el mercado sin menoscabo de las dotaciones exigibles.

Como conclusion a lo expuesto anteriormente, podemos indicar como principales objetivos que
justifican la mejora de la ordenacion urbanistica propuesta en la Alternativa 1 respecto a la
contenida en el planeamiento vigente, los siguientes:
- Eliminacién de una bolsa de terrenos sin desarrollar y actualmente en estado de deterioro.
- Regularizacion de la edificacion materializada del eenvente equipamiento privado actual.
- Previsidn de reordenacion de los usos urbanisticos y adecuacion a las expectativas actuales
de promocion privada que permitan la asuncion y ejecucion de las cargas urbanisticas
existentes. En este sentido, la delimitacion de una unidad de ejecucion, y de la delimitacion
de una actuacion aislada, permite la fijacion de alineaciones y rasantes y la definicion
pormenorizada las superficies que pertenecen a la red secundaria de dotaciones publicas.
- Mayor equilibrio y distribucién de los beneficios y cargas establecidas por el PGOU de
Torrent respecto de los propietarios afectados por la actuacion, mediante la delimitacién de la
unidad de ejecucion.
- Apertura conforme a las previsiones del PGOU del vial de servicio de la C/ Profeta Daniel
incluido en el ambito, que permite mediante una Unica actuacién urbanizadora eliminar el
cuello de botella que se origina generando a su vez nuevas plazas de aparcamiento de caracter
publico.
- Conexion del tramo pendiente de conectar que discurre desde la C/ Profeta Daniel (zona

oeste de la actuacion), hasta la zona de expansion “La Marxadella”.
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- Cesion gratuita al Ayuntamiento y completa urbanizacion de todos los viales y del 5% del
aprovechamiento urbanistico segun normativa, sin perjuicio del porcentaje de participacion
publica en el aprovechamiento a que se refiere el articulo 82 TRLOTUP que indica que podra
reducirse hasta un 50 %, en funcién del resultado de la memoria de viabilidad econdémica.

- Gestion y desarrollo del sector propuesto en dos ambitos urbanisticos distinguiendo la UE-1
que se desarrollard mediante una Actuacion Integrada y la zona del convento que se integra en
una Actuacion Aislada.

- Urbanizacion de los viales correspondientes a la UE-1 con la mejora de la dotacion de
infraestructuras y servicios necesarios para las nuevas manzanas edificables de forma
conjunta y Unica. dotacion de las infraestructuras necesarias, de forma conjunta y Unica,
dotando de los servicios necesarios a las manzanas edificables y mejorando su ordenacion.

- Obtencion de la condicion de solar edificable de las nuevas parcelas edificables de suelo
urbano propuestas existentes en el ambito de la UE-1, regularizando la parcela edificacion

conventual mediante la Actuacion Aislada prevista que detallamos seguidamente.

La parcela del Convento tiene las siguientes magnitudes:

Superficie total parcela Convento: 59.439,00 m3s. (a + b)
(@) Superficie parcela Convento UE-1: 31.899,00 m3s.

(b) Superficie parcela Convento en Actuacion Aislada: ~ 27.540,00 m3s.
23.594,00 + 3.946,00 = 27.540,00 m3sb

(c) Indice Edificabilidad (IEPN): 0,5 m2t/m3s
(d) ASA Convento en Actuacion Aislada (100% AT): 13.770,00 m2t. (b x ¢)
(e) Edificabilidad Convento existente: 13.770,00 mat. (14.024-105-149).

En la actualidad, la parcela del Convento tiene edificados 13.770,00 m2. La aprobacion del PRIy la
Actuacion Aislada conlleva la regularizacion de la edificacion existente, al permitir un
aprovechamiento objetivo de 13.770,00 m2t (27.540,00 m2 x 0,50 m2t/m3s), coincidente con la

edificabilidad materializada actual.

Con el fin de regularizar la edificabilidad existente en la parcela del Convento (Equipamiento
Privado), la parcela residencial (en el PGOU) de 3.946,00 m? se incluye en el &mbito de la
Actuacion Aislada y genera aprovechamiento (0,50 m2t/m2s). La edificabilidad generada por esos
3.946,00 m2 (1.973,00 m2t), se integra en los 13.770,00 m2t de la Actuacién Aislada, sirviendo para

regularizar el exceso de edificabilidad ejecutada en el edificio conventual.
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Asi las cosas la parcela resultante, actualmente destinada a Equipamiento de 3.946 m2s, que se
corresponde con la parcela con referencia catastral 67609L9YJ1666S0001WO, genera 1.973,00 m2t
(3.946,00 x 0,5), que se vincula a la edificabilidad materializada actualmente en el Convento,
pudiendo exigirse por la administracion, incluso la agrupacion registral en el seno del proyecto de

reparcelacion.

Este trasvase permite reqularizar la edificabilidad existente que se fija en 13.770,00 m?t, que se

producira en el seno del proyecto de reparcelacion, v con las medidas y garantias registrales

correspondientes.

La Alternativa elegida por ser mas conveniente y equilibrada es la N° 1 por los motivos

expuestos. Esta conclusion se desarrolla en este Plan de Reforma Interior.

3.2.- Adecuacion a la ordenacion estructural.

El planeamiento de desarrollo ha de justificar su adecuacion a la ordenacion estructural definida en
el PGOU de Torrent, no adaptado a las determinaciones de la TRLOTUP vy, por lo tanto, no tiene
definida la ordenacion estructural en los términos regulados en dicha ley.

Como, por otra parte, la propuesta no modifica determinaciones de ordenacién estructural del
planeamiento general vigente, el PRI no debe incorporar un Anexo de Homologacion Sectorial, en

aplicacion de la Disposicion Transitoria Cuarta del TRLOTUP.

3.3.- Delimitacion del PRI.

El PGOU vigente, clasifica los terrenos como SUELO URBANO vy los califica como equipamiento
privado y residencial, fijando su ordenacién pormenorizada. Por estas razones, se ajusta la
delimitacién del PRI y el Sector que lo conforma, con dos ambitos urbanisticos como son la UE-1y
la Actuacion Aislada, que suman conjuntamente 63.803,00 mz.

Se traslada de ubicacién la superficie calificada como residencial (3.946,00 m2) que es colindante a
la C/ Trafalgar, y se reubica en la zona proxima a la travesia de la C/ Valle Inclan, (En C/ Profeta
Daniel), minorada hasta 3.203,00 m2 por la necesidad de viario (743,00 m2) que dote a esas nuevas
parcelas residenciales de la condicion de solar, y se fijan las alineaciones de la C/ Profeta Daniel y

de su travesia.
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Todo ello se realiza con el fin de lograr una concentracion del suelo residencial en la zona de la C/
Valle Inclén, (En C/ Profeta Daniel), que dote de coherencia y mejore la viabilidad de la actuacion
urbanistica, pues la zona residencial de la C/ Trafalgar no tenia acceso a viario.

La presente actuacion plantea una modificacion de la ordenacion pormenorizada que actualiza el
uso de equipamiento privado del PGOU a la denominacion de Terciario Especial que sefiala el
TRLOTUP, y, como tal operacion de reforma interior, requiere la delimitacion de un sector
(63.803,00 m2), que sirva como ambito de ordenacién propio del PRI, en aplicacion del art. 77

TRLOTUP, creando dos ambitos de actuacion diferenciados como son la UE-1 y la Actuacidn

Aislada. Cada uno de ellos conforma un area de reparto diferenciada disponiendo su propio

aprovechamiento tipo.

En cuanto a los criterios para delimitar el &mbito del Plan de Reforma Interior, hemos de considerar
que estamos ante una operacion de reforma interior de carécter puntual, que sélo incide sobre un
lugar concreto de la ciudad o de su ordenacidn, pero que no actda sobre un barrio completo. En ese
caso, la delimitacién del sector se ajusta al ambito concreto en el que se modifica la ordenacion y
Unicamente se exige justificar su coherencia con el entorno, considerando, a estos efectos, un

ambito de amplitud y homogeneidad equiparables referido a los criterios de sectorizacion.

3.4.- Area de reparto y aprovechamiento tipo.

El Plan de Reforma Interior delimita dos dmbitos, la Unidad de Ejecucién-1 y la_Actuacion

Aislada para garantizar el cumplimiento de los parametros urbanisticos y un correcto proceso de
urbanizacion de los terrenos. En cuanto al célculo del aprovechamiento tipo, nos remitimos al
Articulo 78 del TRLOTUP, que dice:

“l. El plan de ordenacion pormenorizada determinara el aprovechamiento tipo en funcién del
aprovechamiento objetivo de los terrenos incluidos en el area de reparto prevista en dicho plan,
homogeneizado por la aplicacion, a la superficie edificable correspondiente a cada uso, de coeficientes
correctores, que expresen la relacién entre los diferentes valores de repercusion de cada uso, justificados
segln un estudio de mercado; el aprovechamiento objetivo total, asi homogenizado, se dividira por la
superficie total del area de reparto, incluyendo las superficies exteriores al mismo que sean adscritas
para la obtencion de elementos de la red primaria y excluyendo las superficies de suelo publico
preexistentes en el area de reparto y que ya se encuentren destinadas al uso asignado por el plan, salvo
las que consten obtenidas de forma onerosa por la administracion, que daran lugar a la correspondiente
adjudicacion de aprovechamiento a su favor, en los términos previstos en el articulo 88 de este texto
refundido. El resultado obtenido de la division indicada sera el aprovechamiento tipo del area de
reparto.
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2. Para el céalculo del aprovechamiento tipo en régimen de actuaciones integradas, la ordenacién
pormenorizada, sobre la base de los criterios establecidos en la ordenacion estructural, tal y como
regula el articulo 32 de este texto refundido, delimitard areas de reparto y calculara sus
correspondientes aprovechamientos tipo. En todo caso, debera quedar garantizado el justo reparto de
beneficios y cargas, a materializar en las reparcelaciones, y se justificara la viabilidad de las areas de
reparto y las medidas adoptadas para su mayor equidad.

3. El céalculo del aprovechamiento tipo se concretara en la ordenacion pormenorizada en metros
cuadrados homogeneizados de edificabilidad de uso y tipologia caracteristicos por cada metro cuadrado
de suelo.

Analizados los preceptos anteriores, se llega a la conclusion de que el aprovechamiento tipo
se calcula de forma individualizada para cada uno de los &mbitos que tiene la consideracion de areas

de reparto diferenciadas.

Para su calculo, se divide la edificabilidad total de cada ambito diferenciado (UE-1 vy la
Actuacion Aislada), entre la superficie del area de reparto -coincidente con cada uno de esos dos
ambitos-, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino. Se desglosan
las edificabilidades en el siguiente cuadro:

UE-1

Sup. Total: 36.263,00 m2s

Sup. Neta: 0,00 m?s

Terciario: 27.648,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 13.824,00 mzt
% Residencial: 3.203,00 ma3s 0,5 m2t/m2s = 1.601,50 m2t
- Red viaria: 5.412,00 m23s
g Edificabilidad: 15.425,50 m2t
E' ACTUACION AISLADA
% Sup. Total: 0,00 m2s
< |<up. Neta: 0,00 m2s

Terciario: 27.540,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 13.770,00 m2t

Residencial: 0,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 0,00 m2t
E Red viaria: 0,00

Edificabilidad: 13.770,00 mzt

PRI: 36.263,00 m?3s

EDIHCABILIDAD PRI: 29.195,50 m2t
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4.- ORDENACION PORMENORIZADA.

4.1.- Descripcion de la Ordenacion.

El PRI respeta la clasificacion prevista de suelo urbano en el planeamiento vigente. Se establecen
categorias fundamentales:
- Creacion de dos &mbitos diferenciados que son la UE-1 y la Actuacién Aislada.
- Creacidn del suelo dotacional publico que se cifie exclusivamente a la C/ Profeta Daniel y al
viario de nueva creacion (travesia C/ Profeta Daniel préxima a C/ Valle Inclan) que otorgue
a las parcelas resultantes residenciales la condicion juridica de solar, sujeto a las cesiones
definidas en la legislacién urbanistica.
- suelo lucrativo privado que albergara la edificabilidad de las parcelas resultantes
residenciales de la travesia de la C/ Profeta Daniel y de las parcelas resultantes terciarias.
- suelo lucrativo privado que albergue la edificabilidad de la parcela resultante de
equipamiento privado, ubicada junto a la C/ Trafalgar, que sirve para regularizar el exceso
de edificabilidad actual del Convento (resto de la parcela original de equipamiento privado

religioso y docente).

La ordenacién se completa mediante la delimitacion de parcelas lucrativas, ordenacion de alturas y
volimenes y ordenanzas de la edificacion que le son de aplicacién, tal y como consta en los planos
de ordenacion.

El suelo dotacional publico corresponde a la red viaria y aparcamiento en superficie, grafiados en
los planos que se adjuntan. El resto de los terrenos se destina al aprovechamiento lucrativo para uso
privado de equipamiento (parcela residencial en origen de 3.946 m?), terciario y residencial de baja

densidad.

En el extremo sur del ambito, se regulariza la manzana resultante adecuando su configuracion a las
alineaciones oficiales municipales que conformaran la C/ Navas de Tolosa, C/ Profeta Daniel y su
travesia. Todo ello con alteracion de la ordenacion pormenorizada prevista por el PGOU sin alterar

elemento estructural alguno.

La configuracion de las nuevas parcelas edificables responde a criterios de racionalidad y de
idoneidad urbanistica (alineaciones, degradacion ambiental, etc), para configurar espacios urbanos
bien definidos que mejoren la calidad urbana adecuada a las exigencias comerciales actuales que

permitan la materializacion del planeamiento.
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Asi pues, a la vista de lo anterior queda claro que la disposicion de los bloques edificatorios
responde a criterios de idoneidad urbanistica, arquitectonica y ambiental, toméandose en
consideracién la realidad fisica existente a la hora de establecer alineaciones, asi como alturas

edificatorias, todo ello con el objetivo de lograr una ordenacion bien insertada en el entorno.

4.2 .- Magnitudes Urbanisticas.

La ordenacion pormenorizada descrita en los apartados anteriores se resume en los cuadros de
caracteristicas que se recogen en los anexos de la presente Memoria justificativa, quedando
acreditado el mantenimiento de la edificabilidad asignada por el PGOU de 1991, que no se ve
alterada mas que en una pequefia minoracion, y que hacen viable econdmicamente la actuacion
urbanistica como se justifica en la Memoria de Viabilidad Econémica (MVE) adjunta,

garantizandose el cumplimiento de los objetivos mencionados en el PRI.

El TRLOTUP en su Articulo 67. “Modificacion de los planes” establece entre otras cuestiones las

siguientes:
....2. Los planes parciales, los planes especiales previstos en el planeamiento general y los planes de
reforma interior, con caracter general, no podran modificar determinaciones del plan general

estructural. De forma excepcional y debidamente justificada, se podrén establecer modificaciones

puntuales gue tengan por objeto ajustar estas determinaciones al analisis mas detallado del territorio

propio de su escala, sujetandose a las siguientes condiciones:

a) Si el 6rgano ambiental entiende que la modificacion tiene o puede tener efectos significativos sobre el
medio ambiente y el territorio y emite el documento de alcance, se seguira el procedimiento ordinario
previsto en el capitulo Il de este titulo.

b) Si el 6rgano ambiental entiende que la modificacion no tiene o puede tener efectos significativos sobre
el medio ambiente y el territorio y emite el informe ambiental y territorial estratégico, se seguird el
procedimiento simplificado previsto en el capitulo Il de este titulo. Deberan cumplirse las condiciones

vinculantes que, en su caso, hayan impuesto el informe ambiental y territorial.

....3. Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las

dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red

secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad

exigidos segun el anexo IV de este texto refundido, o disposicion reglamentaria aprobada mediante

Decreto del Consell que lo modifique.

No ser& necesario suplementar la supresion, total o parcial, de aquellos usos que, aun estando

calificados por el planeamiento vigente como equipamiento publico, el uso pablico implantado en su dia
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no responda hoy a la prestacion de servicios publicos. Las superficies destinadas a dichos usos no seran

computables para el calculo del estandar dotacional global.

A los efectos de verificar el mantenimiento del equilibrio preexistente entre las dotaciones publicas y el
aprovechamiento lucrativo, asi como el mantenimiento del estandar global dotacional, Gnicamente se
consideraran las zonas verdes calificadas en el planeamiento vigente que cumplan las condiciones
funcionales y de calidad exigidos para ellas en el anexo IV de este texto refundido, o disposicion
reglamentaria aprobada mediante Decreto del Consell que lo modifique. Se exceptlan de esta regla

general los supuestos de incremento de edificabilidad en suelo urbano regulados en el articulo 36.4.

....6. La tramitacion de cualquier plan que incremente la edificabilidad residencial prevista en el
planeamiento requerira la justificacion por el ayuntamiento del cumplimiento de las prescripciones
contenidas en el articulo 190 y de la necesidad de incrementar la edificabilidad residencial para

satisfacer nuevas demandas de este uso.

El Articulo 36 TRLOTUP. Red secundaria de dotaciones y estandares de calidad urbana,
establece en su apartado 4:

“4. En suelo urbano, cuando la edificabilidad residencial media preexistente en la subzona de
ordenacion pormenorizada o en el &rea homogénea por usos y tipologias ya supere el metro cuadrado
edificable por metro cuadrado de suelo, el nuevo planeamiento no podra aumentar la edificabilidad

residencial aplicable a cada parcela con respecto a las previsiones del planeamiento anterior.

No obstante, en actuaciones de dotacion, rehabilitacion, renovacién o regeneracién urbana, por razones
justificadas en la memoria de viabilidad econdmica y siempre que sea compatible con la racionalidad, la
calidad y el paisaje de la ordenacién urbana del ambito en el que se planteen, podra incrementarse la

edificabilidad respecto al planeamiento anterior, en los siguientes términos:

a) En unidades de ejecucion, el indice de edificabilidad bruta residencial de la unidad de ejecucion no

podra superar en mas de un 50 % el indice de edificabilidad bruta residencial de la subzona de

ordenacién o del &rea homogénea correspondiente, sin que en ningun caso pueda superar el maximo de

dos metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo residencial.

b) En parcelas urbanas o solares, el indice de edificabilidad neta residencial de la parcela no podra

superar en mas de un 50 % el indice de edificabilidad neta residencial medio de las parcelas urbanas o

solares ubicados en la subzona de ordenacidn o del area homogénea correspondiente.

¢) En los supuestos previstos en las dos letras anteriores, la densidad de viviendas resultantes no podra
superar en mas de un 50 % la densidad de viviendas media del ambito de referencia utilizado, con el

limite del duplo de la establecida en el apartado 3 de este articulo.
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d) El incremento de suelo dotacional publico que exija un incremento de edificabilidad, se determinara
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 67.3 de este texto refundido y en su anexo IV, o
disposicion reglamentaria aprobada mediante Decreto del Consell que lo modifique, en lo relativo al
calculo del estandar dotacional global, y con caracter general se realizara en funcion de las necesidades
del entorno con zonas verdes o equipamientos publicos en la proporcion adecuada para atender las
necesidades de la nueva ordenacion.

(....)

6. No obstante, en los ambitos de referencia utilizados tanto para el uso residencial como el terciario o el
industrial, cuando el estdndar dotacional global en su situacién de origen ya fuera superior a 15 metros
cuadrados de suelo dotacional publico por cada 100 metros cuadrados de techo, no serd necesario el
incremento de suelo dotacional publico, siempre que se mantenga como minimo el indicado estandar
dotacional global.

7. En los supuestos de los apartados anteriores, cuando sea imposible la cesion en terrenos en el propio
ambito de la actuacion, las dotaciones publicas podran materializarse mediante la cesion en superficie
edificada de valor equivalente, que se integrara en complejos inmobiliarios definidos en la legislacién
estatal de suelo, o bien se compensaran econémicamente. En este caso, el importe de la compensacion
tendra como Unica finalidad la adquisicién de suelo dotacional o la mejora de calidad urbana de los

suelos dotacionales publicos existentes.

4.3.- Consideraciones de las particularidades del ambito de actuacion.

Ha quedado acreditado a lo largo de la presente memoria, que la actuacion pretendida, respeta la
edificabilidad prevista y supone una respuesta a la inviabilidad de la actuacién conforme al PGOU
de 1990, motivada especialmente por la adecuacién urbanistica a las exigencias de la demanda

actual, transcurridos casi cuatro décadas desde el inicio de su tramitacion.

= A- A la vista de las determinaciones urbanisticas enunciadas, se presenta cuadro de
edificabilidades comparativo del PGOU vigente y del PRI que se tramita.
Las magnitudes son las siguientes:
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u PGOU
= Sup. Total: 63.803,00 m2s
O |Huip (PVESR) 55.188,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 27.594,00 m2t
2 Res. Unifamiliar (RUY): 3.946,00 m2s 0,5 m2t/m2s = 1.973,00 m2t
g Red viaria (RV): 4.669,00 m2s
Hdificabilidad: 29.567,00 m2t
o UE-1+ACTUACION AISLADA
Z Sup. Total: 63.803,00 m2s
9,: % Terciario (UEL): 27.648,00 m2s 0,5 m2t/mas = 13.824,00 m2t
E Equip (PVESR) 27.540,00 m?s 0,5 m2t/m2s = 13.770,00 m2t
g § Res. Unifamiliar (RU): 3.203,00 m23s 0,5 m2t/mas = 1.601,50 m2t
= Red viaria (RV): 5.412,00 m?s
& |miificabilidad: 29.195,50 mzt
Disminucion de edificabilidad: -371,50 m2t

Como se ha justificado, la edificabilidad de 1.973,00 m? de la parcela originalmente RU (parcela
colindante a C/ Trafalgar que pasa a ser de Equipamiento privado genera 1.973,00 m2t), se ubica en
el ambito de la Actuacidn Aislada por estar destinada a regularizar la edificabilidad existente en la
parcela restante del Convento (Equipamiento privado).
Dicha edificabilidad se deberd vincular registralmente en el proyecto de reparcelacion (incluso
mediante la oportuna agrupacion registral), determinando una superficie de finca de resultado en el
ambito de la Actuacién Aislada cuyo aprovechamiento objetivo sera:

- 23.594,00 m3s x 0,50 m2t/m2s = 11.797,00 mt

- 3.946,00 m2s x 0,50 m2t/m?s = 1.973,00 m2t

- Total edificabilidad: 13.770,00 m2t.
La superficie de parcela resultante de 27.540,00 m2 permite regularizar la edificabilidad conventual

que alberga actualmente 13.770,00 mzt.

Se produce una pérdida de edificabilidad entre la ordenacién vigente v la propuesta en el PRI de

371,50 m2t, (29.567,00 — 29.195,50), que se corresponden con la superficie destinada a viario en la

nueva zona residencial que se ve alterada, al desaparecer la calificacidn original de equipamiento
(Travesia C/ Profeta Daniel - 743 m2 RV x 0,50 m3t/m?3s). (=371,50 m2t).

En el anterior cuadro, se computa la edificabilidad por aplicacion del criterio contenido en el art.
9.7.2 de las Normas Urbanisticas (pagina 82 BOP), que traslada un IEPN de 0,50 m2t/m3s al ser el
equipamiento previsto en el planeamiento de 1991 compatible con el uso residencial. La superficie
adoptada es la que deriva de la que resulta del PRI, aplicando las nuevas alineaciones y mediciones

gue conforman el PRI.
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= E.- Justificacion de cumplimiento de estandares:
De acuerdo con el Anexo IV.111.1.1 del TRLOTUP,

“El principio general de la regulacion de los estandares urbanisticos se basa en la proporcionalidad entre las
dotaciones publicas y la edificabilidad. A estos afectos, los planes calcularan, para cada uno de los sectores con
ordenacion detallada o para un determinado dmbito de actuacién, el estandar dotacional global (EDG),
obtenido de la relacion entre la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad total, y expresado en
metros cuadrados de suelo dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad .

“Como regla general, la ordenacion modificativa tendra un estandar dotacional global igual o superior al de la

ordenacion vigente, referidos al dmbito de la modificacion”.

El indice de Suelo Dotacional (ISD) del nuevo PRI en relacion con el planeamiento vigente queda

calculado en el siguiente cuadro.

AMBITO ORDENACION VIGENTE (PGOU 1991)

EDIFICABILIDAD EQUIP/TE/RU: 29.567,00 m?t.
SUELO DOTACIONAL (RV): 4.669,00 m?s RV.
ISD: 0,1579 m? SD/ m?t

AMBITO ORDENACION PROPUESTA PRI PROFETA DANIEL -
NAVAS DE TOLOSA

EDIFICABILIDAD TE/RU/EQUIP: 29.195,50 mt.
SUELO DOTACIONAL (RV): 5.412,00 m?s RV.
ISD: 0,1854 m? SD/ m?t

El Estandar Dotacional Global (EDG) del dmbito de la actuacion prevista en el PGOU vigente, -
equivalente al ISD-, es de 0,1579 m?s dot/m’t, obtenido por aplicacion de la férmula 4.669,00 m?s /
29.567 m?t = 0,1579 m?s dot/m?t.

Por contra, el Estandar Dotacional Global (EDG) del &mbito de la actuacidon previsto en el PRI -
equivalente al ISD-, es de 0,1854 m?s dot/m’t, obtenido por aplicacion de la férmula 5.412,00 m?s /
29.195,00 m*t = 0,1854 m?s dot/m?t.

Se genera un aumento de 0,0275 m?s dot/m?t, con la ordenacion prevista en el PRI, por lo que se

cumple el requisito normativo de mantener o aumentar el ISD.
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4.4.- Justificacion cumplimiento estdndares dotacionales.
Cumplimiento del Art 44 TRLOTUP:

“Los ayuntamientos son competentes para la formulacion y tramitacion de los planes de &mbito municipal, y la

”

aprobacién de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada, ...

Cumplimiento del Art 67. TRLOTUP:

“Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando en su caso, la red primaria y la red
secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos
segln el anexo IV de este texto refundido, o disposicién reglamentaria aprobada mediante Decreto del Consell

que lo modifique”.

= Estandares Dotacionales. Anexo IV TRLOTUP:
Con carécter general, el Anexo IV TRLOTUP, Apartado IIT “Estandares funcionales y de calidad
de las dotaciones publicas”, en su punto 5, establece que las reservas de suelo dotacional de la red

secundaria en actuaciones de uso dominante terciario, que deberan cumplir con los siguientes

parametros:

5. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante terciario.

(/o)
5.3.- La reserva minima de plazas de aparcamiento publico sera de una plaza por cada 100 metros cuadrados, o

fraccion, de edificabilidad terciaria. Se admite que estén en parcelas privadas siempre que las plazas de
aparcamiento sean de uso publico, entendiendo por tales aquellas plazas situadas en aparcamientos accesibles
para cualquier usuario, sin otro requisito que las limitaciones de gélibo, y durante, al menos, el horario de

funcionamiento de la instalacion terciaria a que da servicio, sea 0 no gratuito su uso.

5.4.- Con caracter general la reserva minima de plazas de aparcamiento en parcela privada estara en funcion
del uso concreto al que, en desarrollo del plan, se destinen las parcelas, conforme a los siguientes estandares:

a) Para usos comerciales o recreativos, una plaza por cada 25 metros cuadrados construidos.

b) Para usos hosteleros y similares, una plaza por cada 50 metros construidos.

c) Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, una plaza por cada 100 metros
construidos.

d) En complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en los que no sea posible determinar de modo
exacto las diferentes proporciones de usos, por tratarse de locales polivalentes, la reserva exigible sera de una
plaza por cada 40 metros cuadrados construidos.

Se podréa minorar justificadamente dicha reserva cuando la superficie correspondiente a esa disminucion se

destine a actuaciones gue favorezcan una movilidad mas sostenible, una mayor superficie de infraestructuras

verdes urbanas o un uso publico mas inclusivo y coherente con la red de espacios comunes definida en el

anexo XII de este texto refundido. En cualquier caso, entre los criterios que justifiquen la reduccion de dicha

Plan de Reforma Interior “PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA” del PGOU de Torrent (Valencia). 35



reserva se deberd garantizar que las necesidades de desplazamiento de la poblacion afectada quedaran en
cualquier caso satisfechas con otras alternativas de aparcamiento para medios de transporte no motorizados o

con transporte publico.

En consecuencia creemos que resulta de aplicacion a la actuacion que se ubica en zona de uso
predominante residencial y en la que mas del 50% de su techo edificable se destine a uso terciario
especial (porque asi denomina la LOTUP a los dotacionales privados) el Apartado 111 del Anexo IV
del TRLOTUP que establece y admite “una disminucion justificada de la reserva de aparcamiento,
tanto publica como privativa, en funcién de actuaciones que favorezcan una movilidad mas
sostenible o un uso publico més inclusivo y coherente con la red de espacios comunes definidos en

el Anexo XII de este texto refundido”.

El Anexo XII -Criterios y reglas para la planificacion con perspectiva de género-, en su punto 2 Red

de espacios comunes, establece que ésta debe favorecer las necesidades basicas:
a) Espacios de relacién, como jardines, plazas, y otros espacios libres vinculados en la red de peatones, en los
que se fomenta el paso, la estancia, la relacién entre personas, como esquinas y chaflanes, aceras anchas con
bancos para el descanso, etc., con el objetivo de favorecer la movilidad a pie en las cortas distancias y el acceso

a los espacios comunes para la socializacién y la convivencia.

Siendo que el Plan de Reforma Interior:

- se inserta en una zona urbana casi totalmente consolidada situada dentro de la Zona 7 del Vedat, de
uso predominante residencial en cuyo trazado viario se pretende no potenciar grandes flujos de
trafico viario reduciendo éste al generado por el uso de las parcelas,

- que se encuentra en el borde del suelo urbano limitando con suelo no urbanizable,

- que adyacente a las dos calles que lo atraviesan se encuentra una zona verde publica (La
Marjadella), para servicio comun de los vecinos que se ve favorecida por la disminucion de plazas
de aparcamiento publico en superficie,

- que los viales que se completan con el Proyecto de Urbanizacion del PRI definen viales
secundarios manteniendo el mismo disefo de toda la zona 7 El Vedat, de reducido trafico, sin plazas
de aparcamiento publico en superficie y al que se incorporan amplias aceras en sus dos margenes,

- que conectan la zona ajardinada existente y las parcelas resultantes del PRI con sus

correspondientes reservas de aparcamiento privativo,

En vista a lo anterior, y tratindose en definitiva de un urbanismo mas humano a escala de una

Reforma Interior en una zona consolidada de ciudad jardin que persigue los objetivos de espacios
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publicos de relacidon con paradas proximas y previstas de trasporte publico, se propone mantener las
alineaciones y disefio de viales -con los pertinentes ajustes- que establece para la zona el PGOU de
Torrent, con amplias aceras y sin plazas de aparcamiento publico que generen mas trafico lo que
redundard en favorecer el paseo, acceso y relacion de los vecinos entre las parcelas y la zona verde

existente en condiciones de seguridad.

Por tanto, se CUMPLE con la reserva de plazas de aparcamiento publico del Anexo IV del

TRLOTUP.

8. Modificaciones de planes.

8.1 Las reglas de aplicacién de los estandares urbanisticos exigidos a las modificaciones de planes seran las
establecidas en el presente apartado 8.

8.2 Como regla general, la ordenacién modificada tendrd un estandar dotacional global igual o superior al de

la_ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificaciéon. Cuando la modificacion cambie el uso

dominante del ambito modificado, el estdndar dotacional global de referencia sera el del area urbana

homogénea o ambito de suelo urbano equivalente al sector en la que esté incluido el ambito de la

modificacion.

8.3 Cualquier modificacion puntual de plan de ambito superior a una manzana completa y todo plan
modificativo, que incrementen la capacidad poblacional respecto del planeamiento vigente, debera suplementar
la dotacion de parque publico de red primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga ningln exceso
sobre la dotacién minima de parques de red primaria. Cuando el suplemento de parque publico exigido no
tenga unas dimensiones suficientes para cumplir las condiciones dimensionales exigidas en el apartado 111.3.2
de este anexo, se procurara, en primer lugar, ampliar las dotaciones de parque publico ya calificadas y, si esto
no fuera posible, se admitira que el suplemento de zona verde se consiga con jardines.

Siguiendo los criterios anteriores descritos en el Anexo IV del Texto Refundido de la LOTUP, la
ordenacién propuesta tiene un Estandar Dotacional Global (EDG), superior al de la

ordenacion vigente en el PGOU-91.

Como se ha justificado anteriormente (punto anterior), el Estandar Dotacional Global (EDG) del
ambito de la actuacion previsto en el PRI -equivalente al ISD-, es de 0,1854 m?s dot/m?t, frente a

0,1579 m?s dot/m?t previsto en el PGOU vigente. Se genera un aumento de 0,0275 m?s dot/m’t,

con la ordenacion prevista en el PRI.
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No se hace referencia alguna al cumplimiento de estandares de zonas verdes y de equipamientos,

pues el PGOU no prevé eluse-de zona verde en el &mbito del PRI, que tampoco aparece en la

ordenacion del PRI. Unicamente existe suelo dotacional viario.

4.5.- Cuadro comparativo entre el Plan General vigente y el Plan propuesto (PRI).

El siguiente cuadro detalla los aprovechamientos definidos en el PGOU vigente y en la propuesta de

PRI.
PGOU VIGENTE PRI PROPUESTO

Ambito en m3s: 63.803,00 63.803,00

Suelo Privado m?s m?2t m?s m?t Diferencia
MANZANA 1:
EQUIP/TE: 55.188,00 27.594,00 55.188,00 27.594,00 0,00
RU - Residencial: 3.946,00 1.973,00 3.203,00 1.601,50 -371,50
EQUIP: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL 1: 59.134,00 29.567,00 58.391,00 29.195,50 -371,50]
Red Viaria: 4.669,00 5.412,00 743,00
TOTAL 2: 63.803,00 63.803,00
IEB (m?t/m?3s): 0,5000 0,4576 -0,0424
ISD (m?t/m?3s): 0,1579 0,1854 0,0275

5.- TRAMITACION DE PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA.
La tramitacion del Plan de Reforma Interior se realiza segun se establece en el TRLOTUP conforme
al Art. 61y, -teniendo en cuenta que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado-,

“Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y
territorial estratégica”.

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de este texto refundido, se seguiran los
siguientes tramites:

a) Informacion puablica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando, cuanto menos, las
medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este texto refundido. El plazo minimo sera de
veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacidn publica se consultara a los organismos afectados, con peticion de los
informes exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los
servicios publicos urbanos que puedan resultar afectadas. La falta de emisién de los informes mencionados en el
plazo establecido permitird seguir la tramitacién de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo
55.4. Cuando los informes a que hace referencia el presente titulo hayan de ser evacuados por la
Administracion General del Estado, se someteran a lo dispuesto en la legislacion estatal que sea aplicable.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios sustanciales en la propuesta

de plan, antes de adoptarlos se comunicara a las partes interesadas y, mediante resolucion de la alcaldia, se
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someteran a informacion publica por el plazo de veinte dias, acompafiados de los informes y alegaciones que
sustenten la modificacion propuesta. La publicacion y notificacion a las partes interesadas se haran conforme al
articulo 55.6 de este texto refundido. Durante ese periodo se admitiran, para su examen y consideracién, nuevas
alegaciones referidas a los cambios propuestos; podran inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en
aspectos previamente informados. En este caso de introduccidn de cambios sustanciales en la propuesta de un
plan que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica,
por ausencia de efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, sera necesario requerir del érgano
ambiental un informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendran efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacién del procedimiento ordinario
de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre
el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacién por el Pleno del
Ayuntamiento u organo que corresponda. Cuando se modifique la ordenacion estructural, la aprobacion
definitiva correspondera a la conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas requerirdn dictamen previo del Consell
Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su entrada en
vigor en el boletin oficial de la provincia. Cuando la aprobacion definitiva sea municipal, antes de su
publicacidn, se remitira una copia digital del plan a la conselleria competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo para su inscripcién en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento

Urbanistico.

El Programa tiene como funcién la de programar las condiciones y plazos en que se urbanizaran los
terrenos que comprende la UE-1 del Plan de Reforma Interior, “PROFETA DANIEL-NAVAS DE
TOLOSA” planificando el proceso de gestion urbanistica. En él se recogerd, el objeto, el &ambito, las
obras a realizar, los costes previstos de la Actuacion, los plazos de ejecucion. Definira la figura del
Urbanizador incluyendo sus responsabilidades, garantias a aportar y relaciones del mismo tanto con
los propietarios como con la Administracion. Finalmente se urbanizara a través del correspondiente

Proyecto de Urbanizacion.

En los planos de ordenacion, consta la delimitacion de la UE-1 (36.263,00 m?2), y el ambito de la
Actuacion Aislada (27.540,00 m3s), que coincide con la superficie del Sector de 63.803,00 m3s y
abarca los terrenos pendientes de desarrollo calificados como equipamiento privado en el PGOU de

1991, y calificados como residencial.

No se requiere establecer especiales condiciones de conexién con el entorno, por lo que se trata de

completar la urbanizacion ya existente en el entorno urbanizado.
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La Actuacion Aislada consigue la recuperacion de la condicion de solar de los terrenos
anteriormente de Equipamiento Privado correspondientes al convento y permite un nuevo acceso al
mismo a partir de la Travesia de la C/ profeta Daniel que tiene la condicién de solar, tiene su acceso
por la C/ Maestro Chapi, esta integrada en la malla urbana y conectada con el suelo urbano
consolidado.

La ejecucion de la UE-1, conecta la C/ Profeta Daniel que proviene del sur de la actuacién con la
zona verde municipal de “La Marxadella” (ya obtenida) y la calle Garellano, segun las
caracteristicas técnicas definidas en el Proyecto de Urbanizacion que se acomparia en la Alternativa

Técnica de gestion del PRI.

El aprovechamiento asignable a la administracion conforme al art. 82.1.b TRLOTUP, sera:
“En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con destino a su renovacion
global, asi como también en &mbitos delimitados para llevar a cabo operaciones de reforma interior y en
parcelas individuales sometidas al régimen de actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de
aprovechamiento con respecto del otorgado por el planeamiento anterior, sera de aplicacion, con caracter

general, el 10 % de dicho incremento que, excepcionalmente, podrd reducirse para el caso de actuaciones de

rehabilitacidn y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad econdmica sensiblemente inferior hasta

un 5 %, o incrementarse hasta el 20 % si la rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad econémica
correspondiente a cada una de estas actuaciones con relaciéon a las rentabilidades resultantes de otras

actuaciones de la misma area urbana homogénea es sensiblemente superior”.

En consecuencia, el aprovechamiento susceptible de apropiacion (ASA) por los propietarios de la
UE-1 derivada del PRI, sera el 95% del aprovechamiento tipo contemplado en la edificabilidad
establecida en 15.425,50 m?t TE/RU.

ASA Propietarios: 15.425,50 m2t x 95% = 14.654,22 mat.
Excedente Ayuntamiento:  15.425,50 m2t x 5% = 771,28 m2t.
Edificabilidad total: 15.425,50 mz2t.

6.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.

Se adjunta como Anexo un Informe de Sostenibilidad Econdmica, en el que se concluye:

“Tras los andlisis expuestos en el desarrollo del presente ISE que integra la Documentacion
del PRI, se puede concluir que, de acuerdo a las disposiciones planteadas en este Documento,

las previsiones urbanizadoras establecidas en el PRI resultan admisibles y sostenibles

economicamente para la Hacienda Municipal .
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7.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION.
Se adjunta como Anexo un Informe de Viabilidad Econdmica, elaborado en base a los criterios para

analizar la viabilidad de la actuacidn, en el que se concluye:

CONCLUSION: Como se puede observar los valores obtenidos resultan razonables

incluso en la coyuntura econémica actual y aportan un margen de seguridad elevado al
presente informe, por cuanto se considera que podrian minorarse las cargas de
urbanizacion del PAI, como consecuencia de la licitacion de las obras de urbanizacion

a tramitar.

En consecuencia, y a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacion
como del valor del suelo bruto aportado, hay gue concluir_gue la ejecucion vy
promocion _del desarrollo _urbanistico_asociado a la UE-1 del PRI “PROFETA
DANIEL-NAVAS DE TOLOSA” del PGOU _de Torrent _resulta _viable

econdmicamente.

De igual modo resulta viable econdmicamente el &mbito denominado ACTUACION
AISLADA del PRI “PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA”, por cuanto el

mismo no conlleva gastos de urbanizacion, al tener la parcela de dicho ambito la

condicion de solar.

Plan de Reforma Interior “PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA” del PGOU de Torrent (Valencia). 41



ANEXO |.- CUADRO DE RESUMEN DE CARACTERISTICAS.

SUPERFICIES

Superficie PRI Propuesto (m?s) 63.803,00
Superficie bruta UE-1 (m?s) 36.263,00
Superficie neta UE-1 (m?s) 33.358,00
Actuacion Aislada (m?s) 27.540,00
Obra externa de conexidn (exterior al Sector) m?s 0,00
SUPERFICIES SUELO PUBLICO PRI % s/Sup. PRI

Viales (SCV) m?s 5.412,00
Viales y Aparcamientos (SCV+SCVP) 8,48%
SUPERFICIES SUELO PRIVADO PRI % s/Sup. Sector
Manzana 1- TE en m?3s: 55.188,00
Manzana 1- RU en m?3s: 3.203,00
Total Manzanas edificables m?s 58.391,00
Parcelas lucrativas (TE+RU+EQUIP) 91,52%
EDIFICABILIDAD DEL SECTOR (PRI)

UE-1 (m?2t/TE-RU) 15.425,50
IEB UE-1 (m?t/m?3s) 0,4254
AA (m?t/EQUIP) 13.770,00
IEB AA (m?t/m?3s) 0,5000
EDIFICABILIDAD PRI 29.195,50|

CUADROS EDIFICABILIDADES EN UE-1Y AA (m?t TE/RU/EQUIP)

UE-1 Manzana 1- EQUIP en m?t: 13.824,00
UE-1 Manzana 1- RU en m?t: 1.601,50
TOTAL m?t: 15.425,50]
APROV. TIPO UE-1 (m?t TE/m3s): 0,46242281
AA Manzana 1- EQUIP en m?t: 13.770,00
TOTAL m?t: 13.770,00|
APROV. TIPO AA (m?t TE/m?s): 0,50000000|
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ANEXO I1.- PLANOS DE INFORMACION.

1-01.
1-02.
1-03.
1-04.
1-05.
1-06.
1-07.

Situacion y emplazamiento (Escala 1/10.000)

Delimitacion del PRI en PGOU. Clasificacion del suelo.

Estructura propiedad sobre plano catastral.

Estado actual y topografia de las parcelas.

Estado actual y pavimentos.

Estado Actual segun PGOU Calificacién Urbanistica.

Estado Actual segun PGOU Estructura Urbana y Usos.
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1l.- PARTE CON EFICACA NORMATIVA.
8.- NORMAS URBANISTICAS.

TITULO PRIMERO.

ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES AL AMBITO DEL PRI.

Art. 1. Normativa urbanistica aplicable de caracter general

En el ambito del presente PRI se aplicaran las siguientes Ordenanzas Particulares de zona:

1.  DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION

Es objeto de este PRI la ordenacién pormenorizada de la zona de actuacion denominada Profeta
Daniel-Navas de Tolosa, en la zona 7 El Vedat del PGOU de Torrent, tal y como se encuentra
delimitada en los planos de Informacion y de Ordenacion. Dicho dmbito de actuacion estd integrado

por las parcelas que se indican en la Memoria del presente PRI y planos que la acompaian.

2. ORDENANZAS PARTICULARES DEL AMBITO DE ACTUACION DEL PRI.

En el ambito del presente Plan de Reforma Interior la normativa urbanistica aplicable remite en
todo lo que no afecta a los terrenos calificados como Uso Terciario Especial y en aquellas
cuestiones que no se detallen en las presentes Ordenanzas, al Titulo V —Normas de Edificacion- y
Titulo IX — Ordenanzas reguladoras del Suelo Urbano- capitulo 7.- ZONA 7: EL VEDAT, de las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Torrent aprobado el 26 de enero de 1990 (BOPV n°258 de 30-
X-91), redaccion segiin Modificacion N°17 del PGOU, y a la Modificacién n° 8 del P.G.O.U. de
Torrent, aprobada el 17 de enero de 2000 (BOPV n°64 de 16-111-2000).

En cuanto a las Ordenacion Pormenorizada el presente PRI establece ordenanzas particulares en su
ambito, sin perjuicio de la aplicacion subsidiaria de las ordenanzas del PGOU y su modificacion n°
8 anteriormente sefialadas en todo lo que el PRI no especifique, manteniendo los siguientes

parametros urbanisticos de la ordenacion estructural:

2.1 Usos dominantes v compatibles.

Se mantienen los siguientes usos dominantes y compatibles, que vienen definidos de forma genérica
en el articulo 7.2.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Torrent con las precisiones que se

indicaran en el apartado siguiente.

El uso dominante es el Residencial Unifamiliar.

Como usos compatibles se admiten:
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- Residencial comunitario.
- Terciario comercial en categoria 12 y 22 con limite maximo de superficie util de 400 m2.
- Terciario oficinas en categoria 12 y 22 con un limite maximo de superficie util de 400 m2.
- Terciario hotelero en categoria 12 y 28,
- Terciario recreativo y espectaculos en categoria 12 y 22 con aforo maximo d 200 personas.
- Escuela Infantil. Superficie maxima atil 400 m2.
Se mantiene el Uso de Equipamiento Privado del PGOU con la denominacion de Terciario Especial

establecida por el TRLOTUP.

NOTA ACLARATORIA PARA TODAS LAS ZONAS DE ORDENANZA

1- Deberé entenderse como superficie util madxima en el TERCIARIO COMERCIAL la superficie
atil en Sala de Venta (segun el punto 3 del art. 2° del Decreto 256/1994, de 20 de diciembre, del
Gobierno Valenciano, sobre la autorizacién administrativa de las grandes superficies de venta al
detalle), o normativa que la sustituya.

2- En las subzonas de baja densidad, con linea de edificacion no coincidente con la alineacion
exterior podran utilizarse las zonas al aire libre para exposicion de venta, teniendo en cuenta que

esta superficie util se computara a la superficie limitada en su caso.

2.2 Usos globales y pormenorizados
2.2.1.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU):

Es el uso de los edificios que se destinan al alojamiento de los particulares sobre las parcelas

independientes o exclusivas y en edificaciones aisladas o agrupadas. Contaran con acceso
independiente. Dentro de este uso global, se distingue las siguientes Tipologias de Aislada y
Pareada, quedando prohibida la tipologia de viviendas en hilera y agrupadas segun la Modificacion
n°8 del PGOU aprobada.

Sus parametros urbanisticos son los definidos en ella.

Alineaciones segun plano de ordenacion.

Condiciones de ordenacién de la parcela:

e Superficie minima parcela:
Vvda Aislada: 400 m2 (1),
Vvda. Pareada: 400 m2 (2),
Otros Usos: 800 m2.

1) Parcela privativa 400 m2

2) Parte parcela privativa 300 m2,
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Resto. Uso comun o vial privado.
e Frente minimo de parcela: Vvda. Aislada 10m, Vvda. Pareada 7,5 m, Otros usos 20 m.
e Retiro minimo a vial: Vvda. Aislada 4 m, Vvda. Pareada 4 m, Otros usos 6 m.
e Retiro minimo a lindes: Vvda. Aislada 3 m, Vvda Pareada 3 m, Otros usos 3 m.

e Condiciones de aprovechamiento v edificacién:

Para vivienda aislada, pareada y otros usos:

Ocupacion maxima de parcela:  25%

Ndmero maximo de plantas: 2.

Altura méaxima de cornisa: 7m.

Altura méaxima total: 9m.
Edificabilidad maxima: 0,5 m2t/m2 parcela.

Dentro de este Uso Residencial el PGOU de Torrent distingue las siguientes categorias de usos
pormenorizados:
* Categoria 1*: Exclusiva. En la que el uso exclusivo es el de vivienda.
 Categoria 2*: No exclusiva. Posibilidad de poder destinar ciertos espacios a actividades
profesionales, comerciales o productivas de cardcter familiar vinculadas al titular de la
vivienda.
» Categoria 3*: Local de vivienda. Local en el que vive una familia encargada de la guardia de

las instalaciones de uso distinto al de vivienda.

2.3.- Terminologia de la calificacion de “Equipamiento” adaptada al TRLOTUP

El presente PRI mantiene sin modificacion de los usos dominantes y compatibles establecidos por el
PGOU de Torrent y su Modificaciéon n°8 en el sector 7 de El Vedat donde se inserta, si bien, adapta
la terminologia de los suelos de titularidad privada de uso educativo-cultural, deportivo-recreativo y
sanitario asistencial, Equipamientos segin la terminologia del planeamiento municipal, a la
denominacién Terciario Especial segin sefiala el art. 37 del TRLOTUP (decreto legislativo 1/2021
de 18 de junio, del Consell de la Generalitat Valenciana, DOGV n° 9219 de 16/07/2021).

Calificacion TRLOTUP Calificacion NNUU del PGOU de Torrent
TE Terciario Especial EPV Equipamiento Privado

RU Residencial Unifamiliar RU Residencial Unifamiliar
SCvV Red Viaria Secundaria (RV)| IV Sistema Local Viario
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Los suelos de titularidad privada que el PGOU de Torrent de 1990 calificaba como EPV con sus
diferentes tipos anteriormente sefialados, con la aprobacion de la Ley LRAU de 1994 y su
Reglamento de 1998 pasaron a denominarse globalmente como Asistenciales (TD) en lo que atafie a
los servicios sanitarios, de asistencia y bienestar social y religiosos siendo confirmada esta
terminologia por la Ley del Suelo LUV de 2005 que englobada en dicha denominacion los servicios
sanitarios, de asistencia y bienestar social y de caracter religioso. EI TRLOTUP de 2014 sigue
utilizando la calificacion de Asistencial (TD) de las anteriores.

El TRLOTUP establece en su art. 37.1 que los suelos de titularidad privada destinados al uso

educativo-cultural, deportivo-recreativo y sanitario-asistencial tendréan el caracter de uso terciario.

2.3.1.- USO TERCIARIO ESPECIAL (TE).

Los suelos de titularidad privada sefialados como Equipamiento Privado, con sus diferentes

actividades destinadas a dotar a la ciudadania de los servicios necesarios para su esparcimiento,
educacién, enriquecimiento cultural religioso, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de
vida, debido a la adaptacion del presente Plan de Reforma Interior a la terminologia de la normativa

urbanistica vigente se incluyen en el uso Terciario Especial.

Se distinguen los siguientes usos permitidos en Terciario Especial y compatibles con el Uso
Dominante Residencial de la zona (educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencia,
religioso) que se definen a continuacion:

a) Uso Educativo: comprende las actividades destinadas a la formacién intelectual de las
personas, en sus diferentes niveles (Ensefianzas Universitarias, Primaria, Secundaria,
Bachillerato, Formacion Profesional, Infantil, Guarderia, Educacion especial, Educacién
para personas adultas, Academias, etc.)

b) Uso Socio-Cultural: comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales como bibliotecas,
museos, salas de exposicion, teatros, auditorios, centros de investigacién, y actividades de
relacién social como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares, etc.

c) Uso Deportivo: comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o exhibicién
del deporte.

d) Uso Sanitario: comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion de servicios

médicos o quirurgicos, excluidos los que se presten por despachos profesionales.
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e) Uso Asistencial: comprende las actividades destinadas a la prestacion de asistencia no
especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en residencias para personas
mayores en sus distintos formatos y grados de dependencia, centros y complejos geriatricos
en sus diferentes rangos de alojamiento y asistencia, centros de dia, centros de recogida de
personas menores, centros de asistencia a personas en riesgo de exclusion social, centros de
asistencia social en general, etc.

f) Uso Religioso: comprende las actividades destinadas a la celebracién de los diferentes
cultos: centros de culto y/o de formacion especializada, residencial comunitario vinculado

funcionalmente al centro de culto, etc.

Como Usos Incompatibles en los suelos de Terciario Especial se distinguen: los Compatibles
sefialados en la Ficha de la Zona 7 El Vedat que excedan de dichas categorias, superficies y aforos,
y los Incompatibles sefialados en dicha ficha, en particular los dedicados a espectaculos que superen

un aforo maximo de 200 personas, segun se indica en el art. 9.7.1 del PGOU.

2.4.- Condiciones de ordenacién de la parcela minima edificable para el Uso Terciario Especial:

a) Superficie minima de parcela: 2.000 m2.
b) Longitud minima de fachada: 25 m.

c) Ocupacién méaxima de la parcela: 25%.
d) Edificabilidad 0;5 m2t/mss.

2.5.- Pardmetros de la edificacion:

a) Numero méximo de plantas sobre rasante: 2.

Se permite la realizacion de s6tanos y semisétanos, destinados a actividades complementarias y
necesarias de la principal, cuya superficie construida no computara a efectos de la superficie
construida total.

La altura maxima libre del semisétano sobre el plano de referencia sera de 1,5 m.

b) Altura maxima de cornisa y alturas libres: 10 m.

La altura maxima de cornisa se medira de acuerdo a las NNUU del PGOU.

La altura maxima de la edificacion serd el resultado de afiadir a la altura de cornisa los
elementos permitidos por el PGOU sobre la altura de cornisa.

La altura méaxima de cornisa es la correspondiente a 2 plantas sobre rasante, pudiendo incluir

un semisétano.
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La altura libre de la planta baja podra oscilar entre 3,80 y 4,30 m al objeto de facilitar la
disposicion de instalaciones del edificio.
La altura libre minima de la planta piso sera de 3,50 m, y en todo caso menor que la de la

planta baja.

c) Cubiertas: Podran ser inclinadas o planas.

La pendiente mé&xima de las cubiertas inclinadas sera del 40% permitiéndose su arranque desde
un peto a linea de fachada situado a 1,5 m por encima de la cota superior del ultimo forjado.
Por encima de la cubierta inclinada Unicamente podran sobresalir los elementos permitidos por
el PGOU que han de situarse por encima de la altura de cornisa, con la altura necesaria sobre la
misma que exijan las condiciones técnicas de los mismos.

La altura de coronacion determinara la altura maxima total del edificio.

Se autoriza el uso del espacio (til situado bajo la cubierta inclinada respetando las condiciones
de aprovechamiento y edificabilidad de la parcela, con apertura de los huecos al exterior de
forma integrada en el volumen y composicion general del edificio y no como mansardas o
abuhardillados. Su superficie computara al 50%.

Se admite la utilizacion parcial o total como azotea transitable del espacio libre situado por

encima de la altura de cornisa.

d) Retranqueos y alineaciones.

La alineacion de la edificacion sera de 6 m a linea de fachada de la parcela, con excepcion de la
zona de afeccion de la Linea Aérea de Alta Tension de Iberdrola, en cuyo &mbito sera de 8,5 m.
El retiro a lindes serd de 5 m.

De acuerdo con establecido para el caso de cubiertas inclinadas y la utilizacion del espacio Gtil
bajo la misma no se establecen limitaciones en cuanto retranqueos respecto de la alineacién de

la fachada del edificio.

e) Cuerposy Elementos salientes.

Se permiten cuerpos y elementos salientes respecto de la alineacién de fachada del edificio a
partir de la altura de 3,5 m sobre la rasante medida en el plano de referencia.

Dichos cuerpos y elementos salientes se ejecutaran a partir de la linea que fija la separacion
minima a lindes y a vial, y no computaran como superficie construida salvo que estén
cubiertos, en cuyo caso computaran al 50% si estan cerrados por 2 lados y al 100% si estan

cerrados por 3 lados.
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f) Vallasy cercados.

Se podran disponer vallas y cercados de altura no superior a 2 m, para delimitacion de la
propiedad o proteccion de los bienes que en ellas se contuvieren.

Las vallas o cercados que se dispongan sobre la alineacion del vial recibiran tratamiento de

materiales propio de fachadas.

g) Edificaciones auxiliares.

Se admiten edificaciones auxiliares en parcela para usos complementarios de la actividad
principal, sujetos a las mismas condiciones de ocupacion y edificabilidad que establece el
PGOU.

h) Espacios libres privativos.

Se admiten edificaciones auxiliares y construcciones deportivas respetando las condiciones del
apartado anterior.

Se fomentara el ajardinamiento de los espacios libres privativos con especies arbdreas y

vegetales adecuadas al paisaje, materiales y revestimientos de calidad.

USO TERCIARIO ESPECIAL S Pendenie Ao
Parametros Edificacion
0 60 Se perr:_\lsj ifi‘\?z:ca#gncib;ecrrl;idunes
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™
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~
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~ Plano de Rasante
Retranqueo a fachada
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TITULO SEGUNDO.
NORMATIVA ESPECIFICA DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
Capitulo Primero. Gestion Urbanistica.

Art. 2. Delimitacién de Unidad de Ejecucion o Actuacion Aislada.
Los terrenos incluidos en el &ambito del PRI quedan sujetos a su desarrollo mediante la delimitacién
de la UE-1, y de la Actuacion Aislada.

Art. 3. Desarrollo mediante Actuacion Integrada.

La UE-1 delimitada en el PRI constituye el &mbito de la Actuacion Integrada, que se desarrollara
mediante el correspondiente Programa para el desarrollo de la Actuacién Integrada, que estard
sujeto al cumplimiento de las condiciones indicadas en la Ficha de Gestion, que se incluye como

Anexo.

Art. 4. Delimitacion de areas de reparto.
Se delimitan dos areas de reparto que coinciden con el &mbito de la UE-1, y de la Actuacion
Aislada.

Art. 5. Determinacién del aprovechamiento tipo.
El aprovechamiento tipo correspondiente al area de reparto que coincide con la Unidad de
Ejecucion N° 1 (UE-1), es de 0,462423 m?t TER/m?2s.

El aprovechamiento tipo correspondiente a la Actuacion Aislada es de 0,50 m2t EQUIP/m3s.

Art. 6. Terminologia adaptada al TRLOTUP.
Transitoriamente y hasta la adaptacion del vigente Plan General, en los suelos dotacionales publicos
incluidos en el ambito del Plan de Reforma Interior y zonas de calificacién urbanistica, la

terminologia adaptada al TRLOTUP, serd la siguiente:

Calificacion TRLOTUP Calificacion NNUU PGOU 1991
SCV Red Secundaria Viaria (RV) Sistema Local Viario
ZUR-TER Suelo Urbano TER TER
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Art.19. Reserva de suelo para vivienda de proteccion publica.
Al tener por objeto una actuacion de uso terciario y producirse una pérdida de edificabilidad en

relacion con el PGOU vigente, el PRI propuesto no contempla la prevision de viviendas de
proteccion oficial, como tampoco la previé el PGOU vigente.
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9.- PLANOS DE ORDENACION.

O-01. Calificacion del suelo.

0-02. Usos pormenorizados.

0-03. Unidad de Ejecucion. Alineaciones y red viaria.

0O-04. Dominio publico y dominio privado.
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ANEXO I1l.- FICHA URBANISTICA DE GESTION.

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:ZONA 7 EL VEDAT

MUNICIPIO: TORRENT

PLAN: PRI PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA

SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICAORIA
BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL
TERCIARIO-RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE

USOS COMPATIBLES

USOS INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

TERCIARIO ESPECIAL
Y los definidos como tales en la
ficha de la zona 7/ El Vedat

Industrial, Almacén y los que
superen las categorias, superficies y
aforos de la ficha de la zona 7/

El Vedat, en particular si conlleven
alteraciones sustanciales del terreno
natural

FICHA DE GESTION PRI PROFETA DANIEL-NAVAS DE TOLOSA

CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO URBANO ZUR

MODO DE ORDENACION

EDIFICACION AISLADA EN PARCELA

USO DOMINANTE

TE-TERCIARIO ESPECIAL

USO COMPATIBLE

RU-RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

USO INCOMPATIBLE

INDUSTRIAL, ALMACEN, ESPECTACULOS

PLANO DE DELIMITACION SECTOR

1-02. Delimitacion del PRI. Clasificacion del suelo.

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE SECTOR

63.803,00 ms

SUPERFICIE COMPUTABLE SECTOR

63.803,00 m?s

EDIFICABILIDAD RU

1.601,50 m?t

EDIFICABILIDAD TE

13.824,00 m?t

EDIFICABILIDAD EQUIP Pv

13.770,00 m?t (m?t vinculados a parcela conventual)

AREA DE REPARTO UE-1:

36.263,00 m?s

IEB UE-1 (TE/RU) (m?t/m?s)

0,462423 m2t/m?s

AREA DE REPARTO ACT. AISLADA.

27.540,00 m3s

IEB ACT. AISLADA (EQUIP) (m?t/n?’s)

0,50 m?t/m2s

CONDICIONES DE ORDENACION

Las previstas en el PRI.

CONDICIONES DE GESTION

PLANEAMIENTO

PLAN DE REFORMA INTERIOR

GESTION

AGENTE URBANIZADOR PROPIEDAD

CONDICIONES DE EJECUCION

-El sector integra dos areas de reparto que son la UE-1 y la Actuacion Aislada, y su desarrollo no esta
condicionado al de ningun otro, no previendo la subdivisién en diferentes unidades de ejecucion.

-Debera obtenerse con cargo a la actuacion la “zona de conexion” de la zona recreativa “La Marxadella”,
con una superficie de 406 m?, obteniéndose por cualquier medio admitido en derecho (reparcelacion,

compraventa o expropiacion).

- La edificabilidad de 1.973,00 m?t EQUIP deben vincularse obligatoriamente a la parcela conventual, en el
seno del proyecto de reparcelacion, pudiendo exigirse incluso la agrupacion registral de las fincas.
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