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DOCUMENTO I. MEMORIA.

1. INICIATIVA PRIVADA DE LA ACTUACION Y ANTECEDENTES URBANISTICOS.

En fecha 4 de diciembre de 2018, D. Francisco-Javier Riba Masjuan, en representaciéon de la
mercantil Kartogroup Espana, S.L., solicitd, al amparo del articulo 121 de la Ley 5/2074, de 25 de
Julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, el inicio del
procedimiento para la aprobacion y adjudicacion por gestion indirecta del programa de
actuacioén integrada de delimitacion y desarrollo de una unidad de ejecucion en suelo urbano
industrial del Plan General de Burriana.

Por Decreto n.° 2019-0013, de 7 de enero de 2019, la Alcaldia Presidencia admitié a frdmite dicha
iniciativa para la gestidon indirecta de un programa de actuacién integrada de delimitacion y
desarrollo urbanistico de una unidad de ejecucién en suelo urbano industrial del Plan General de
Burriana. Asimismo, se concedid a las personas propietarias de terrenos incluidos en el dmbito un
plazo de tres meses para que manifestaran si tenian voluntad de realizar, en régimen de gestiéon
por las personas propietarias, la iniciativa de programa presentada.

En el plazo concedido al efecto, las personas propietarias del dmbito no manifestaron su
voluntad de realizar la programacién y ejecucién de la actuacion mediante gestion por ellas
mismas, por lo que continud la programacién en régimen de gestion publica indirecta,
aprobando el pleno municipal, en sesidn celebrada el 25 de julio de 2019, las bases de
programacion para la eleccidon de la alternativa técnica y seleccion y adjudicacion de la
condicion de urbanizador del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la Unidad
de Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada en el ambito de suelo urbano industrial del Plan
General de Burriana, y el inicio del procedimiento de seleccion de la alternativa técnica del
citado programa de actuacién integrada.

El anuncio de licitacién se publicé en el Diario Oficial de la Unién Europea de 15 de octubre de
2019, en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana n° 8673, de 8 de noviembre de 2019,y el 13
de noviembre de 2019 en el perfil del contratante del Ayuntamiento de Burriana, alojado en la
Plataforma de Contratacién del Sector Publico.

Tras la framitacion preceptiva, en fecha 2 de septiembre de 2021 el Ayuntamiento Pleno acordé:

— Determinar que la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada en suelo urbano
industrial del Plan General de Burriana se gestionard urbanisticamente en régimen de
gestion indirecta, siempre que en el proceso de seleccion de la Proposicion Juridico-
Econdmica del programa quede justificada la viabilidad econédmica de la actuacion.

— Aprobar la alternativa técnica del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo
de la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa " delimitada en suelo urbano industrial del Plan
General de Burriana, presentada por la mercantil Kartogroup Espafia, S.L., comprensiva
de la siguiente documentacion:

a. Plano de ordenacion del ambito de actuacion.

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.

Juan Bta. Gabriel Daudi. Abogado Urbanista. Burriana, Mayo de 2021 EJ""
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b. Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracion con el
entorno.

c. Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver
afectadas.

d. Proyecto de urbanizacion.

Publicada la convocatoria anunciada en el DOGV nUm. 2183 de fecha 28/09/2021 para la
seleccion del urbanizador del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la Unidad
de Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada del suelo urbano del Plan General de Burriana,
Kartogroup Espana, S.L. presentd la correspondiente Proposicion Juridico-Econdmica para
parficipar en la seleccion del urbanizador.

Por Decreto 2022-0784, de 25 de febrero de 2022, la Alcaldia Presidencia, de acuerdo con la
propuesta de 24 de febrero de 2022 de la comision técnica, selecciond y designd
provisionalmente a Kartogroup Espana, S.L. como urbanizador del Programa de Actuacion
Integrada para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa"” delimitada del suelo
urbano del Plan General de Burriana.

Por acuerdo plenario de 5 de mayo de 2022, el Ayuntamiento de Burriana designé la condicién
de urbanizador del Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada del suelo urbano del Plan General de Burriana a la
mercantil Kartogroup Espafa, S.L., y declard aprobado el Programa de Actuacion Integrada
para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada del suelo urbano del
Plan General de Burriana.

En fecha 22 de junio de 2022, el Ayuntamiento de Burriona y Kartogroup Espana, S.L. suscribieron
el correspondiente Convenio Urbanistico de programacion.

Inscrito el Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa”
delimitada en suelo urbano del Plan Generalen fecha 28 de junio de 2022, con el nUmero 3,
en la Seccién Primera del Registro Municipal de Programas de Actuacion, se publica la
resolucion aprobatoria del programa y el texto integro del convenio urbanistico suscrito en
el Boletin Oficial de la Provincia de Castellon, nimero 85, de 16 de julio de 2022, y en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana, nimero 9392, de 27 de julio de 2022.

Realizado el emplazamiento a los propietarios previsto en el art. 147 del Decreto Legislativo
172021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, (en adelante TRLOTUP), al efecto de que
decidiesen sobre su participacion en el presente programa de actuaciéon integrada
conforme a lo regulado por el art. 146 del TRLOTUP, en los plazos otorgados a través de las
comunicaciones practicadas y anuncios publicados, los propietarios decidieron,

- unos, participar manifestando a tal efecto su adhesién al programa de forma
expresa,

- oftros, no realizaron manifestacion alguna al respecto de su participacion en la
actuacion urbanistica.

En el caso de éstos Ultimos, el agente urbanizador, Kartogroup Espana, S.L., de conformidad
con el articulo 144 del TRLOTUP, ha alcanzado con algunos de ellos acuerdos para su
indemnizacion. Indemnizaciones que se reflejardn en la Cuenta de Liquidacién Provisional

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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del Proyecto de Reparcelaciéon, y a cuyo pago se procederd con cardcter previo a la
inscripcion del Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad). Para el resto de
los propietarios que han decidido no participar en el programa de actuaciéon integrada, y
con los que el agente urbanizador tampoco ha alcanzado acuerdo indemnizatorio alguno,
serd de aplicacion el articulo 146.2 del TRLOTUP a efectos indemnizatorios.

En su virtud, se procede a la presentacion del Proyecto de Reparcelaciéon como documento
de gestion del mismo dmbito y que, aligual que el Programa de Actuacion Integrada para el
desarrollo de la Unidad de Ejecucion "Cami Xamussa” delimitada en el ambito de suelo urbano
industrial del Plan General de Burriana, es iniciativa de Kartogroup Espafa, S.L.

El vigente Plan General de Burriana se aprobd definitivamente mediante resoluciéon del conseller
de Obras Publicas de la Generalitat Valenciana de fecha 21 de abril de 1995. El acuerdo de
aprobacion se publicd en el BOP de 30 de mayo de 1995 y las Normas Urbanisticas en el BOP de
3 de junio del mismo ano. El Plan General de Burriana fue objeto de evaluacion ambiental
(expediente 6/1995-AlA) emitiéndose declaracion de impacto ambiental en fecha 10 de abril de
1995, con condicionantes.

2. MARCO JURIDICO DE APLICACION.

El presente Proyecto de Reparcelacion se redacta dentro del siguiente marco juridico:

A. Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido
de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (DOGV nim. 9129, de 16 de
julio de 2021).

B. Real Decrefo Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE n°® 261, de 31 de octubre de
2015).

C. Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (BOE n° 270, de 9 de noviembre de 2011).

D. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana (BOE n® 27, de 31 de enero de 1971).

E. Real Decreto 1.093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcidn en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica (B.O.E. nUm.
175, de 23 de julio de 1997).

F. Texto Refundido de las Normas Urbanisticas y Contenido Normativo del PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE BURRIANA.

G. El PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA PARA LA DELIMITACION Y EL DESARROLLO DE
LA UNIDAD DE EJECUCION "CAMI XAMUSSA " EN EL AMBITO DE SUELO URBANO INDUSTRIAL
DEL PLAN GENERAL DE BURRIANA, aprobado definitivamente en fecha 5 de mayo de
2022, junto con los documentos que lo integran (Art. 117 del TRLOTUP). (BOP nUm. 85, de
16 de julio de 2022, y DOGV, nUm. 9392, de 27 de julio de 2022).

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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3. DESCRIPCION DEL AREA REPARCELABLE.

El dmbito del dreareparcelable (36.086,21 m3s) coincide con el dmbito de la Unidad de Ejecucién
"Cami Xamussa” de suelo urbano industrial del Plan General de Burriana, delimitada por el
programa de actuaciénintegrada aprobado por acuerdo plenario de fecha 5 de mayo de 2022.

Los estaindares urbanisticos del citado dmbito son:

ESTANDARES URBANISTICOS U.E. "CAMI XAMUSSA" SUELO URBANO INDUSTRIAL PG BURRIANA
Superficie total U.E. "Cami Xamussa™. 36.086,21 m3s
Superficie neta U.E. "Cami Xamussa”. 35.734,70 m3s
Superficie Via Pecuaria y Cami Xamussa en la U.E. 351,51 m3
Superficie total fincas afectadas. 36.086,21 m3s
Superficie Area Reparcelable (AR) 36.086,21 m3s
Superficie manzana edificable 25.429,56 m3s
Superficie uso Industrial — Zona de cdalificacién Industrial (IND) 25.429,56 m3s
Superficie Subzona Calificaciéon IND.1 (Industrial de nivel 1) 15.719,39 m3s
Superficie Subzona Calificacién IND.3 (Industrial de nivel 3) 9.710,17 m?3s
Superficie Red Viaria (RV)  (¥) 10.656,65 m?
Edificabilidad industrial  (**) 22.096,82 m?t IND
Edificabilidad industrial Subzona IND.1 12.386,65 m2tIND
Edificabilidad industrial Subzona IND.3 9.710,17 m#IND

(*) La superficie de Red Viaria (RV), 10.656,65 m?, incluye la superficie de la Via Pecuaria “Colada
del Camino del Carnicer y Caminds” , 79,04 m?, y la superficie del Cami Xamussa, demanial
municipal, 272,47 m?, afectas a su destino.

(**) EIPGOU asigna la edificabilidad a la zona de calificacion urbanistica Industrial (IND) de modo
geométrico (Articulo 5.25 de las NORMAS URBANISTICAS del PGOU).

El dmbito reparcelable que nos ocupa, coincidente con al unidad de ejecucion "Cami
Xamussa”, se configura con los siguientes lindes:

- Linde noreste (NE): Unidad de ejecucion de suelo urbano C2 y C3 redelimitada,
completamente urbanizada.

- Linde sureste (SE): Unidad de ejecucion de suelo urbano C-2/3 sin desarrollar, situada al
sureste del cami Xamussa y via pecuaria “Colada del Camino Carnicer y Caminds”.

La via pecuaria “"Colada del Camino del Carnicery Camindas™ discurre a lo largo del limite
sureste (SE) de la Unidad de Ejecucion “Cami Xamussa”, coincidiendo con el trazado del
Cami Xamussa, de titularidad municipal, siendo la superficies de la via pecuaria y del
Cami Xamussa afectadas por el proceso reparcelatorio de 79,04 m2 y 272,47 m?
respectivamente.
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- Linde noroeste (NW): Resto de unidad de ejecucion de suelo urbano C3 sin desarrollar,
lindes sureste de las parcelas catastrales 9390904-05-06-07-08-09-10-11-12 13.

- Linde suroeste (SW): Limite de suelo urbano con suelo no urbanizable de régimen comun
general (SNU-RC1), resto de parcelas catastrales 9686401-02-03.

El Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) define la ordenacion pormenorizada del dmbito
de la actuacién urbanistica, la unidad de ejecucion “"Cami Xamussa”, delimitada por el
programa de actuacion integrada aprobado y, al mismo tiempo, dmbito objeto del proceso
reparcelatorio. Todo el suelo del dmbito que nos ocupa tiene la clasificacion de Suelo Urbano. El
PGOU define las alineaciones de la Unica manzana existente en la unidad de ejecucion “Cami
Xamussa”, de 25.429,56 m? de superficie neta, estando la totalidad de la manzana en la zona de
calificacién urbanistica Industrial (IND), y asignando a la misma el PGOU dos subzonas de
calificaciéon urbanistica, la Subzona IND.1 (Industrial de nivel 1), de 15.719,39 m3, y la Subzona
IND.3 (Industrial de nivel 3), de 9.710,17 m3s. El PGOU asigna la edificabilidad a la zona de
calificaciéon urbanistica Industrial (IND) de modo geométrico (Articulo 5.25 de las NORMAS
URBANISTICAS del PGOU), fija la dotacién de aparcamiento (Articulo 5.127 de las NORMAS
URBANISTICAS del PGOU), y regula los usos y las condiciones de las parcelas y de la edificacion
en el Capitulo Septimo. ZONA INDUSTRIAL de su Titulo Sexto. ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
JONAS DE CALIFICACION URBANISTICA de las NORMAS URBANISTICAS (Articulo 6.33 y ss). La
edificabilidad total asignada por el PGOU es de 22.096,82 m#IND, correspondiendo una
edificabilidad de 12.386,65 m2tIND a la Subzona IND.1 (Industrial de nivel 1), y una edificabilidad
de 9.710,17 m#IND a la Subzona IND.3 (Industrial de nivel 3).

Es de aplicacion la Disposicidon Transitoria Tercera del PGOU que regula el régimen transitorio
para la edificacién existente con anterioridad al vigente PGOU.

Se reproducen a continuacioén los artficulos 6.33, 6.34, 6.35, 6.36, 6.37, 6.38 bis y 6.39 bis, del
Capitulo Septimo, ZONA INDUSTRIAL, del Titulo Sexto, de las ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA de las NORMAS URBANISTICAS del PGOU, que definen las
subzonas de cadlificacion, los usos, las condiciones de la parcela y de la edificacién para el
dmbito objeto del presente Proyecto de Reparcelacion.

CAPITULO SEPTIMO: ZONA INDUSTRIAL
Seccion primera: Ambito y usos
Art.6.33.- Ambito

1. La Zona Inaustrial esta constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas con este titulo
en el Plano D de Estructura Urbana.

2. Se establecen las siguientes subzonas:

- IND.1: Industrial de nivel 1. Corresponde a uso actual o futuro de industrias compatibles con la
ordenacion urbanistica y que no es susceptible de ser transformado para olros usos.

- IND.2: Inaustrial de nivel 2. Corresponde a uso actual de inaustrias, no compatible a medio y largo
plazo con la ordenacion urbanistica y que podra ser objeto de introduccion de usos residenciales a
lravés de Estudio de Detalle de la totalidad de la manzana, para pasar a ser regido por la calificacion
UFH, conservandose transitoriamente y hasta ese momento la calificacion de IND.2 con idénticas
caracteristicas que IND. 1.

-IND. 3: Industrial de nivel 3. Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las categorias
Ind. 1 e Ind2 y a las incluidas pero que tengan grado 5 en calificacion molesta y grados 4 y 5 en

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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calificacion insalubre, nociva o peligrosa y que en las zonas consolidadas fuera de los futuros poligonos
inadustriales, podra ser objeto de introduccion de usos residenciales a traves de Estudio de Detalle de la
lotalidad de la manzana, para pasar a ser regido por la calificacion UFH, conservandose
transitoriamente y hasta ese momento la calificacion de IND.3 con idénticas caracteristicas que IND.2.

Art.6.34.- Usos
1. El uso global o dominante en esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Almacén (Alm).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y conservacion,
con un maximo de 1 vivienda por industria, que no podra superar un 10% de la edificabilioad de parcela.

b) Terciarios:

- Edificios, locales e instalaciones comerciales (Tco.2 y 7co.3).
- Hotelero (Tho).

¢) Industrial de indice alto (Ind.3).

d) Almacén de indice alto (Alm.3).

e) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerios (Dce), Educativo
(Ded), y las categorias de Infraestructuras Din. 1, Din.3 y Din.4.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que manifiestamente
sean incompatibles con el uso dominante Inaustrial o de Almacenes asignado a esta zona.

4. Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de as ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

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

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

Seccion Sequnda: Condiciones de la parcela y la edificacion.

Art. 6.35. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 800 metros cuadrados.

b) Todos y caaa uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 20 metros.

¢) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 15 x 30 metros cuyo
lado menor coincida con la alineacion exterfor, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 75
grados sexagesimales con la alineacion exterior.

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

2. Parametros de emplazamiento.

La edlfficacion podrad adosarse a lindes laterales pero deberd retirarse un minimo de 8 m. de la alineacion
exterior
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Queaa excluida de la anterior condicion aquellos viales de nueva creacion por un Estudio de Detalle, en
los cuales el retiro para estas nuevas alineaciones serd el que se establezca en dicho Estudio de Detalle.

Asimismo, en la zona IND 3 la edificacion podra adosarse a lindes frontales, pudiendo coincidir la
alineacion de fachada con la alineacion exterior.

Art. 6.36.- Condiciones de volumen y forma de los edificios comunes a las tres subzonas

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion serd de 7 metros y en ningun caso sera superior a la
distancia desde la misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico a los que
recaiga.

b) El numero maximo de plantas de la edificacion serd de una sobre rasante, admitiendose 2 en la zona
de oficinas recayente a fachada.

¢) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la maxima altura de cornisa (7
metros) la cumbrera no podrd situarse a mas de 3,50 metros por encima de la misma, no siendo de
aplicacion, en este caso, las limitaciones establecidas en el articulo 5.43.

a) Se permite la construccion de sotanos con las determinaciones que se establecen en las Ordenanzas
generales.

No se permite la construccion de semisotanos.

e) Se permite la construccion de Enireplantas con las determinaciones que se establecen en las
Ordenanzas Generales.

1) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.
Art. 6.37.- Condiciones estéticas de la edificacion comunes a las tres subzonas

a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los paramentos laterales y/o
medianeros deberan tratarse con calidad resultante de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias, deberan ofrecer
asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la estética del conjunto.

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera que las dreas que no
queden pavimentaaas se completen con elementos de jardineria y de mobiliario urbano.

Art. 6.38.bis.- Planeamiento de desarrollo en la subzona IND.2 e IND. 3

1.- Las manzanas calificadas IND.2 o IND 3 en zona consolidada, podran, mediante Estudio de Detalle,
pasar a regirse por la calificacion vivienda unifamiliar en hilera (UHF), siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) El Estudio de Detalle debe abarcar la manzana completa hasta ejes de viales perimetrales.

b) El Estudio de Detalle debera presentarse por propietarios que representen el 100% de titularidad de
Suelo calificado IND.2 0 IND 3 en zona consolidada, en la manzana objeto de la actuacion.

¢) El Estudio de Detalle trazard los viales interiores necesarios, distribuird la edificabilidad y creard la
parcelacion resultante, sin que pueda alterar las condiciones establecidas para la zona de calificacion
UFH

a) El Estudio de Detalle solo podra aprobarse cuando haya cesado completamente la actividad de
industria en la manzana, renunciando a las licencias de actividad y de obra que tuviesen concediaas y
en vigor, y autorizando al Ayuntamiento de Burriana a clausurar cualquier actividad industrial que
pudiese permanecer, sin derecho a indemnizacion
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Art. 6.39 bis.- Planeamiento de desarrollo en la subzona IND. 1

Las manzanas calificadas IND. 1 podran mediante Estudio de Detalle alterar la ordenacion disenaaa por
el Plan, introduciendo viales de nueva creacion, para mejor conformacion de la misma, respetando
siempre las limitaciones del Art. 2.14 y manteniéndose en todo caso el aprovechamiento fijado por el
Plan.

En las siguientes imdagenes se reproducen parcialmente los planos PLANO 04. ORDENACION
URBANISTICA y PLANO 05. FINCAS INICIALES, en los que se muestra la delimitacion del drea
reparcelable (coincidente con la unidad de ejecucién “"Cami Xamussa”), la ordenacion
urbanistica del dmbito, las fincas y porciones de fincas iniciales afectadas, y los lindes de la
misma.

También se reproduce a continuacion la FICHA DE CARACTERISTICAS de la unidad de ejecucion
"Cami Xamussa™ delimitada por el programa de actuacién integrada aprobado.

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
Juan Bta. Gabriel Daudi. Abogado Urbanista.
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Zona Industrial .
3 Suhzona 1801 \
SUPERFICIE 1571938 o'

Zong Indetrlsd
Sihzona IND.3
SUPERHCE §.710,17 mt

Imagen n°1. Reproduccion parcial del PLANO 04. ORDENACION URBANISTICA.

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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Imagen n°2. Reproduccion parcial del PLANO 05. FINCAS INICIALES.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD DE EJECUCION “CAMI XAMUSSA"” DELIMITADA DEL
SUELO URBANO DEL PLAN GENERAL

UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO
FICHA DE CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD

INUmM DE UNIDAD ..ottt CAMIi XAMUSSA
2.SUPERFICIE TOTAL (IM?) ...oviiiiiiiiiiiiiiieiie e 36.086,21

3.SUPERFICIE NETA (IM?) c.viiiiiiiieiecicie e 35.734,70
4 EDIFICABILIDAD (m?t):

ED A -

UF A -

UFH ..o e e -

EDC.2 o -

IND.1 12.386,65
IND.3 9.710,17

ALMLL Lo -

ALML2 oo -

ALML 3 L -

TER o -

S -

EC -

IS -

EL. 2 o -

5.EQUIPAMIENTOS (m?):

EL. L o -

| D) -

) -
6.APROVECHAMIENTO TIPO (m? EDC.1/m? suelo) ................. 0,49468600
7.SISTEMA DE GESTION .....coovuiiiiii i Directa/Indirecta

3.1.- ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACION CONSOLIDADA (REPARCELACION
ECONOMICA).

El dmbito del drea reparcelable — la unidad de ejecucion "Cami Xamussa” — estd emplazado en
una de las zonas industriales de mayor antigledad del casco urbano de Burriana, conocido
popularmente como poligono industrial del Cami Fondo — Cami Xamussa.

Las parcelas/fincas iniciales afectadas en su totalidad por la actuacion urbanistica
comprendidas en el drea reparcelable, estdn practicamente en su totalidad ocupadas por
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edificios industriales. Y, en particular, una de ellas, la parcela/finca con referencia catastral
9587506YK4198N0001UR, ademds, por un edificio de oficinas. Todas estas construcciones datan
de los afos 1974, 1990, 1993 y 1995. Sdélo el edificio prefabricado de hormigdn que alberga un
centro de fransformacion de compania eléctrica en la parcela/finca con referencia catastral
9587517YK4198N0O001PR, fue construido en el afo 1998. (Informacién de la Direccidon General de
Catastro. Ministerio de Hacienda).

El conjunto de edificios industriales junto con el edificio de oficinas citado y los viales que los
rodean, aparentemente, configuran una manzana urbanizada, aunque en realidad no sea asi.
Los viales perimetrales, a excepcion del Cami de Xamussa, son fodos de titularidad privada y
discurren por el interior de la finca registral de Burriana nimero 39.803.

En las siguientes imagenes se muestra el estado actual del poligono industrial del Cami Fondo —
Cami Xamussa, habiéndose delimitado en ellas el dmbito del drea reparcelable, coincidente
con el dmbito de la unidad de ejecuciéon *Cami Xamussa”.

Imagen n°3. Poligono industrial Cami Fondo — Cami Xamussa. U.E. "Cami Xamussa". Area reparcelable.

Sebastidn Prior Fandos. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.

Juan Bta. Gabriel Daudi. Abogado Urbanista. Burriana, Mayo de 202!%
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Imagen n°4. Poligono industrial Cami Fondo — Cami Xamussa. U.E. "Cami Xamussa". Area reparcelable.

En la siguiente imagen prospectiva se muestra el aspecto que tendrd el dmbito de la unidad de
ejecucion "Cami Xamussa” tras la ejecuciéon de la actuacion urbanistica de nueva urbanizacion,
y de cdémo prdcticamente la totalidad de la edificacion existente quedard dentro de la
manzana Unica prevista en el Plan General resultante de la actuacion. Edificacién existente que
practicamente ocupard la totalidad de la superficie de la manzana Unica urbanizada,
evidenciando la consolidaciéon casi total del dmbito de la actuacién por la edificacion.

En el caso de los edificios industriales emplazados en el interior de las alineaciones de la manzana
Unica resultante de la actuacion, sélo parte de dos de ellos se encuentran en situacion de "fuera
de ordenacion diferido”, conforme al régimen transitorio establecido para la edificacion
existente en la Disposicion Transitoria Tercera de las Normas Urbanisticas del Plan General (Naves
en las fincas iniciales numeros 9, 10 y 11. PLANO 05. FINCAS INICIALES). El resto de edificacion
existente en la manzana es compatible con la ordenacién del planeamiento. Indicar también
que sdlo existe una edificacion (Nave taller) parcialmente en situacién de "fuera de ordenacion
sustantivo”; edificacion contraria al planeamiento afectada por la apertura del vial VIAL 2.

A la vista de lo graficamente expuesto en la siguiente imagen, en la que se evidencia que el
grado de consolidacion de la edificacion existente en la manzana Unica resultante de la
actuacién urbanistica programada es practicamente total, a la vista de lo regulado para las
zonas semiconsolidadas por los articulos 207 y siguientes del TRLOTUP, y conforme a las
modalidades de retribucioén previstas por la legislaciéon urbanistica y reguladas en el articulo 149
del TRLOTUP, se justificd en su dia en la Proposicion Juridico Econédmica aprobada que la
modalidad de retribucién al agente urbanizador por las personas propietarias de suelo en el
ambito de la actuacion urbanistica seria en metdlico.

Estas mismas circunstancias que en su dia justificaron la modalidad de retribucion al agente
urbanizador en metdlico, son las que ahora justifican la necesidad de que la reparcelacion que
Nnos ocupdad sed una reparcelacion econémica, conforme a lo regulado por el arficulo 102 del
TRLOTUP. El grado de consolidaciéon de la edificaciéon en el interior de la manzana Unica que se
materializard con el desarrollo de la actuacion integrada, hace que sea impracticable la
reparcelacién material en el drea reparcelable. Asi las cosas, y en cumplimiento del articulo
102.b) del TRLOTUP, la reparcelacion economica se limitara al establecimiento de las
indemnizaciones sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y
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