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MEMORIA

1. INTRODUCCION

La Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector PRR-3 "Orriols” del
P.G.O.U. de Valencia: Manzana 3 (en adelante, MPP M-3), comenzé su trédmite
el 2 de diciembre de 2010 con la presentacidon de un primera versiéon del
documento en el Ayuntamiento de Valencia. La presente memoria, junto a los
planos que la acompafan, constituye una nueva documentacion corregida
segun los informes del Servicio de Planeamiento de fechas 15 y 20 de
diciembre de 2010.

El objeto de la presente MPP M-3 es la modificacion de la calificacion
de una parcela sita en la manzana 3 del referido Plan Parcial, en concreto la
3C, por los motivos y en los términos que seguidamente se indicara.

2. ANTECEDENTES

Por Acuerdo del Pleno Municipal de 28 de febrero de 1997 se aprobd el
Programa de Actuacién Integrada de la Unidad de Ejecucion Unica del Plan
Parcial "Orriols" del Sector de Suelo Urbanizable Programado n°® 3 del P.G.O.U.
de Valencia, que fue adjudicado a ESPACIOS DEL NORTE S.A. El Ayuntamiento
de Valencia, en Acuerdo Plenario de 31 de Octubre de 1997 acordd la
aprobacién del Plan Parcial, una vez fue aprobado el documento de
Homologacion por la Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia.

Posteriormente, en virtud de Sentencia n® 156, de 5 de febrero de 2003,
dictada por la Seccién Primera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, fue anulado el
acverdo aprobatorio del Plan Parcial, por entender que se habia omitido el
trédmite de informacion publica del referido instrumento de Planeamiento.
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En cumplimiento y ejecuciéon de la indicada Sentencia, confirmada por
Sentencia de la Seccion Quinta de la Sala de lo Contencioso Administrativo
del Tribunal Supremo de 22 de noviembre de 2006, el Pleno del Excmo.
Ayuntamiento de Valencia en sesidn ordinaria celebrada el dia 28 de
septiembre de 2007 aprobd, tras haber subsanado el defecto formal indicado,
el Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable Programado PRR-3 "“Orriols”.
(Publicacién del Acuerdo Plenario de 28 de septiembre de 2007: DOCV N°
5.632 de 5 de noviembre de 2007). Siendo el Anuncio sobre la aprobacién
definitiva publicado en el BOP de 28 de diciembre de 2007 (n°308).

A tal efecto, se presentd el documento: Ordenacidén Urbanistica
Refundida del Sector “Orriols” PRR-3 (Valencia), de fecha enero de 2007,
constituyendo la ordenacién urbanistica actualmente vigente (Se incorpora
dicha ordenacion en el plano de informacién A.2 Ordenacion urbanistica
vigente).

A continuacidn se relacionan los antecedentes con afeccién dal
expediente correspondiente a la MPP M-3 (Expte. 3001/2010/0089):

- Escrito que presenta ESPACIOS DEL NORTE, S.A. ante el Ayto. solicitando actuaciones
necesarias para que la finca resultante 3-c del Proyecto de Reparcelacién del Sector
PRR-3 pase a tener la consideracién de bien de dominio y uso publico local de
titularidad municipal y aceptacion de la cesidon realizada: 28 de abril de 2010 (RGE
004000).

- Informe de la Oficina Técnica de Planeamiento: 14 junio de 2010.

- Informe de la Seccidon de Proyectos de Infraestructuras: 27 de julio de 2010.

- Escrito que presenta ESPACIOS DEL NORTE, S.A. ante el Ayto. justificativo del suministro
eléctrico de la totalidad de fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacion: 6 de
septiembre de 2010 (RGE 137105).

- Informe del Servicio de Obras de Infraestructuras: 23 de septiembre de 2010.

- Informe del Servicio de Proyectos Urbanos: 17 de noviembre de 2010.

- Escrito que presenta ESPACIOS DEL NORTE, S.A. ante el Ayto aportando dos copias
junto con soporte informdtico del documento de MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN

PARCIAL DEL SECTOR PRR-3 "ORRIOLS" DEL P.G.O.U. DE VALENCIA: MANZANA 3, con
fecha noviembre de 2010 para su aprobacidén definitiva por el érgano municipal
competente: 2 de diciembre de 2010 (RGE 016134).

- Informe de la Oficina Técnica de Planeamiento: 15 diciembre de 2010.
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- Informe del Servicio de Planeamiento: 20 diciembre de 2010.
- Acuerdo Junta de Gobierno Local de informacién publica: 28 diciembre de 2010:
- Solicitud de lineas: 21 de enero de 2011 (RGE 001359).

- Certificado de fijacién de lineas: 1 febrero de 2011.

3. JUSTIFICACION

Entre las determinaciones propias del Plan Parcial estaba la relativa a
las parcelas destinadas de forma Unica y exclusiva a Centros de
Transformacién (articulo 13.5 de las Ordenanzas), a las que no se atribuia
edificabilidad y que se adjudicaban fiduciariamente al Agente Urbanizador
para su posterior cesién a la empresa suministradora una vez implantado el
Centro de Transformacién, lo que asi ha ocurrido en la totalidad de las
parcelas referidas, salvo en una de ellas, identificada como Finca resultante
3C del Proyecto de Reparcelacion Forzosa del indicado Sector. (Se adjunta el
plano de informacién: A.3 Adjudicacion. Linderos de las fincas resultantes de
titularidad privada, integrante del citado Proyecto). La indicada finca
resultante consta inscrita en el Registro de la Propiedad de Valencia n° 9 @
nombre de la mercantil ESPACIOS DEL NORTE S.A.

Finalizadas las obras de urbanizacién y ejecutadas las obras de
edificacién de la practica totalidad de las fincas resultantes de aquel
Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa, lo cierto es que todas ellas cuentan con
suministro eléctrico, sin que haya sido necesario utilizar la finca resultante 3C
para ubicar ningun centro de transformacion al no haber sido requerido para
ello, como consecuencia de encontrarse cubiertas las necesidades de
suministro.

A fin de evitar la lamentable apariencia de una porcidn de suelo
abandonada, la parcela 3C fue pavimentada en idéntico modo que lo esta
la acera colindante, siendo su estado actual el que se desprende de las
fotografias que adjuntamos en el anexo Il reportaje fotogrdfico.

Desde otro punto de vista, la adjudicacién a favor de ESPACIOS DEL
NORTE S.A. tenia cardcter meramente instrumental para permitir g
implantacién de los centros de transformacion necesarios para el suministro
eléctrico de las fincas resultantes. No se trataba pues de una adjudicacion
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definitiva e incondicionada, sino que el criterio subyacente era que el suelo
que ocupaba la finca resultante debia quedar al servicio de las fincas
resultantes del Sector.

Este mismo fin es el que ahora se pretende conseguir con la presente
modificacién puntual del Plan Parcial, que se limita al cambio de cdlificaciéon
de la parcela que, inicialmente, era de fitularidad privada vinculada a la
implantacion de los centros de transformacion, y ahora se propone su
calificacién como red viaria de dominio y uso publico, en coherencia con su
uso real y actual.

En resumen, dado que los centros de transformacién actualmente
instalados cubren las necesidades de suministro de la totalidad del sector,
hacen innecesario disponer de la parcela 3C para tal fin, proponiéndose su
modificacién. Asi pues, la operacion propuesta afecta a la calificacion
urbanistica de los terrenos y, por tanto, hace necesario tramitar una
Modificacién de Plan Parcial que introduzca esos cambios.

En todo caso, y tal como se justificard detalladamente mdas adelante, el
balance global de la modificacién planteada supone un aumento de la
superficie de los terrenos de dominio y uso publico y una correlativa reduccion
de la superficie de los terrenos de dominio y uso privado, o que garantiza el
interés general de la actuacion.

En definitiva, todas las razones anteriormente expuestas justifican el
planteamiento de la presente Modificacion de Plan Parcial.

4. ALCANCE DE LA MODIFICACION

La modificacion propuesta tiene cardcter puntual, tanto desde el
punto de vista de su dmbito territorial, como desde el punto de vista del
alcance y del escaso nUumero de determinaciones de la ordenacion
pormenorizada que se modifican. En ningun caso se ven afectadas las
determinaciones propias de la ordenacion estructural correspondientes al
Documento de Homologacién modificativa del Sector.

El dmbito de la presente modificacion se limita a la manzana 3 (segun
denominacién del Plan Parcial); en concreto, afecta a las parcelas 3C y 3A
(segun denominacién recogida en el Proyecto de Reparcelacion Forzosa
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aprobado), integradas en dicha manzana. A tal efecto, se ha definido un
ambito de la Modificacién, coincidente con el perimetro exterior de la
manzana 3, siendo su superficie segun el Plan Parcial aprobado de 7.468,00 m?
y segun reciente medicion sobre la base cartogrdfica municipal de 7.469,57
m2s. Dicho dmbito resulta ser el minimo necesario para poder desarrollar los
objetivos sefialados y engloba a todos los suelos afectados por las
modificaciones.

Por las caracteristicas de la modificacidon ninguna incidencia tiene
sobre el derecho de terceros distintos de su fitular ESPACIOS DEL NORTE S.A.,
Agente Urbanizador del Sector, que se ha manifestado favorable a esta
modificacién para posibilitar la ulterior cesion de la parcela 3C al
Ayuntamiento de Valencia siendo, ademds, la mercantil promotora de la
misma.

5. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION URBANISTICA

Se andadliza a continuacion el cumplimiento de las determinaciones de Ia
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana
(en adelante, LU.V.) y su desarrollo reglamentario constituido por el
Reglamento de Ordenacién y Gestidn Territorial y Urbanistica (en adelante,
R.O.G.1.U.), aprobado por Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell de la
Generalitat Valenciona, que resultan aplicables al presente supuesto:
Modificacidn de Plan Parcial que afecta exclusivamente a la ordenacion
pormenorizada.

En primer lugar, por lo que respecta al procedimiento de aprobacion,
resulta aplicable el art. 94.1 de la L.U.V. y el articulo 223 del R.O.G.T.U. (en
referencia al mismo), que establece |o siguiente:

«Las modificaciones de los Planes se llevardan a cabo segun el
procedimiento establecido en cada tipo de Plan,...»

De conformidad con este precepto legal, una Modificacion de Plan
Parcial se debe tramitar por el mismo procedimiento de aprobacion de un
Plan Parcial. Este procedimiento estd regulado en el art. 90.2 de la LUV, que
sefiala lo siguiente:
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«Cuando los documentos anteriores [Planes Parciales, de
Reforma Interior y los Estudios de Detalle] no sean promovidos con
motivo de un programa de actuacion integrada se someterdn a
informacién publica por el plazo de un mes en las condiciones de
publicidad establecidas en el articulo 83.2.a) de la presente ley para los
planes generales.n

Se transcribe, también, el articulo 83.2.a) al que se remite el precepto
anterior:

«Informacién publica, por un periodo minimo de un mes,
anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un
diario no oficial de amplia difusion en la localidad. Durantfe este plazo,
el proyecto diligenciado del Plan deberd encontrarse depositado, para
su consulta publica, en el Ayuntamiento o Ayuntamientos afectados
por el cambio de ordenacién.n

Por Ultimo, por lo que se refiere a la competencia para la aprobaciéon
del Plan, resulta aplicable el art. ?1.1 de la LUV:

«Corresponde al Ayuntamiento aprobar definitivamente los
Planes y Programas de iniciativa municipal o particular, siempre que no
modifiquen la ordenacion estructural.y

En el presente caso, no se modifica la ordenacién estructural, ya que la
modificacidon incide exclusivamente en determinaciones pertenecientes a la
esfera de la ordenacidén pormenorizada. Por otro lado, la modificacién no
supone merma de la red de dotaciones publicas sino al contrario, supone un
incremento de dicha red, como mdas adelante se justificara. Por ofra parte, el
alcance de la reordenacion planteada es limitado y supone un gjuste de la
ordenacidén previamente aprobada a los nuevos condicionantes actuales.

En definitiva, la presente Modificacion se someterd a informacion
pUblica por el Ayuntamiento de Valencia, con publicacién de anuncio en el
D.O.C.V. y en un diario no oficial, durante el plazo de un mes, a efectos de
que se presenten alegaciones, y se aprobard definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento.
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En relacion a la tramitacién de la modificacion propuesta, el R.O.G.T.U.
Unicamente afade, en su articulo 223.2, que los informes deberdn emitirse en
el plazo méximo de un mes, resultando coincidente en fodo lo demas.

En cuanto al contenido de la modificacién propuesta, resulta aplicable
el art. 94.2 de la LUV, referido a las modificaciones de Planes, que establece lo
siguiente:

«Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el
equilibrio de las dotaciones publicas, suplementando en su caso la red
primaria y secundaria de dotaciones de forma que cumplan con los
criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esta Ley.»

Como ya se ha mencionado, la remodelacién propuesta supone una
mayor superficie de suelos de dominio y uso publico, en concreto se
incrementan en 49,46 m2, segun reciente medicion sobre la base cartogrdfica
municipal. Al mismo tiempo, se mantiene inalterada la edificabilidad total
existente; por tanto, la presente modificacién no supone una alteracion del
aprovechamiento urbanistico. En definitiva, si se incrementan las dotaciones
publicas y no se modifica el aprovechamiento urbanistico, obviamente, se
mantiene el equilibrio de las dotaciones publicas, tal como exige el precepto
anteriormente transcrito.

6. CONTENIDO

Una vez expuestas previamente las causas que motivan la formulacion
de la presente Modificacion, procede analizar con detalle el contenido de Ia
modificacidén propuesta, asi como las determinaciones urbanisticas que se
modifican.

Conviene recordar el tratamiento que, desde el punto de vista
urbanistico, se dio a las parcelas destinadas a la implantacién de los centros
de transformacidén en el Plan Parcial del Sector PRR-3 *Orriols”. Dichas parcelas
se cadlificaron como Servicio Urbano de titularidad privada (SR*}, en virtud del
articulo 13.5 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial, que incluye una
regulaciéon especifica que se transcribe a continuacion:
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«5. La ubicacién de los Centros de Transformacion de Media Tensioén que se prevean
en el proyecto de urbanizacion, no se considerara vinculante hasta que no sea redactado
el correspondiente Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecuciéon Unica y se
determine la parcelaciéon de las manzanas privadas calificadas EAM. Se situaran
siempre entre dos parcelas y en una posicion adecuada para la optimizacion de la red de
Baja Tension.

La calificacién urbanistica de los Centros de Transformacion sera la de Servicio
Urbano de titularidad privada (SR*), siendo el uso exclusivo admitido el de centro de
transformacién e instalaciones complementarias. La edificabilidad sera de una planta
ocupando la totalidad de la parcela, con una altura de coronacién de 3,50 m.

La superficie aproximada de cada uno de estos Centros de Transformacion sera de
26,35 m?, sus dimensiones de 8,50 x 3,10 m. y su ubicacién se determinara en el
Proyecto de Urbanizacién o de Reparcelacion. El aprovechamiento correspondiente a la
superficie ocupada por los Centros de Transformacién se trasladars,
proporcionalmente, a las parcelas colindantes a través de la reparcelacion.»

6.1. Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada
modificadas

La nueva ordenacién urbanistica propuesta implica la modificacion de las
siguientes determinaciones urbanisticas, todas ellas pertenecientes a la esfera
de la Ordenacién Pormenorizada:

a) Se modifica la calificacién urbanistica de la parcela 3C, pasando de
Servicio Urbano de titularidad privada (SR*) a red viaria de dominio vy
UsoO publico (RV).

b) Se adapta la zona de dlineacion exterior vinculante (definida en el
articulo 20 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial) a la nueva
alineacién exterior de manzana de titularidad privada y, por tanto, a la
realidad fisica existente.

La modificacién, por tanto, afecta al balance de superficies contenido
en el Plan Parcial {actualizadas segUn reciente medicion real), puesto que las
superficies de suelo de titularidad publica se incrementan en la superficie de
la finca resultante 3C vy, correlativamente, decrecen las superficies de suelo de
titularidad privada en la misma superficie.
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Por este motivo, dada la escasa entidad de las modificaciones, la Unica
documentacion gréfica que incorpora el presente documento estd
constituida por un Plano de situacién, un Plano de informacion indicativo de la
ordenacidn urbanistica vigente y otro de las fincas resultantes tal y como se
aprobaron en el Proyecto de Reparcelacién, un plano que refleja las lineas
oficiales segun la base carfografica municipal, y un plano descriptivo de |a
ordenacidn resultante de esta modificacién.

Ninguna otra determinacion de planeamiento de las contenidas en el
Plan Parcial se ve afectada por la modificacién que se propone.

Como resumen de todos los cambios planteados, se incluyen en el
anexo | de la presente Memoria sendas tablas que recogen las calificaciones
y superficies de todas las parcelas afectadas por la presente Modificacion,
tanto segun medicidén del Plan Parcial, como segin medicidon sobre la
cartografia municipal (SIGESPA).

En resumen, y en relacién con la parcela 3C, se produce un cambio de
calificacién de SR* a RV, con las superficies indicadas en la tabla denominada
“Cuadro Resumen de Superficies (segun medicién en la Cartografia municipal
SIGESPA)", ala gue se ha hecho referencia en el parrafo anterior.

7. MODIFICACIONES INCORPORADAS PARA DAR
CUMPLIMIENTO A LOS INFORMES DEL SERVICIO DE
PLANEAMIENTO

En virtud del Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 28 de
diciembre de 2010, se requiere al interesado para que corrija y aporte la
documentacion solicitada en los informes del Servicio de Planeamiento, de 15
y 20 de diciembre de 2010, como requisito previo antes del sometimiento al
periodo de informacién publica, por el plazo de un mes, de la Modificacion
Puntual del Plan Parcial Orriols (MPP M3).

Con el objetivo de dar cumplimiento a las exigencias de los citados
informes se han modificado los siguientes aspectos del documento
inicialmente presentado:
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- En relacién a la justificacion de la garantia del suministro eléctrico a la
totalidad de fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacion, el
Agente Urbanizador presentd escrito en el Ayuntamiento de Valencia el
dia é de septiembre de 2010 (RE n° 137105), en el que se justificaba
dicho extremo.

El Servicio de Proyectos Urbanos, Seccién Proyectos de infraestructuras,
mediante informe de fecha 17 de noviembre de 2010, concluyd que no
se apreciaban inconvenientes para acceder a la modificacion de Plan
Parcial solicitada por el Urbanizador, garantizdndose, de este modo, la
viabilidad de dicha actuacién. A contfinuacidn se reproduce
textualmente el contenido del citado informe en el que se refleja dicha
conclusion:

“A la vista del informe emitido por el Servicio de Obras de
Infraestructuras de fecha 23/04/2010, al que se acomparna el
Acta de Recepcidn de las obras de urbanizacion, en la que se
hace constar que las obras ejecutadas obedecen al proyecto y
sus modificaciones aprobadas, se considera que la obra
ejecutada cumple los objetivos del proyecto de urbanizacion,
dotando de la condicién de solar a las parcelas edificables
resultantes y, por lo tanto, no se aprecia inconveniente en
acceder a lo solicitado por el interesado.”

- Se han subsanado los errores materiales detectados en la memoria en
cuanto a los antecedentes relativos al procedimiento de aprobacion
del Plan Parcial. En concreto, se han corregido ios siguientes datos:

o Error material relativo a la fecha del Acuerdo Plenario de
aprobacién del Plan Parcial, puesto que en el documento
presentado figuraba el 31 de octubre de 1998, cuando en
realidad se trataba del 31 de octubre del afo 1997.

o Error material relativo a la fecha del documento de Ordenacién
Urbanistica Refundida del Sector “Orriols” PRR-3, puesto que en el
documento presentado figuraba el 31 de enero de 2006,
cuando en realidad se trataba de enero del aio 2007.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PRR-3 “ORRIOLS" DEL P.G.0.U. DE VALENCIA: MANZANA 3

- Se ha dibujado la propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial
Orriols sobre la base cartografica municipal SIGESPA, obtenida ésta en
base informdatica previa peticion del Certificado de Fijacion de Lineas y
abono de las tasas municipales correspondientes, y se presenta tanto
en papel como en soporte informatico en ficheros de Autocad 2004. Se
incorpora el citado Certificado como plano de informacién A.4
Certificado Fijacién de Lineas.

Como consecuencia de lo anterior, se han adoptado las magnitudes
geométricas y superficiales resultantes de la medicidn real sobre la base
cartogréfica facilitada por los Servicios Técnicos municipales. Al
respecto, cabe sefalar la existencia de una ligera discrepancia
superficial entre la cartografia del Plan Parcial y la base municipal,
practicamente despreciable, pues es inferior, en términos porcentuales,
al 0,021 %. En concreto, el dmbito de la modificacion (manzana n°® 3 del
Plan Parcial) asciende a 7.468 m? segun la base del Plan Parcial frente
a 7.469,57 m2s segun la base municipal.

Valencia, marzo de 2011

< —
s :

Alejandro Escribano Beltran Carlos Aubdn Nogués
Arquitecto Arquitecto

w
i aABETAT™ T YA L ~
il AJUNTAMENT DE VALENCIA
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ncia.- Para hacer constar que el
cumento se adapta a lo dispues
a/J.G.L. de 28 de diciembre d
EL SEC

presente
n el acuerdo de
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ANEXOS

ANEXO I: TABLA RESUMEN

Cuadro Resumen de Superficies (segun medicién del Plan Parcial):

CAMBIOS DE CALIFICACION URBANISTICA

ELEMENTO CALIFICACION PLAN PARCIAL VIGENTE MOD. PLAN PARCIAL DIFERENCIA
3A EAM 7.368,00 m?s 7.368,00 m?s 0,00 m?s
3B SR* 50,00 m?s 50,00 m?s 0,00 m?s
SR* 50,00 m?s 0,00 m?s -50,00 m3s
I RV 0,00 m?s 50,00 m?s 50,00 m?s
—— Parcelas publicas 0,00 m’s 50,00 m?s 50,00 m?s
e Parcelas privadas 7.468,00 m’s 7.418,00 m?s -50,00 m’s

Cuadro Resumen de Supefrficies
(seqin medicién en la Cartografia municipal SIGESPA):

CAMBIOS DE CALIFICACION URBANISTICA (SEGUN RECIENTE MEDICION CARTOGRAFIA MUNICIPAL)

ELEMENTO CALIFICACION ANTES DE MOD. P.P. DESPUES MOD. P.P. DIFERENCIA

3A EAM 7.365,62 m?s 7.365,62 m?s 0,00 m?s

3B SR* 54,49 m?s 54,49 m?s 0,00 m?s

a5 SR* 49,46 m3s 0,00 m3s -49,46 m3s

RV 0,00 m?s 49,46 m?s 49,46 m?s

—— Parcelas publicas 0,00 m?s 49,46 m’s 49,46 m’s
— Parcelas privadas 7.469,57 m?s 7.420,11 m?s -49,46 m?s

ANEXOS
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ANEXO II: REPORTAJE FOTOGRAFICO
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