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ANEXO 1: FICHA DE LAS NORMAS TRANSITORIAS M1 “CASA DELS BOUS”
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MEMORIA INFORMATIVA

1.- INTRODUCCION

Con Nota Interior de fecha 2 de Agosto de 2017, el Servicio de Patrimonio
Histérico y Artistico, adjunia copia de la Mocion conjunta de la Concejala de
Patrimonio y Recursos Culturales y del Concejal de Desarrollo Urbano, para que se
inicien los tramites para el desamollo del dmbito de planeamiento diferido M1 “Casa
dels Bous”

En consecuencia, se encarga al Servicio de planeamiento la redaccion del
instrumento de planeamiento que desarrolle las previsiones de las normas transitorias
de urgencia del bario Cabanyal-Canyamelar en el citado ambito.

2.-  AMBITO DE LA MODIFICACION

El dmbito de esta Modificacion es el definido en la Ficha de Planeamiento
Diferido: Modificacién Puntual 1 “Casa dels Bous”, del Anexo de las normas transitorias
del PEPRI del Cabanyal-Canyamelar, dentro del distrito de Poblats Maritims, con una
superficie total de 5.274 m2, segin la citada ficha que se adjunta al presente
documento como ANEXO 1.

3.- PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente es el Texto refundido de las normas urbanisticas
transitorias de urgencia aplicables en el dmbito de la homologacion modificativa y
PEPRI del Cabanyal-Canyamelar.

La Modificacién Puntual 1 "Casa dels Bous™ se encuentra incluida en el “Ambito
de intervencién 7 Frente Marimo", donde con cardcter general sera de aplicacion el
Plan Especial de Ordenacion del Paseo Maritimo aprobado definitivamente en
noviembre de 1990, sin perjuicio de ello, las normas prevén dos dmbitos de
planeamiento diferido, uno de los cuales, el de la manzana edificable donde se ubica
el inmueble conocido como “"Casa del Bous", es el desarollado por el presente
documento y que se encuenira recogida en una Ficha de las citadas Normas
Transitorias. (Ver Anexo 1)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- CAUSAS

Tal y como ya se ha expuesto en la Introduccién de la Memoria Informativa, la
elaboracion de este instrumento de planeamiento que desarrolla las previsiones de las
normas transitorias de urgencia del bamrio Cabanyal-Canyamelar en el dmbito de la
Casa del Bous, responde a la mocién conjunta de la Concejala de Patrimonio y
Recursos Culturales y del Concejal de Desarrollo Ubano que a continuacion se
transcribe:

Servicio de Patrimonio Histérico y Artistico y Servicio de Planeamiento
Expte. 02001 2017 629

MOCION que formulan Ia Concejala Delegada de Patrimoni Cultural i Recursos Culturals, Gloria
Tello Company y el Concejal Delegado de Plamficacién y Gestion Urbana, Vicente Sama Morell

TEMA: Modificacién del Plan General en el dmbito de la casa dels Bous.

De conformudad con el Plan de Impl in de Ia E gin de D llo Urbano
Sostenible ¢ Integrado del bamo Cabanyal-Canyamelar-Cap de Franga, el Servicio de Pammonio
Histérico y Artistico ha presentado una Expresién de Interés (EDI) en el marco de la Estrategia
EDUSI 3C del Ay 1 de Valéncia, cofinanciado mediante el Progmama Operativo FEDER de
Crecimicno Sostenible 2014-2020, Eje Urbano

A fin de agilizar los fi dmites de elaboracion de proyectos y contratacion de Ins obras,
s:alaadehmmcbhmdmcmdcbsphgosmcmynlcmnﬂmnlSuwnodelemmnh
viabilidad wrbanistica de la actuacion se ba podido comprobar que la “Casa dels Bous™ esti en

situacion de planearmento difendo.

Estando la “"Casa dels Bous™ protegida con un nive] 2, debe aprobarse un pl s pam
el ambito que respete las alneaciones existentes y se ajuste a las previsi de Ia E gia de
Dy llo Urbano S ible Integrado (OP 4.2) aprobada en mayo de 2017.

Por lo que se PROPONE: Encargar al Senicio de Planeannento los trabajos de redaccitn
del 1 de pl que d lle las de las Normas Transitonias de
U:gﬂmndelﬂmof“ yal-C lar en el amb dcl 1} difenndo “Casa dels Bous™,
todo ello pam podullﬂ'nrlef:ﬂolnnc“mﬂmﬂ?‘i? ‘Rehabali 100 de el patr les:
casa dels Bous - Museu de la Mar” de In E g de d llo urb bl grado del

bamio Cabagyal-Canysmelar-Cap de Franga, aprobada en mayo de 2017
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2.- ORDENACION PROPUESTA

El dmbito objeto de modificacion mantiene la clasificacién de suelo urbano y la
zona estructural de calificacién urbanistica TER-2.A.

Con objeto de hacer compatible la ordenacién pormencrizada del dmbito con
la proteccion de la Casa dels Bous segUn ficha de Normas Transitorias M1"Casa deils
Bous"”, y hacer viable la operacion de rehabilitaciéon del edificio y drea anexa para
albergar un museo, se propone la calificaciéon de "Sistema Local Servicio Pdblico
Socio-Cultural” segin PGOU, y "Equipamiento de la red secundaria Educativo-cultural”
segun LOTUP, (SP-2/SQE) en la Casa del Bous y zona anexa, quedando el resto det
dmbito como Sistema Local Red Viaria “Via Urbana™ segun PGOU, y “Red Secundaria
Comunicaciones Red Viaria" segun LOTUP, (RV-4/SCV}.

El edificio de la Casa dels Bous se encuentra protegido con el grado de
proteccion ambiental segin el PEPRI del Cabanyal-Canyamelar. Este documento de
Modificacion se remite tanto a la ficha de catdlogo, como a las correspondientes
Normas de proteccion del PEPRI, dando asi cumplimiento al objetivo principal de la
delimitaciéon del dmbito M-1 de las normas transitorias, que es preservar la proteccién
del inmueble. Por tanto se incorpora la ficha 405-01 del Catdlogo de Bienes Protegidos
del PEPRI del Cabanyal-Canyamelar “Casa dels Bous”, cuyo emplazamiento es Calle
Astilleros, 2, aprobada en fecha 2 de abril de 2001, asi como sus normas recogidas en
el PEPRI.

En lo referente a la ordenacion del resto de la parcela cdiificada como SP-
2/SQE, se diferencian tres dreas con el objetivo de preservar el cardcter del conjunto
original:

- La primera comresponde al resto de la parcela catastral donde se encuentra
la Casa dels Bous, y que conforma el patio de acceso a la fachada
principat del inmueble desde la calle Eugenia Vifes, quedando por tanto
libre de construccion.

- La segunda es donde se ubicaban los antiguos Tedidores, construcciones
donde se tefiian y arreglaban las redes, a la misma se le asigna una planta.

- Alresto se le asigna un nUmero de piantas igual o inferior a tres.
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3.- SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

3 Se incluye la siguiente tabla de superficies y edificabilidades de la propuesta,
= medidas sobre las lineas oficiales segun informe emitido en fecha 20 de octubre de
-0 I ; -
nbc 2017 por la Seccion de Cartografia Informatizada.

=l

(]
=) N Edificabllidad

> w

Ef ol Dggg:ﬁrgﬁ:’; o Superficie dotacional

z O {m2s) mdxima (m2t)

§ w [no lucrativa)
i)

X < " "

$ O Sl S(pats 410,11 806,00

o {protegido)

X 2

34 Sistema Local Servicio Publico Resto de 0 plantas 397.22 0.00

o ° Socio-cultural /Equipamiento parcela SP-2 | planta 1.358,94 1.358,94

¥ Z red secundaria Educativo-cultural <=3 540,30 1.620,90

g < (SP-2/SQE) Total 2.296,46 2.979.84

% a

= '<ET; TOTAL SP-2/SQE 2.706,57 3.785,84

£ 2 Sistema Local Red Viaria "Urbana"/ Red Secundaria

5 O

E 5 Comunicaciones “Red Viaria" (RV-4/SCV) 2.567,43 0,00

3 =

J

§ 3

s 8 TOTAL 5.274,00 3.785,84

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Una vez analizadas las causas que motivan la presente modificacion, y una vez
descrita la ordenacién urbanistica propuesta cabe senalar las razones que justifican la
modificacién planteada, siempre desde la optica de los beneficios para el interés
publico de la actuacion.

En este sentido, el interés publico queda garantizado ya que toda la actuacion
es suelo "dotacional” publico.

NORMAS URBANISTICAS Y CONDICIONES DE EDIFICACION

Serd de aplicacién para las calificaciones SP-2/SQE y RV-4/SCV las Normas
Urbanisticas del PGOU y las determinaciones que establece la LOTUP,

Sus normas urbanisticas se regulan en el titulo sexto: ordenanzas particulares de
las zonas de calificacion urbanistica, Capitulo decimoprimero: art. 6.72 y siguientes del

PGOU.
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ANEXO 1

FICHA DE PLANEAMIENTO DIFERIDO
MODIFICACION PUNTUAL 1 "CASA DELS BOUS"

TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANiSTICA§ TRANSITORIAS DE URGENCIA
APLICABLES EN EL AMBITO DE LA HOMOLOGACION MODIFICATIVA Y PEPRI DEL
CABANYAL-CANYAMELAR (A.D. 08/07/2016)
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DESCRIPCION: El ambito de la modificacién eindde can la manzana delimitada por las calles Pescadores,
Francisco Miralles, Astilleros y Eugenla Vifies. en la que se locallza el inmuebla conocido como fa “Casa defs Bous”.

REGWMEN URBANISTICO TRANSITORIO: PLANEAMIENTO DIFERIDO

CLASIFICACION DEL SUELO $SUELO URBANO
SUPERFICIE 5.274 m2
CALIFICACION URBANISTICA ARP (Arog de edificacién Residencial Plurifamillar)
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€l inmueble de la “Casa dels Bous™ esta protegido en al Caldlogo del Plan Espacial de Proteccidn y de Reforma
Interior del Cabanyal-Canyamelar aprobado dafinih te ol 2 de abril de 2001.

La recuperacion con cardcter transitario de la ordenacion del Plan Especlal del Paseo Maritimo dejaria al edificlo
en la situacidn urbanistica de fuera de ordenacién sustantiva, por lo que el objetivo de la modificacidn puntual es
revisarla ordenacién en el dmbito, para haceria campatible con Ia proteccion del Inmusble
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ANEXO 2

FICHA DE CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS 405-01
CALLE ASTILLEROS, 2 “CASA DELS BOUS" PROTECCION AMBIENTAL

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR EL CABANYAL-CANYAMELAR
{A.D. 02/04/2001}
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[ PLAN ESPECIAL DE PROTECGION ¥ DE REFORMA INTERIOR EL CABANYAL-GANVAMELAR

40501}

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y DE REFORMA INTERIOR EL CABANYAL-CANYAMELAR

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

OBRAS ADMISIBLES
B CONSERVACION
B RESTAURACION
I REFORMA
B REESTRUCTURACION CON
CONSERVACION DE ELEMENTOS
FACHADA PRINCIPAL

tl’.‘l mm/mm

[OBSERVACIONES

- Modifioacion de huecos y cerpinterfes en
piaita baja.

- Modificacion de hussos, carpinterfas y
persianas en planta primera.

REPRSSTING /MODIFICACION SEGON:
~Elementos tipolégicos del edificlo
original o modeios e referencia dal tio.

NO TIROLOGICOS

ELIMINACION Y ADECUACION SERION:

ALZADO FACHADA PRINCIPAL: C/ Astilleros, 2
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ANEXO 3: JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE INFORME DE VIABILIDAD
ECONOMICA Y ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

En relacion al Estudio de viabilidad econdmica, y a la vista de la legislacién
vigente, se entiende que no procede dicho informe en esta MP en la que todo el
suelo de lo actuacién es publico, (art. 22, apartado 5 del TR de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana) por tratarse de un equipamiento SP Socio-cultural (SP-2), no
derivédndose de la presente MP ninguna alteracion de edificabilidad lucrativa
susceptible de valoracion econdmica.

Como sefala Sergio Fernandez Monedero y Blanca Marin Femeiro, en “Los
Informes de Sostenibilidad Econdmica, Practica urbanistica (138/2016):

“El Informe de Viabilidad Econémica, a diferencia de la Memoria de Sostenibilidad
Econémica, focaliza su atencién en la inversién que realizan los operadores particulares
durante el proceso de transformacién urbana, acotando el andiisis a la fase de
ejecucién y a los recursos privados |...)",

Id. document: YLex OfK5 ovdR 96Px sOcw tey/ CLU

Lo que sitla la modificacion que se tramita fuera de los supuestos en los que
resulta necesario su elaboracion.
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2, ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Los informes/memorias de sostenibilidad econdmica tienen la doble finalidad
de analizar cudl serd el impacto de las actuaclones de transformacién urbanisticas en
las haciendas publicas afectadas -normalmente las municipales- por la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, y de andlizar la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos en los planes.

Segun el articulo 22.4 de la Ley del suelo, RD Legislativo 7/2015 de 30 de
octubre, vigente en la actualidad, lo exigencia del informe de sostenibilidad
econdmica se prevé, literalmente, en relacion con las actuaciones de transformacion
urbanistica, las cuales, conforme al articulo 7.1 del citado texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana son las siguientes:

1) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

a) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un dmbito de suelo de
la situacién de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las
cormespondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas
aptas para la edificaciSn o usc independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacidon
territorial y urbanistica.

b) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito
de suelo urbanizado, en los mismos términos establecidos en el pdrrafo

anterior.
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2} Los actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para
reqjustar su proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no
requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.

La regulacién de las determinaciones de los informes objeto de nuestro andlisis
se completa en el Reglomento de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por el
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre. En el segundo pdmafo del apartado
primero del articulo 3 de dicha norma reglamentaria, se indica que para el examen
del impacto en las haciendas locales de las actuaciones de transformacién urbanistica
incluidas en los planes, se llevardn a cabo las siguientes actuaciones:

1) Cuantificacion de los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios publicos necesarios para afender el crecimiento urbano
previsto en el instrumento de ordenacion.

2) Estimacion del importe de los ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial previstas,
evaluados en funcién de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasfa que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.

Asi pues, conforme a la regulacién vigente, los planes que incluyan estas
actuaciones habrdn de incluir necesariamente la respectiva memoria/informe de
sostenibilidad econdmica con el contenido preceptivo. En este caso y al no tratarse
de una actuacién de fransformacién urbanistica, ni de urbanizacién ni de dotacién, no
procede elaborar dicha memoria.

ANEXO 4: DOCUMENTACION GRAFICA

PLANOS DE INFORMACION

LO.  SITUACION ]

I.1. PLANEAMIENTO VIGENTE. CALIFICACION

.2. PLANEAMIENTO VIGENTE. ESTRUCTURA URBANA
PLANOS DE ORDENACION

O.1.  PLANEAMIENTO PROPUESTO. CALIFICACION
0O.2.  PLANEAMIENTO PROPUESTO. ESTRUCTURA URBANA
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