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Ajuntament de Benissa

Informacio publica de la modificacié puntual del pla
general d’ordenacic urbana-1982 per a 'adaplacié de la
regulacio del régim de fora d’ordenacid. [2015/7598]

El Ple de I’ajuntament, en sessio celebrada el 9 de setembre de
2015, va acordar sotmetre a informacid publica la modificacié puntual
del pla general d’ordenacié urbana de Benissa (PGOU-1982), relativaa
I’adaptaci6 de la regulaci6 del régim de fora d’ordenacid.

Durant el termini de 45 dies, a comptar de la publicacié d’este
anunci en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, es podra con-
sultar I'esmentada modificacié en les dependéncies del Departament
d’Urbanisme, en la pagina oficial de I’ Ajuntament de Benissa i en la
seu electronica i presentar, en el mateix termini, les al-legacions i els
suggeriments que s’estimen convenients.

Benissa, 15 de setembre de 2015.— El regidor delegat d’Urbanisme
i Medi Ambient: Arturo Poquet Ribes.

Ayuntamiento de Benissa

Informacion publica de la modificacion puntual del plan
general de ordenacién urbana-1982 para la adaptacion
de la regulacion del régimen de fuera de ordenacion.
[2015/7598]

El Pleno del ayuntamiento, en sesion celebrada el 9 de septiembre
de 2015, acordd someter a informacion piblica la modificacion puntual
del plan general de ordenacion urbana de Benissa (PGOU-1982), relati-
va a la adaptacion de la regulacién del régimen de fuera de ordenacion.

Durante el plazo de 45 dias, a contar desde la publicacion de este
anuncio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, se podra con-
sultar la citada modificacion en las dependencias de Departamento de
Urbanismo, en la pagina oficial del Ayuntamiento de Benissa y en la
sede electronica y presentar, en igual plazo, cuantas alegaciones y suge-
rencias se estimen convenientes.

Benissa, 15 de septiembre de 2015.— El concejal delegado de Urba-
nismo y Medio Ambiente: Arturo Poquet Ribes.
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ADAPTACION DE LA REGULACION DEL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.

PGOU-82

Agosto de 2015.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENISSA.
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Memoria informativa y justificativa.

1. Antecedentes.

El Plan General de Ordenacién de Benissa que fue aprobado definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo en fecha 14 de abril de 2003 (PG0-2003), contenia la
regulacion del régimen aplicable a las edificaciones que no se ajustasen al planeamiento.
Dicha regulacién, al amparo de lo previsto en el entonces vigente Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana de 1998, establecia basicamente las
siguientes determinaciones:

a. Se definia como “edificios fuera de ordenacién” a aquellos que ocupasen suelo de
destino publico, y como “edificios no ajustados a planeamiento” a aquellos que no se
ajustasen a otras determinaciones del Plan.

b. Respecto de los “edificios fuera de ordenacién” se adoptaba un régimen muy
restrictivo de actuaciones. En cambio, recurriendo a la nueva reglamentacion, en los
“edificios no ajustados a planeamiento” se autorizaban obras de consolidacion,
reforma y ampliacion, que no supusieran el aumento de circunstancias que motivasen
su desajuste con el planeamiento.

Este regulacidon novedosa, posibilité una amplia gama de intervenciones en el patrimonio
construido —anteriormente no autorizadas— que permitid una evidente mejora de la
calidad, modernidad y tamafio del parque de viviendas, especialmente, las de la tipologia
de vivienda unifamiliar aislada.

Asi mismo, esa regulacion permiti6 amortiguar el efecto negativo que habria podido tener
la consecucion de otros objetivos de evidente interés pablico, como fue y es la ampliacién
generalizada del viario publico y la mejora de las condiciones exigidas para su
urbanizacion. De ese modo; aunque se hubiese ampliado un vial mediante la ejecucion
de una acera, y una vivienda existente ya no cumpliese el parametro de retranqueo
minimo a ese vial; dicha vivienda seria susceptible de ser reformada ¢ ampliada, sin
necesidad de demoler la zona que no cumpliese el retranqueo minimo.

También, la reduccion de superficie de las parcelas existentes debida al aumento de la
seccion viaria, no impidié sus posibilidades edificatorias puesto que el parametro de
superficie minima se circunscribia a regular las parcelaciones y su posible incumplimiento

dejaba de impedir la edificacion. Del mismo modo, resultaba autorizable la reforma y ==

ampliacion de las edificaciones en parcelas de superficie inferior a la minima, lo cual tuvo
especial incidencia en la mejora del parque de vivienda tradicional situada en el medio
rural.

Dicha normativa se aplicé pacificamente por plazo de 10 afios, hasta la publicacion de la
sentencia del Tribunal Supremo que supuso la nulidad del PGO-2003. En virtud de dicha
sentencia, la situacion urbanistica quedaba retrotraida al momento en que estaba vigente
el Plan General de Ordenacion Urbana de Benissa (PGOU-82) que habia sido aprobado
definitivamente el 26 de julio de 1982, por lo que ese documento resulta ahora
nuevamente de aplicacion.

2. Plan General vigente.

La regulacion del régimen aplicable a las edificaciones no ajustadas al Plan se
contiene en la Norma 1-15 de las Normas Urbanisticas del PGOU-82.
Es la siguiente:
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18 OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

1,~ De dacuerdo con lo determinode eh el drticulo 60 de la L.5., en
los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la -
aprehacidh de estas Normds, que resultarel disconformes con ¢l
mismo, ‘serdn calificados como fuerd de Grdendcidn, y nhe pod (3
realizar en ellos obras de consclidacidn, aumenlo de volumer,
modernizaeidn ¢ incremento de su valor de expropiacidn, pero si
las pequefias reparaciones que exigieren la higiene, ornato y -

canservacidn del inmueble,

5.« A eatos efectos se considerardn obras de consolidacién, = - =
aquéllgs que dfecten a elementos estructurales, cimientos, mi-
ros resistentes, pilares, jdécenas, forjades y armaduras de ou-

bierta.
B

o

3.~ Por pequefas reparcaciones se entenderd: sustitucién parcigl d

foriades, cuande no sobrepasen el 10% de lo superficie total

I

edificada, y lo de los elementos de cubierta, siempre gue no

exceta del 10% de la sdperficié de és5ta, evoacuacidn de dclas ;

- ' " - )
repase de instaldacipnes, reparacién de galerias, ‘tai lques, sin
cambio de distribucion, reparwcidn de cerramientios ne resisten

tes; revoces 'y obras de ddecentdmientea.

4.= Sin embdarage, &f casos excepeclonales podréan auterizarse obras -
pdarciales y circunstanciales de consolidacidn cuahtdo 16 &5 lu—m—
viere prevista ld expropidcidn o demolicidn de 1a finc iy ahaad
pluze ds guince afos, a contar desde la fecha en que se preten
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cidn de »3.2:111.‘:. Mormas, resultaren colificadas como edificios o
instalaciones fuera de Ordenacién, se permiticd lo ompliacién
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Se constata que la regulacion contenida en el vigente PGOU-82, en relacion con la
antiquisima Ley del Suelo de 1976 (LS-76), no tipifica diferentes situaciones de fuera de
ordenacion atendiendo al motivo que las origina, autorizandose Unicamente en todas
ellas las “pequefias reparaciones” que se definen en el apartado 3 de dicha Norma.

Por otro lado, incluye dos circunstancias singulares:

a. Las obras de consolidacion de edificios fuera de ordenacion podran ser autorizables
en “casos excepcionales”, sin que se aclare cuales son esos “casos excepcionales”, lo
cual la convierte en un norma inaplicable.

b. Las obras de ampliacion de edificios fuera de ordenacion son autorizables si se trata
de instalaciones industriales cuya expropiacion 6 demolicion no esta prevista en un
plazo minimo de quince afios; lo cual convertia dicha norma en contraria a la antigua
LS-76.

3. La Ley 5/2014 de la Generalitat.

La vigente Ley 5/2014 de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP) regula, con caracter subsidiario a-las
determinaciones del Plan, qué edificios estan en situacion de “fuera de ordenaciéon” y que
obras se autorizan en ellos y en aquellos que no se ajusten al planeamiento.

Es la siguiente:

Articulo 192. Fuera de ordenacion.

1. Los planes expresaran qué construcciones erigidas con anterioridad a ellos
han de quedar en situacion de fuera de ordenacion, por manifiesta
incompatibilidad con sus determinaciones, en las que solo se autorizaran
obras de mera conservacion.

2. En defecto de prevision expresa del plan, se entenderan fuera de
ordenacion las edificaciones que presenten alguna de estas caracteristicas:

a) Ocupar el viario publico previsto por el plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se ftrate de
construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y solo
ocupen una porcion minoritaria de su supetficie.

3. Asimismo, los planes deben establecer el régimen transitorio para la
realizacién de obras y actividades en edificios que, aun no quedando en
situacién de fuera de ordenacion, no sean plenamente compatibles con sus
determinaciones. Se pueden admitir obras de reforma y de mejora y cambios
objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no acentte la
inadecuacion al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccion
de elementos disconformes con el planeamiento.

El exceso de construccion sobre el aprovechamiento objetivo previsto por el

:/ibenissa.sedelectronica.es/
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plan, que, por ser transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda
mantenerse hasta su reedificacién, no se computara como aprovechamiento

adjudicado a su titular al determinar las cesiones o costes de urbanizacion

que a este correspondan, ni se tendra en cuenta al calcular los estandares
dotacionales exigibles o la edificabilidad consumida respecto a la total
asignada a la zona o sector en que esté situada la construccion.
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4. Adaptacion del Plan a la Ley 5/2014 de la Generalitat.

Sin duda, la voluntad de la actual legislacion es la de diferenciar la situacion de aquellos
inmuebles que impiden la ejecucion material del Plan, de la de aquellos cuya
inadecuacion al Plan no produce afeccion a las infraestructuras de servicio ni menoscabo
de las dotaciones publicas.

Por tanto, se deduce que la regulacion sobre dicha materia subsistente en el PGOU-82
resulta perjudicial por anacrénica y obsoleta, y que procede adaptar el Plan a la reciente
legislacion, lo cual redundaria en mantener la coherencia con la actuacion desplegada
por el Ayuntamiento de Benissa en el otorgamiento de licencias urbanisticas en el parque
construido existente.

Para ello, resulta procedente modificar la Norma 1-15 del siguiente modo:

a. Dar una nueva redaccion al apartado 1, de modo que defina qué edificaciones estan
en “situacion de fuera de ordenacién” y qué obras se autorizan en ella, de modo
coherente con lo establecido en los punto 1 y 2 del citado articulo 192 de la LOTUP.

b. Suprimir los apartados 2 y 3 de la Norma 1-15, que contienen definiciones
innecesarias. '

c. Dar una nueva redaccion al apartado 4, renombrandolo como apartado2, al objeto de
referirlo a la concrecion de las obras autorizables en edificios que, aungue no se
ajusten al planeamiento, no queden en “situacién de fuera de ordenacion”.

d. Suprimir el apartado 5 de la Norma 1-15, por que resultaria innecesario con la nueva
redaccion del apartado anterior.

Verificacion: ht
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Normas Urbanisticas.

La propuesta de nueva redaccion de la Norma 1-15 es la siguiente:

1-15 _OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION Y EN LOS NO AJUSTADOS AL PLAN.

1. Estan en situacion de “fuera de ordenaciéon” aquellos edificios que ocupen viario
publico previsto por el plan 6 que ocupen otros espacios libres previstos por el plan,
salvo que se trate de construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado
y s6lo ocupen una porcion no superior al 5% de su superficie.

En dichos edificios s6lo se autorizara obras de mera conservacion.

2. En los edificios que no sean plenamente compatibles con las determinaciones del
Plan, pero que no queden en situacion “fuera de ordenacion”, se autorizan todas las
obras de consolidacion, cambio de uso, reforma y ampliacion, que no supongan la
reestructuracion total del edificio ni el agravamiento de las circunstancias que motivan
su desacuerdo con el planeamiento.

Por los Servicios Técnicos Municipales, el Redactor,

Bernardino Ferrando Siscar, Arquitecto Municipal.

L

estiona | Pégina 6 de 6

Céd. Validacion: ASLIE7K2XNIGRPNNL3SXQ5R93 | Verificacion: h%p:flbenissa.sedelec‘lmnica.esf

Decumento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico




