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AJUNTAMENT DE BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA
LA VALLDIGNA (Valéncia)

CONSULTA PUBLICA PREVIA DE PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL
DEL VIGENT PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DEL SECTOR
INDUSTRIAL I-B DE BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA.

Vista la sol-licitud presentada per registre General d'entrada nim. 959/2020 de data 4 de
desembre de 2020, de proposta de modificacié puntual del vigent Pla General
d'Ordenaci6 Urbana (aprovat definitivament per la Comissid Territorial d'Urbanisme el
4 d'agost de 2005), en relacié a I'ordenacid detallada, sense alterar la classificacid de sol,
ni l'aprofitament tipus ni l'estandard dotacional, Sector I-B, presentat per la Mercantil
FRUITES TONO SA., document que s'adjunta com a Annex

En compliment amb el que s'estableix en li article 49 bis del Llei 572014 de 25 de juliol,
d'ordenacio del territori urbanisme i paisatge de la Comunitat Valenciana, s'obri un
termini de consulta Publica per un termini de vint dies

La present Consulta Prévia es realitza en virtut de I'estipulat en l'article 49 bis de la Llei
5/2014, de 25 de juliol, d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge, de la Comunitat
Valenciana, modificada per la Llei 1/2019, de 5 de febrer, amb el seglient tenor literal:
“49 bis. Actuacions prévies a la redaccio de 1'instrument de planejament.

1. Abans de I'elaboracid de I'eshorrany del pla, el departament de I'administracié que el
promoga efectuara a través del portal web una consulta pdblica prévia per espai de vint
dies en relacié amb un document en el qual s'indique de manera succinta els problemes
que es pretenen solucionar amb la iniciativa, la necessitat i oportunitat de la seua
aprovacid, els objectius del pla i les possibles solucions alternatives.

2. La consulta pablica previa tindra efectes administratius interns, preparatoris de la

redaccio del pla, i donara lloc a I'obligacid d'elaborar un informe de resposta conjunta a
les aportacions rebudes. Haura d'incorporar-se a I'expedient el resultat de la consulta,
amb indicacidé del nombre de participants, nombre d'opinions emeses i Il'informe de
resposta.”

Per aix0, I'Ajuntament de Benifaird de la Valldigna, efectud la Consulta Piblica com a
administracid, de la de PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DEL VIGENT
PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DEL SECTOR INDUSTRIAL I-B DEL
PGOU DE BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA, pel termini de VINT DIES HABILS a
comptar des de la publicacié d'aquest document en la pagina web municipal a fi de
recaptar I'opini6é dels subjectes i de les organitzacions i entitats més representatives
potencialment afectades per la modificacié puntual. Els suggeriments que sobre aquest
tema es realitzen podran versar, sobre els seglients aspectes:

a) ldoneitat de la modificacio puntual del Sector Industrial I-B del PGOU DE
BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA.

b) Qualssevol altres suggeriments o observacions sobre aquest tema. Els suggeriments o
observacions que sobre aquest respecte es desitgen formular, s'hauran de presentar en el
termini de vint dies anteriorment esmentat, bé per correu electronic a
bvalldigna_alc@gva.es, o per Registre d'Entrada dirigides a Secretaria General, indicant
en qualsevol cas i de manera expressa que es refereixen a la “Consulta publica prévia
sobre la Modificacio Puntual DEL SECTOR INDUSTRIAL I-B DEL PGOU DE
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BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA Haura d'identificar-se en aquest Gltim cas amb el
seu nom i cognoms o rad social i el seu nimero de D.N.l., N.I.LF. o document
identificatiu suficient que permeta verificar la seua identitat

El contingut d'aquest document esta adaptat al que es disposa en l'articulat de la
LOTUP, on es regulen les actuacions previes a la redaccid de l'instrument de
planejament, amb el que amb anterioritat a I'elaboracié de I'esborrany de la modificacid
puntual, descrivint la iniciativa.

1.- La necessitat i oportunitat de la seua aprovacio i els objectius de la modificacio
puntual DEL SECTOR INDUSTRIAL I-B DEL PGOU DE BENIFAIRO DE LA
VALLDIGNA.

2.-Problemes que es pretenen solucionar amb la iniciativa

De conformitat amb el que es disposa en l'article 49 bis de la Llei 5/2014, de 25 de
juliol, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge, de la
Comunitat Valenciana, per mitja de la present es realitza consulta en relacié amb aquest
expedient, a l'efecte de que s'informe i es formulen les observacions que estime
convenient, durant el termini de 20 DIES HABILS.

L'ALCALDE
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DOCUMENTO CONSULTA PUBLICA PREVIA WEB MUNICIPAL

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR INDUSTRIAL I-B2
DEL PGOU DE BENIFAIRO DE LA VALLDIGNA

PROMOTOR: FRUTAS TONO SA

1. LEGIALACION APLICABLE Y TRAMITACION

El planeamiento municipal vigente es el Plan Parcial del Sector Industrial 1-B aprobado
definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntamiento de 6 de febrero de 2018 que
desarroll6 el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) aprobado por la Comision
Territorial de Urbanismo (CTU) el 4 de agosto de 2005 y la Modificacion Puntual n° 4
del PGOU aprobada por la CTU el 01/03/2013.

La modificacion propuesta, afecta Unicamente a la delimitacion de las unidades de
gjecucion y a la ordenacién pormenorizada de suelo ya clasificado como urbanizable de
uso industrial, sin modificar su clasificacion, y manteniendo el aprovechamiento tipo y
el estandar dotacional. Para ello, de conformidad con el articulo 49.bis LOTUP, se
detallan a continuacion, de manera sucinta...”los problemas que se pretende solucionar
con la iniciativa, la necesidad y oportunidad de su aprobacion, los objetivos del plan y

las posibles soluciones alternativas”...

2. PROBLEMAS A RESOLVER CON ESTA INICIATIVA.

La mercantil «<FRUTAS TONO, S.L.» desde hace décadas desarrolla una actividad de
confeccion y comercializacién de naranjas y otros productos agroalimentarios, en el
municipio Benifairé de la Valldigna. Las naves e instalaciones complementarias que
precisa la actividad se encuentran situadas en suelo urbano de destino industrial, tanto en
la Unidad de Ejecucion UA_1 del PGOU como en la antigua Zam-Zum (concretamente

en la Calle del Pinar).
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Es conocido que esta actividad esta reportando beneficios importantes al conjunto de la
sociedad, en la medida que la empresa comercializa la produccion agraria de muchos
agricultores locales, se han creado numerosos puestos de trabajo, y la propia actividad
econémica genera impuestos que contribuyen al mantenimiento de los servicios

publicos.

La empresa requiere, con bastante celeridad, ampliar sus instalaciones tanto las ubicadas
en la Unidad de Ejecucion UA_1 como en la calle Pinar/esquina calle Sant Miquel
(antigua Zam-Zum), para incrementar las toneladas de producto comercializado, y
adquirir el tamafio suficiente que le permita no perder productividad en un sector cada
vez con mayor competencia internacional y con porcentajes de beneficio cada vez mas
limitados, en donde la eficiencia que se consigue con la economia de escala es
fundamental para el mantenimiento de la rentabilidad de la actividad y los puestos de
trabajo que comporta.

La instalacion en la antigua Zam-Zum se encuentra colindante con el denominado Sector
Industrial 1-B del Plan Parcial que desarrollo el Suelo Urbanizable Industrial de este
sector del PGOU de Benifaird, de forma que la gestién y urbanizacion de dicho Sector
va a proporcionar a la empresa, la posibilidad de ampliar de forma inmediata las
instalaciones actuales, al disponer de mas del 70% de la superficie y del 50% de las

parcelas.

En este momento la totalidad del suelo urbano de destino industrial en la localidad esta
practicamente colmatado. Resulta imposible la construccion de naves o instalaciones con
este uso en suelo urbanizado, debiendo recurrir los inversores a licencias provisionales o

autorizaciones precarias en suelos sin urbanizacion o con urbanizacién parcial.

3. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE SU APROBACION

La gestion de este suelo permitird disponer de nuevas superficies anexas a la actual
ubicacion de la mercantil sobre las que pretenden ampliar las instalaciones que

actualmente se encuentran en funcionamiento: almacenes, frigorificos, muelles de carga
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y descarga, asi como las actividades industriales y comerciales que las empresas locales
precisen, pudiendo desplazar las instalaciones que mayores molestias estan causando al
vecindario; y sin verse obligados al traslado completo de sus instalaciones a otra

localidad para materializar su crecimiento.

La ordenacion prevista en el Plan Parcial del Sector I-B dista de ser la més apropiada
para facilitar la ampliacion de las industrias anexas ubicadas en suelo urbano, ademas de
configurar unos ambitos de gestion y ejecucion de las dos unidades de ejecucién
previstas que desincentivan su desarrollo. Al mismo tiempo, el hecho de que una de las
unidades (UE-1-B-2) sea discontinua y concentre la totalidad de dotaciones en uno de
sus &mbitos, la hace practicamente inviable, al impedir ampliaciones de las instalaciones

existentes (antigua Zam-Zum), muy encorsetadas por las futuras dotaciones.

Por ello se propone una modificacién tanto en la delimitacién de las unidades 1-B-1 e I-
B-2, como de la reordenacion de las mismas a fin y efecto de equilibrar tanto el
aprovechamiento resultante (AT), como las cesiones y el estandar dotacional previstos
en dicho Plan Parcial (EDG).

PLANEAMIENTO VIGENTE
SECTOR I-B

MODIFICACION PROPUESTA
SECTOR I-B
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Para materializar estos objetivos, se propone reajustar la delimitacion de la UE 1-B-1y
subdividir la prevista unidad discontinua 1-B-2 en dos unidades I-B-2A e 1-B-2B,
totalmente independientes a efectos de gestion y ejecucion, pero manteniendo un

equilibrio tanto en el aprovechamiento tipo, como en el estandar dotacional.

Con esta modificacién de la ordenacién pormenorizada se pretende asimismo cambiar
totalmente la imagen del acceso al municipio, al situar una amplia zona verde a modo de
gran bulevar que mejoraria sustancialmente la visién del portal de acceso al casco

urbano, ademas de aproximar a éste a la zona recreativa del Barranc del Cremenser.

En la subdivisién propuesta prima, ademas la voluntad de mejorar la ubicacion de las
dotaciones de forma que puedan ser mas Utiles para el uso y disfrute de la poblacién; y la
viabilizacién de la ejecucion por separado de las tres unidades previstas 1-B-1, I-B-2A e
I-B-2B, al disminuir el alcance de cada una, ajustadas méas a la futura parcelacion

industrial, buscando una mayor regularidad en la ordenacion.

En los cuadros anexos se resume el cumplimiento de los parametros fijados por el
ANEXO-IV ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMALIZACION DE
TERMINACIONES URBANISTICAS de la LOTUP, para las tres unidades de
gjecucion resultantes: UE_I-B1, UE_I-B2A, UE_I-B2B.

|PROPUESTA MODIFICACION UNIDADES DE EJECUCION I-B1, I-B2 del PP I-B

https://plataforma.ipobles.es/verifirma/code/IV7G2T2IPEEZIKU7QAOVAQ77B4 - Pagina 4 / 11

FICHA PLAN PARCIAL I-B1 MODIFICACION I-B1
MEDICION ACTUALIZADA PROPUESTA

DENOMINACION SECTOR INDUSTRIAL I-B1 SECTOR INDUSTRIAL I-B1

Superfficie Sector 19,559.20 14,690.93 m?s
Suelo adscrito 844.68 636.00 m’s

AR 20,403.88 15,326.93 m2s

AT 0.4421 0.4421 m’s / m’t
RV-AV 6,423.42 4,627.27 m’s

v 647.63 650.82 m’s

EQ 0.00 0.00 m’s
Dotaciones 7,071.05 5,278.09 m?s
Parcelas edificables 12,488.15 9,412.84 m?s
Edificabilidad total 9,020.70 6,775.46 m’s

IEN 0.7223 0.7198 m%s / m’t
|EB 0.4612 0.4612 m?s / m?t
EDG 0.78 0.78 m’s / m’t
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PROPUESTA MODIFICACION UNIDADES DE EJECUCION I-B1 e I-B2 del PLAN PARCIAL INDUSTRIAL I-B
FICHA PLAN PARCIAL I-B2 PROPUESTA UE_B2A PROPUESTA UE_B2B
MEDICION ACTUALIZADA
DENOMINACION UNIDAD DE EJECUCION I-B2 UNIDAD DE EJECUCION I-B2A UNIDAD DE EJECUCION I-B2B
Superfficie Sector 52,770.08 41,208.99 16,439.33 m2s
Suelo adscrito 2,285.32 1,780.00 714.00 m2s
AR 55,055.40 42,988.99 17,153.33 m2s
AT 0.4421 0.4421 0.4420 m’s / m’t
RV-AV 10,519.02 8,931.68 3,357.10 m?s
Y 6,656.27 4,100.14 2,555.28 m?s
EQ 1,804.42 1,809.55 0.00 m?s
Dotaciones 18,979.71 14,841.37 5,912.38 m2s
Parcelas edificables 33,790.58 26,367.62 10,526.95 m2s
Edificabilidad total 24,337.56 19,005.59 7,581.82 m?s
IEN 0.7202 0.7208 0.7202 m?%s / m%t
|EB 0.4612 0.4612 0.4612 m?s / m%t
EDG 0.78 0.78 0.78 m’s / m’t

4. ALTERNATIVAS

El &mbito del Programa coincide con el del Plan Parcial, y se propone la subdivision en
tres unidades de ejecucion, de las dos discontinuas previstas inicialmente por dicho plan.
Redelimitacion que facilitard su gestién, al tiempo de mantener un equilibrio en
aprovechamientos, costes de urbanizacién y estandares dotacionales; permitiendo una

ejecucion independiente entre las tres UE.

ALTERNATIVA 0: Se parte de la premisa de que el mantenimiento de la ordenacién

actual de las unidades de ejecucion 1-B1 e I-B2 no tiene l6gica al ajustarse (nicamente a
limites de propiedad, ni facilita su gestién. Es evidente que la ejecucion de la unidad
discontinua queda separada por una unidad situada en medio, no por razones de ldgica
en la ordenacién, sino en funcion de la propiedad del suelo. Carece de sentido ejecutar la
unidad 1-B-1 si la urbanizacion resulta inconexa, por la falta de gestion de la unidad I-B-
2. Ademés la unidad I-B-2 tiene dos partes inconexas y en unas condiciones muy
diferentes:

- La situada al sur, junto a las instalaciones agroalimentarias ya existentes (Zam-

Zum), mas pequefia y cuya gestion podria deberia ejecutarse de forma inmediata,

esta cargada con la gran mayoria de las dotaciones publicas de la unidad (100%
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del equipamiento y zona verde), lo cual desincentiva su efectiva ejecucion; que

ocupan una parte muy substancial de dicha manzana.

-La situada al norte, de una gran extensién, no esta cargada con ningln tipo de
dotacion publica, méas alla de los viarios de acceso y de la cesion de area primaria

adscrita.

No tiene sentido que estos suelos inconexos formen parte de una unidad de ejecucion
Unica. Para facilitar la gestion, debera subdividirse en dos unidades, equilibradas en
cuanto a las cesiones y cargas que soporten. La mas pequefia (I-B-2A) se propone que
sea gestionada de forma inmediata, para permitir la ampliacién en condiciones de las
naves y actividad existente; y la mas grande y alejada de la poblacion (1-B-2B)

consistirfa en una reserva de suelo urbanizable a futuro.

Por otro lado, la simple vision del plano revela que la unidad I-B-2A antes de llegar a la
Ronda por su parte norte, quiebra oblicuamente incluyendo suelos, que en ldgica
urbanistica corresponderian a esta unidad y no a la delimitada por el Plan Parcial como
I-B-1, impidiendo una racional constitucion de parcelas de resultado en la reparcelacion

de esta unidad.

ALTERNATIVA 1: Consistiria en eliminar las unidades de ejecucion del Sector y que

se gestionase de forma conjunta, para asi facilitar la equidistribucion de beneficios y
cargas entre todos los propietarios, y conseguir todo el suelo industrial previsto en el

Plan Parcial.

Esta alternativa tiene que descartarse, por una simple cuestiéon de cuantificacion de las
necesidades efectivas de suelo, en las empresas del municipio. No tiene sentido efectuar
la inversion completa del sector cuando lo previsible es que puedan pasar décadas sin
que efectivamente sea utilizada la totalidad del suelo. Parece 1dgico que el sector se
divida en unidades, con una secuencia ldgica de inversiones y de creacion de suelo,

viables econémicamente y sostenibles ambientalmente.
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ALTERNATIVA 2: Que seria la escogida, pretende introducir las siguientes

modificaciones en la ordenacion actual:

La Unidad I-B-1 pasa a redelimitarse para que su final en la parte norte, venga definida
por una linea perpendicular a la ronda de acceso, situada a la altura de las naves ya

existentes y en funcionamiento.

La Unidad discontinua 1-B-2 se subdivide en dos: la I-B-2A y la I-B-2B; esta Ultima
situada al sur, de la que se eliminan parte de las dotaciones publicas y aumenta el suelo
lucrativo. Para mantener el equilibrio dotacional con las otras dos, se le adscribe la
totalidad de la cesién de la red primaria adscrita a la unidad discontinua prevista en el

Plan Parcial que ahora se subdivide en dos.

Esta unidad se gestionaria de forma inmediata y conjuntamente con este Programa.

Se crea la nueva Unidad de Ejecucion I-B-2A a la que se incorpora el triangulo
desgajado de la Unidad I-B-1 y a la que se incorporan las dotaciones publicas necesarias
para que quede equilibrada dentro del sector (el 100% del equipamiento y la mayor parte
de la zona verde).

Con la zona verde que pasa de la Unidad 1-B-2B a la I-B-2A se crea un corredor verde
de entrada a la localidad, mejorando el portal de acceso a la poblacién y acercandola al
parque de la muntanyeta junto al Barranc de Cremenser, poniendo en valor elementos de
la infraestructura verde, hoy dispersos y que mas cercanos adquieren entidad, mejorando

exponencialmente el paisaje y el ambiente de la entrada principal de la poblacion.
Esta es la alternativa adecuada porque, por un lado, permite una gestion progresiva del

suelo, de acuerdo con las necesidades reales de crecimiento industrial y, por otro, una

obtencion proporcional de las dotaciones publicas.
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El &mbito del Programa serd el suelo del Sector Industrial I-B, que se redelimita en las
tres unidades de ejecucion, 1-B-1, I-B-2A e |I-B-2B y se urbanizara de forma efectiva

Unicamente en ejecucion de este PDAI la Unidad 1-B-2B.

Con esta Alternativa se mantendran los aprovechamientos previstos por el Plan Parcial,
idénticos para cada una de las UE. Al mismo tiempo, se redefinen las zonas verdes de
manera que se ajusten a los parametros fijados por el Anexo IV de la LOTUP,

especialmente, en lo relativo al didmetro minimo inscribible en zonas verdes (25m).

5. OBJETIVOS DEL PROGRAMA

Con la ALTERNATIVA 2 descrita anteriormente, los objetivos serian:

a) Viabilizar cada una de las tres Unidades de Ejecucion por separado, sin menoscabo de
mantener el equilibrio dotacional, especialmente en la importante carga que representa la

proporcion de viales a urbanizar por cada una de ellas.

b) Mantener el aprovechamiento urbanistico (AT) fijado por el Plan Parcial, uniforme

para cada una de las unidades previstas, con diferencias muy por debajo del 5%.

c) Incorporar el convenio suscrito para la cesién discontinua de parte del area de red
primaria adscrita a la unidad 1-B-2, que con la modificacion prevista quedaria adscrita a

la unidad de ejecucion 1-B-2B, de ejecucion inmediata.

d) Equilibrar la posibilidad de crecimiento futuro de las instalaciones industriales
existentes; singularmente, para el caso de la antigua Zam-Zum que venia totalmente
encorsetado por la ubicacion del equipamiento anexo a la industria, asi como por la
concentracion del resto de cesiones para zona verde en este ambito discontinuo de la

unidad 1-B-2 inicialmente prevista por el Plan Parcial.

e) Se mantiene en el &mbito de la futura 1-B-2B parte de la cesion de zona verde para

dotar de un minimo de entidad a la pequefia franja de verde adscrita a la unidad 1-B-1.
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f) Creacion de solares mas ajustados a las previsiones del crecimiento industrial, en tres
fases (tres unidades de ejecucién independientes) y regularizando los limites de las
unidades de ejecucion 1-B1 e I-B-2A para que los solares resultantes dispongan de
mayor regularidad geométrica, en anchura y, sobre todo, en profundidad, més acorde con

el destino previsible para almacenes e industrias agroalimentarias.

g) Facilitar una inmediata ampliacién de las instalaciones de las empresas de Frutas
Bollo y Frutas Tono (antigua Zam-Zum), lo cual supondra la consolidaciéon de sus
actividades agroalimentarias en la localidad y posibilitar la creacion de empresas con un

tamario y peso especifico capaz de competir en el mercado actual.

h) Moadificar la ordenacion pormenorizada a los efectos de mejorar la accesibilidad y la
visibilidad de la zona verde y el equipamiento previstos que pasan a ubicarse junto a la
entrada del casco urbanizado; y se constituyen en el nuevo portal de acceso al municipio

de Benifaird de la Valldigna.

A esta documentacion escrita se adjunta:

PLANO N°1: SITUACION
PLANO N°2: COMPARATIVA PLANEAMIENTO VIGENTE Y MODIFICACION
PROPUESTA,

Benifaird de la Valldigna, diciembre de 2020

FRUTASTONOSL
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