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I.  ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO TERRITORIAL DEL ÁMBITO

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ANTECEDENTES

El vigente Plan General de Ibi  fue aprobado definitivamente por la Comisión
Territorial  de  Urbanismo  de  Alicante,  en  fecha  3  de  febrero  de  2000,  siendo
publicado dicho acuerdo en el B.O.P. de fecha 26 de mayo de 2000.

Con posterioridad a la  aprobación del  Plan  General,  se  han tramitado diversos
expedientes  de Modificación  Puntual,  nunca viéndose afectado por  ningunas de estos
expedientes, los ámbitos sobre los que ahora se plantea la propuesta con el propósito de
poder corregir alienaciones, rectificar errores, nuevas delimitaciones de equipamientos y
espacios libres, etc en el PGOU vigente.

Esta propuesta será la número 22   de las realizadas dentro del actual documento
del  Plan  General  de  Ordenación  Urbana  del  municipio  de  Ibi,  y  tras  su  aprobación
formará parte del documento definitivo quedando integrada de forma efectiva.

1.2. ESTADO  ACTUAL  DEL  PLANEAMIENTO  EN  RELACIÓN  A  LOS
SUELOS AFECTADOS EN ESTA MODIFICACIÓN

Habiendo transcurrido más de diez años desde la aprobación del PGOU de ibi, se
han  puesto  de manifiesto  problemas puntuales de  planeamiento  que han  impedido el
desarrollo urbanístico en estas áreas por cuestiones diversas.

La modificación pretende corregir  estas situaciones y posibilitar la ejecución del
planeamiento,  introduciendo ajustes relativos a la normativa de edificación y gestión, así
como  a  algunas  alineaciones  y  zonificaciones,  resolviendo  con  ello  problemas  de
ejecución del planeamiento y de interpretación de alguna de sus normas. 

A tal efecto, el  Ayuntamiento propone una serie de Modificaciones Puntuales del
citado Plan General, que se tramitarán en un único expediente administrativo, adaptado al
vigente  Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobación del texto
refundido de la Ley de ordenación del territorio, urbanismo y paisaje  (TRLOTUP).

Debido a la cantidad de subsanaciones y Modificaciones dentro del trascurso del
presente documento, y en aras a una mayor aclaracion de las Modificaciones integradas
en este documento procedemos a listar las Modificaciones con su nueva numeracion:
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• M1. “MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU” (ANTERIOR MP 3)

• M2. REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26”  (ANTERIOR MP 2)

• M3. CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO SANTA LUCÍA” (ANTERIOR MP 4)

• M4. CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” (ANTERIOR MP 5)

• M5. EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA (ANTERIOR MP 6)

• M6. EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS (ANTERIOR MP 7)

• M7. EL-17, CARRER MITJA VOLTA (ANTERIOR MP 8)

• M8. EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA (ANTERIOR MP 9)

• M9. EQ-68, CARRER TIBI (ANTERIOR MP 10)

• M10. PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA AA13 
(ANTERIOR MP 11)

• M11. CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ 
ROJA (ANTERIOR MP 12)

• M12. GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO Y ROTONDA (ANTERIOR MP 13)

• M13. EQ.46-TEATRO RÍO (ANTERIOR MP 14)

• M14. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN JUAN CARLOS I (ANTERIOR MP 16)

• M15. ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO TERCIARIO (ANTERIOR MP 17)

• M16. PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA 
(ANTERIOR MP 18)

• M17. DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL (ANTERIOR MP 19)

• M18. ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE (ANTERIOR MP 20)

• M19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO (PROCEDENTE
DE LA TRAMITACION DEL PROPIO EXPEDIENTE)

• M20.  DELIMITACIÓN  DEL  ÁREA  DE  VIGILANCIA  ARQUEOLÓGICA
(PROCEDENTE DE LA TRAMITACION DEL PROPIO EXPEDIENTE)
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Por  una  parte,  la  modificación altera  la  ordenación  estructural.  En  la
Modificación nº1 “Modificación del artículos del PGOU” en referencia al articulo 4.8. del
PGOU  de  Ibi”;  se  modifican  parámetros  de  ordenación  del  SNU  (retranqueos  de  la
edificación, superficie mínima), es decir, la ordenación del suelo no urbanizable, que incluye
la zonificación y la normativa reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos
admisibles  excepcionalmente  en  esta  clase  de  suelo  (art.  21.1.g  del  TRLOTUP),  y
finalmente en la Modificación nº19 “Descatalogación de la ficha 16 del catalogo” y en la
Modificación nº20 “Delimitacion del Area de vigilancia Arqueologica” estamos ante una
alteracion de la ordenación estructural al delimitar perímetros de afección y protección,
exigidos por la legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP).

Por otra parte, se altera la ordenación pormenorizada de varios ámbitos, con la
definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta establecida como
ordenación  estructural,  garantizando  su  conectividad  a  través  de  las  zonas  verdes,
espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del  TRLOTUP),
modificando  la  red  secundaria  de  dotaciones  públicas  (art.  35.1.b  del  TRLOTUP),  la
regulación  específica  de  las  ordenanzas  particulares  de  edificación,  que  incluirán  sus
dimensiones, forma y volumen (art. 35.1.c de la LOTUP), la regulación detallada de los
usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de ordenación estructural y del
índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano (art. 35.1.c del TR-
LOTUP), la fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.c del TRLOTUP), adecuando todas
estas Modificaciones a las necesidades de actualización del PGOU de Ibi. Además, en la
Modificación nº2 “Reordenación de la Unidad de Ejecución PR-26, se redelimita el área de
reparto y se modifica el aprovechamiento tipo de acuerdo con los criterios y condiciones
establecidos en la ordenación estructural, redelimitando asimismo la unidad de ejecución
(art. 35.1.f y 35.1.i del TRLOTUP).

La actuación abarca una superficie discontinua del termino municipal de Ibi abarcando
suelo urbanizable  y  suelo urbano.  Su emplazamiento  queda reflejado en los  planos de
informacion y ordenación anexos a la presente memoria. 
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En  el  siguiente  plano  de  “localización  de  las  Modificaciones”  se  observa  la
discontinuidad de ubicación de las distintas Modificaciones propuestas. 

Figura 1. Ámbito de la Modificación Puntual nº 22 “localización de las Modificaciones”
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1.3. OBJETIVOS  DE  LA  PLANIFICACIÓN  E  IDENTIFICACIÓN  DE  LAS
Modificaciones PROPUESTAS

La  presente  modificación  se  redacta  conforme  a  lo  establecido  en  el  Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobación del texto refundido de la Ley
de ordenación del territorio, urbanismo y paisaje  (TRLOTUP).

Los objetivos  principales  de las  presente  Modificación  podriamos encuadrarlos  en los
siguientes puntos:

• Desistir  de  las  Modificaciones  puntuales  planteadas  anteriormente  al  presente
documento: 
◦ Modificación “UNIDAD  DE  EJECUCIÓN   PR-12  (Antigua  Rico)”; 
◦ Modificación “U.E. Vilaplana”;
◦ Modificación “Reordenación PR21”;
◦ Modificación “Pasaje Maestro Viudes Sevila (C/ Jaime I);
◦ Modificación del artículo 8.37

Manteniendo en estos ámbitos lo establecido en el actual PGOU de Ibi.

• M1. “MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU” 
Se modifican parámetros de ordenación del  SNU (retranqueos de la edifciacion,
superficie mínima), es decir, la ordenación del suelo no urbanizable, que incluye la
zonificación  y  la  normativa  reguladora  propia  de  los  distintos  usos  y
aprovechamientos admisibles excepcionalmente en esta clase de suelo (art. 21.1.g
del TRLOTUP). A su vez se modifican parametros urbanisticos de la ordenación
pormenorizada en particular en el articulo 9.7.9. del vigente PGOU de ibi.

• M2. REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26” 
Se redelimita el área de reparto y se modifica el aprovechamiento tipo de acuerdo
con  los  criterios  y  condiciones  establecidos  en  la  ordenación  estructural,
redelimitando asimismo la unidad de ejecución (art. 35.1.f y 35.1.i del TRLOTUP).

• M3. CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO SANTA LUCÍA” 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.
35.1.a del TRLOTUP),  aumentando la red secundaria de dotaciones públicas (art.
35.1.b  del  TRLOTUP),  y  la  regulación  detallada de los  usos del  suelo  de  cada
subzona,  en  desarrollo  de  las  zonas  de  ordenación  estructural  (art.  35.1.d  del
TRLOTUP), como se detallara mas adelante en la memoria justificativa.
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• M4. CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP), y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en
desarrollo de las zonas de ordenación estructural (art. 35.1.d del TRLOTUP), como
se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M5. EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA 
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP), como se detallara mas adelante
en la memoria justificativa.

• M6. EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP), y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en
desarrollo de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta
aplicable  a  cada parcela  de  suelo  urbano (art.  35.1.d  del  TRLOTUP),  como se
detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M7. EL-17, CARRER MITJA VOLTA 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.
35.1.a del TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada
subzona,  en  desarrollo  de  las  zonas  de  ordenación  estructural y  del  índice  de
edificabilidad  neta  aplicable  a  cada  parcela  de  suelo  urbano  (art.  35.1.d  del
TRLOTUP), como se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M8. EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA 
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP), como se detallara mas adelante
en la memoria justificativa.
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• M9. EQ-68, CARRER TIBI 
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP), como se detallara mas adelante
en la memoria justificativa.

• M10. PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA AA13 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.
35.1.a del TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada
subzona,  en  desarrollo  de  las  zonas  de  ordenación  estructural y  del  índice  de
edificabilidad  neta  aplicable  a  cada  parcela  de  suelo  urbano  (art.  35.1.d  del
TRLOTUP), como se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M11. CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ 
ROJA 
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural (art. 35.1.c del TRLOTUP), como se detallara mas
adelante en la memoria justificativa.

• M12. GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO Y ROTONDA 
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.
35.1.a del TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada
subzona,  en  desarrollo  de  las  zonas  de  ordenación  estructural y  del  índice  de
edificabilidad  neta  aplicable  a  cada  parcela  de  suelo  urbano  (art.  35.1.d  del
TRLOTUP), como se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M13. EQ.46-TEATRO RÍO 
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP), como se detallara mas adelante
en la memoria justificativa.

• M14. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN JUAN CARLOS I 
Se modifica la regulación detallada de los usos del  suelo de cada subzona,  en
desarrollo de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta
aplicable  a  cada parcela  de  suelo  urbano (art.  35.1.d  del  TRLOTUP),  como se
detallara mas adelante en la memoria justificativa.
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• M15. ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO TERCIARIO 
Se modifica la  fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.g del TRLOTUP), como 
se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M16. PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA
Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no
esta establecida como ordenación estructural, garantizando su conectividad a través
de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.
35.1.a del TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada
subzona,  en  desarrollo  de  las  zonas  de  ordenación  estructural y  del  índice  de
edificabilidad  neta  aplicable  a  cada  parcela  de  suelo  urbano  (art.  35.1.d  del
TRLOTUP), como se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M17. DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL
Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art. 35.1.b del TRLOTUP), y
la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP), como se detallara mas adelante
en la memoria justificativa.

• M18. ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE
Se modifica la  fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.g del TRLOTUP), como 
se detallara mas adelante en la memoria justificativa.

• M19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO 
Se modifica la delimitación de perímetros de afección y protección, exigidos por la
legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP), como se detallara mas adelante en
la memoria justificativa.

• M20. DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE VIGILANCIA ARQUEOLÓGICA 
Se modifica la delimitación de perímetros de afección y protección, exigidos por la
legislación sectorial (art. 21.1.e  del TRLOTUP), creando su Ficha en el “Catálogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Ibi” y su régimen de protección mediante una
normativa especial de protección,  como se detallara mas adelante en la memoria
justificativa.
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1.4. ORDENACIÓN Y REGULACIÓN ACTUAL

La ordenación y regulacion de todas las Modificaciones propuestas se grafian en
el siguiente apartado de la memoria “Planos de Informacion”.

La Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU” incide en el articulado
vigente de la memoria del Plan  General  de Ibi, que establece su ordenación según se
enumera a continuacion. Cabe indicar que en el presente documento se desiste de las
Modificaciones propuestas anteriormente respecto a los artículos 2.5, 9.7.2 y 9.8.1 debido
a  que  ya  estan  contemplados  en  el  vigente  PGOU  mediante  otras  Modificaciones
puntuales aprobadas o no se estiman necesarias por el Excmo. Ayuntamiento de Ibi.

Regulacion actual del PGOU de los artículos a considerar (articulo 4.8. y articulo
9.7.9.)  en la Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU”:

“Art. 4.8. Condiciones de la edificación.

1. Edificaciones vinculadas a usos agropecuarios y las instalaciones necesarias para
los mismos.  

Solo se permitirán las construcciones destinadas a explotaciones agrícolas, granjas
almacenes y aquellos que guarden relación con la naturaleza y destino de la finca.

Deberán cumplir las siguientes determinaciones:

- La parcela mínima será la fijada para el área por el PGOU. (G1-G2-G3)
- La altura máxima será de 10 m.
- La separación a lindes será de 10 m. mínimo. 
- Edificabilidad neta máxima 0,2 m2/m2 de parcela.
-Ocupación máxima 20% del suelo neto.
- Las ventanas se situarán al menos a 1,50 m. del suelo y tendrán una altura máxima
de 0,80 m.
- La puerta de acceso será de al menos 2 m. de ancho.
- La pendiente del tejado se apreciará vista desde el interior de la nave.
-No se  permitirán  cocinas,  dormitorios  o  cualquier  otra  estancia  propia  del  uso
vivienda. Solamente los aseos que en función de los operarios se requieran, según
la legislación laboral.

(….)

3. Instalaciones de ocio, deportivas, recreativas o turísticas  

A. En el primero de los tipos de estas instalaciones señalados en el art. 4.7.3 no se
permitirá edificación alguna.

B. En el segundo de los tipos citados se establecen las siguientes condiciones.
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No podrá existir ninguna edificación en parcelas menores de tres (3) Has.
La edificabilidad máxima será de cero con cero cinco (0,05) metros cuadrados
por cada metro cuadrado.
La separación a linderos quince metros (15 m).
La altura máxima será de ocho metros (8 m).

Se  dispondrá  una  (1)  plaza  de  aparcamiento  por  cada  cincuenta  metros
cuadrados (50 m2) edificados.
La edificación se situará en el  lugar  donde se provoque el  mínimo impacto
paisajístico.”

“Art. 9.7.9. Condiciones de la edificación e instalaciones.

Las zonas de retranqueo no podrán ser ocupadas por ningún elemento, excepto
por los transformadores, equipos de co-generación, estaciones de regulación y
medida,  equipos  de  refrigeración,  equipos  de  compresión,  sistemas  de
abastecimiento  de  agua  frente  a  incendios  y  otras  instalaciones  que,  por
aplicación de su normativa específica, deban recaer a vía pública, no pudiendo
en ningún caso invadirse la zona de intersección del retranqueo  lateral  y frontal
que deberá quedar siempre expedita.

La posible ocupación de las zonas de retranqueo lateral y trasero por las
citadas instalaciones se someterá a las siguientes condiciones:

. Se solicitará licencia municipal para su instalación, con justificación de la
necesidad de la ocupación, y definición de la instalación a realizar, tanto en lo
referente a la descripción de elementos, ocupación en planta y alzado, como en
acabados e integración con la parcela industrial a la que quedan vinculados. 

. Se  adjuntará  un  certificado  técnico  del  director  de  obra,  en  el  que  se
garantice  que  la  instalación  solicitada,  no  es  susceptible  de  transmitir  un
incendio hacia otras parcelas. En el mismo certificado, se garantizará también la
no existencia de cualquier  tipo de peligro hacia los usuarios de las parcelas
colindantes, o del vial al que recae la parcela en cuestión.

. Se garantizará la disponibilidad de espacio libre para la realización de las
acciones de carga y descarga en el interior de la parcela así como la garantía de
acceso  peatonales  a  la  edificación  industrial  y  el  acceso  a  los  servicios  de
extinción de incendios.

. En  los  retranqueos  laterales  y  traseros,  cuando  sea  necesario  y  esté
justificada la instalación de equipos e instalaciones en altura, se garantizará que
queda expedito el paso a nivel de parcela, con el ancho total del retranqueo, y
una altura libre mínima de 3,0 metros. Para estos casos, se aportará, además,
un certificado del director de obra, en el que se garantice que la estructura de la
edificación soportará la citada instalación. 
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. Todas las instalaciones reguladas en este apartado, deberán acreditar la
estricta verificación de su normativa específica mediante la justificación de estos
extremos con la certificación final del director de obra, así con la aportación de
las  autorizaciones  administrativas y  actas  de  funcionamiento  a  las  que  su
normativa específica obligue. 
.
A continuación se enumeran, las condiciones específica de regulación de las
instalaciones susceptibles de ubicación en la zona de retranqueo de la Zona
Industrial 7/N:”

Debido al resto de Modificaciones planteadas y para introducir los condicionantes
planteados  en  los  estudios  de  integracion  paisajistica  y  los  informes  sectoriales  se
veran modificados el articulo 8.4 “Clases y condiciones”, el articulo 8.62  “Ornato de las
edificios”,  el  articulo  9.10.4  “Condiciones  especificas   Dotacional,  espacios  libres  y
Zonas Verdes” y el articulo 9.10.5 “Condiciones especificas del Dotacional”. Y se añade
una  nueva  “SECCIÓN  12ª  CUMPLIMIENTO  PATRICOVA,  con  el  articulo  8.77.
“Cumplimiento Normativa PATRICOVA”

Regulacion actual del PGOU de los artículos a considerar (articulo 8.4, articulo 8.62,
articulo 9.10.4. y articulo 9.10.5.)  en la Modificación nº1 “Modificación de artículos del
PGOU  ”:

“Art. 8.4. Clases de condiciones. 

La edificación deberá cumplir las condiciones que se detallan en las secciones siguientes
de éste capítulo, referentes a los siguientes aspectos: 
Secc 1ª Condiciones de la parcela. 
Secc 2ª Condiciones de posición en la parcela. 
Secc 3ª Condiciones de ocupación de la parcela. 
Secc 4ª Condiciones deedificabilidad y aprovechamiento. 
Secc 5ª Condiciones de volumen y forma. 
Secc 6ª Condiciones de calidad e higiene. 
Secc 7ª Condiciones de seguridad. 
Secc 8ª Condiciones ambientales. 
Secc 9ª Condiciones estéticas. 
Secc 10ª Condiciones de dotaciones y servicios. 
Secc 11ª Ornato de las vías públicas.”

“Art. 8.62. Ornato de los edificios. 

Es obligación de los propietarios de los edificios, tanto públicos como particulares,
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato. 

En beneficio del ornato público, los paramentos de las paredes medianeras, sea
cual fuere su carácter que puedan ser visibles desde el exterior, deberán revocarse
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y pintarse en armonía con la fachada, empleando colores y materiales similares,
recayendo esta obligación en la propiedad de los edificios, debiendo consentir la
propiedad de los edificios colindantes la ejecución de dichas obras y su reparación.

Los espacios de retranqueo, así como las terrazas, balcones, miradores, etc. no
deberán  ser  objeto  de  almacenamiento  de  objetos  o  mercancías  que  puedan
redundar en perjuicio del ornato público.”

“Art. 9.10.4. Condiciones específicas Dotacional Espacios Libres y Zonas Verdes.

No se permitirá la construcción de ningún tipo de edificación en los espacios libres,
excepto las reseñadas a continuación:

- En espacios libres de más de 1.000 m2 se podrán establecer quioscos o módulos
de mantenimiento  con una  superficie  máxima de 25  m2 por  cada 1.000 m2 o
fracción superior a 500 m2 , con un máximo de 200 m2 en el caso de los quioscos.
Los  aseos  darán  servicio  a  los  usuarios  del  espacio  libre  mediante  entrada
independiente.
 
- En espacios libres superior a 10.000 m2 se podrán situar instalaciones deportivas
en un máximo del 50% de su superficie y las instalaciones anejas a las mismas con
una superficie máxima edificada de 250 m2 cada 10.000 m2 de espacios libres.

En las zonas de contacto entre la edificación y los espacios libres (públicos o privados), se
establecerá una zona libre de paso de 5,00 m. como mínimo, que permita el acceso de
vehículos de servicio o emergencia.”

“Art. 9.10.5. Condiciones específicas del Dotacional:

Sanitario, Comunitario, Asistencial, Socio cultural, Religioso, Mercado y Deportivo.

Cuando alguno de estos equipamientos se prevea en un solar aislado, rodeado de
viales o espacios libres de uso público, se aplicarán las siguientes condiciones de
edificación:

 -Ocupación de parcela: Libre
 -Edificabilidad: 2 m2t/m2s.
 -Nº máximo de alturas: 4 

En concreto, y de acuerdo a la Modificación Puntual nº 13 aprobada, se establece
para el EQ-54b* los siguientes parámetros: 

- Ocupación de parcela: 30%
- Edificabilidad: 0,4 m2t/m2 - Nº máximo de alturas: 3 , no pudiendo superar los
11,30m - Altura libre mínima de planta: 2,80m”
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A su  vez,  con  motivo  de  la  Modificación  nº  20  “Delimitación  del  Área  de  vigilancia
Arqueológica” se vera modificado el articulo 1.8. “Documentacion para la licencia”.

Regulacion  actual  del  PGOU  de  los  artículos  a  considerar  (articulo  1.8.)   en  la
Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU  ”:

“Art. 1.8. Documentación para la licencia. 
Además  de  la  documentación  propia  de  cualquier  proyecto  de  edificación,  la
solicitud  de  obra  mayor  que  tenga  por  objeto  la  intervención  sobre  un  edificio
protegido deberá aportar la siguiente documentación adicional:

a) Plano parcelario. 
b) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente, que incluirá todas las
plantas y alzados, así como una sección por la escalera, como mínimo. 
c) Fotografías a color de la fachada, del paramento de fachada y de la calle en
que se halle el edificio protegido”

Por otro lado, tras las conclusiones  de la memoria de sostenibilidad economica, donde
se establece que “previamente a la concesión de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo”,  se  vera  modificado  el  articulo  14.7
“Edificacion de solares”.

Regulacion  actual  del  PGOU  de  los  artículos  a  considerar  (articulo  14.7.)   en  la
Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU”:

“Art.14.7. Edificación de solares. 

Son  solares  las  parcelas  que  cumplan  con  lo  establecido  en  el  art.6.1  de  la
L.R.A.U. 

Los requisitos a cumplir para que el propietario de un solar pueda edificar sobre el
mismo son: 

a)  Adquisición  del  excedente  de aprovechamiento,  generado  por  aplicación  del
artículo 14.5 de estas Normas, aplicando alguno de los instrumentos enumerados
en el art.13.1 de estas Normas. 

b) Pagar los cánones de urbanización, si los hubiere, de acuerdo con lo prescrito
en el art.14.6 de estas Normas. 

c) Solicitud de licencia de obras y ejecución en plazos.”
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Finalmente, para  conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones
que  conformarán el  frente  de  fachada de  una  de las  entradas al  municipio que se
establecen  en  la  Modificación  nº  15  “Alineacion  obligatoria  en  suelo  terciario”,  se
modifica  el  articulo  9.9.3.  “Condiciones  de  la  nueva  edificacion” del  PGOU
estableciendo la obligotariedad de alineaciones en este ámbito.

Regulacion  actual  del  PGOU  de  los  artículos  a  considerar  (articulo  9.9.3.)   en  la
Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU”:

“Art. 9.9.3. Condiciones de la nueva edificación. 

A.  Alineaciones y rasantes.
Serán las señaladas en el Plan General.
B. Parcela mínima.
No se señala.
C. Posición   de la edificación  .
Será libre en la parcela.”

Respecto a la Modificación nº 2 “      REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26”  
incide  en  la  ficha  de  gestion  del        vigente        P      la  n   G      en  e  r      a  l        de  Ibi,  que  establece  lo  
siguiente:
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2. PLANOS DE INFORMACIÓN.

2.1. PLANO I-0 PLANO localización DE Modificaciones

2.2. PLANO I-2 ESTADO ACTUAL Modificación 2: “UNIDAD DE EJECUCION PR-26”

2.3. PLANO I-3 ESTADO ACTUAL Modificación 3: “CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO 

SANTA LUCÍA” 

2.4. PLANO I-4 ESTADO ACTUAL Modificación 4: “CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” 

2.5. PLANO I-5 ESTADO ACTUAL Modificación 5: “EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA”

2.6. PLANO I-6 ESTADO ACTUAL Modificación 5: “EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS”

2.7. PLANO I-7 ESTADO ACTUAL Modificación 7: “EL-17, CARRER MITJA VOLTA”

2.8. PLANO I-8 ESTADO ACTUAL Modificación 8:  “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA”

2.9. PLANO I-9 ESTADO ACTUAL Modificación 9:  “EQ-68, CARRER TIBI”

2.10. PLANO I-10 ESTADO ACTUAL Modificación 10: “PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE

LA ACTUACIÓN AISLADA AA13”

2.11. PLANO I-11 ESTADO ACTUAL Modificación 11:  “CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO 

OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ ROJA”

2.12. PLANO I-12 ESTADO ACTUAL Modificación 12:  “GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO 

Y ROTONDA”

2.13. PLANO I-13 ESTADO ACTUAL Modificación 13:  “EQ.46-TEATRO RÍO”

2.14. PLANO I-14 ESTADO ACTUAL Modificación 14: “VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN 

JUAN CARLOS I”

2.15. PLANO I-15 ESTADO ACTUAL Modificación 15: “ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO

TERCIARIO”

2.16. PLANO I-16 ESTADO ACTUAL Modificación 16:  “PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN 

PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA”

2.17. PLANO I-17 ESTADO ACTUAL Modificación 17:  “DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL”

2.18. PLANO I-18 ESTADO ACTUAL Modificación 18:  “ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE”

2.19. PLANOS DEL PGOU VIGENTE (ESTADO ACTUAL) 

 1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

1.1.1

1.1.2

2.1 USOS, INTENSIDADES Y NORMAS ZONALES

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4
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2.2 GESTIÓN, UNIDADES DE EJECUCIÓN Y ACTUACIÓN

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.2.4

 2.3 ALINEACIONES Y RASANTES

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4            

2.4 CASCO ANTIGUO
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II.  DOCUMENTACIÓN JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACIÓN PRO-
PUESTA

Se plantea la presente modificación puntual de planeamiento para la consecución
de los fines antes descritos.

1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACIÓN

Conforme a lo  establecido en el artículo 19 del TRLOTUP, la modificación, afecta
a  la  ordenación  estructural  del  municipio  y  también  a  la  pormenorizada.  En  lo  que
respecta  a  la  ordenación  estructural,  se  reordenan  sectores  de  suelo  urbanizable
pormenorizado, lo que supone variación del aprovechamiento tipo. También se produce
una variación en el Catálogo de Bienes y espacios protegidos excluyendo una edificación
cuya  significatividad  y  valor  arquitectónico  no  se  entiende  relevante.  Se  incluyen
Modificaciones  en  la  normativa  de  suelo  no  urbanizable  que  acerquen  las
determinaciones  de la  vigente  TRLOTUP con el  PGOUM.  El  resto  de  Modificaciones
afectan a la ordenación pormenorizada del PG.

Se  introducen  en  el  presente  documento  las  variaciones  y  requerimientos
establecidos por las diferentes Consellerías conforme a los informes referenciados en el
apartado anterior.

Conforme a lo establecido en el artículo 67.3 del TRLOTUP, las nuevas soluciones
propuestas mantienen el equilibrio del planeamiento entre las dotaciones públicas y el
aprovechamiento lucrativo, puesto que se  reduce la edificabilidad global y la superficie
edificable y  se incrementan las dotaciones,de forma que cumplan con los criterios de
calidad, capacidad e idoneidad exigidos según el anexo IV de esta ley.

Conforme a lo establecido en el artículo 79 del TRLOTUP , en el suelo urbanizable
se ha considerado cada Sector modificado como un área de reparto a efectos del cálculo
del equilibrio dotacional.

En  suelo  urbano  se  justifica  el  mantenimiento  de  estándares  y  equilibrio  del
planeamiento  tomando como ámbito los suelos urbanos que se modifican, calculando así
la variación de estándares antes y después de la modificación que se presenta.

En  la  presente  Modificación  Puntual  n  º22,  se  tienen  en  cuenta  criterios  de
perspectiva de género y de atención a todos los sectores de la población, es decir, el
urbanismo  no  puede  mantener  estos  elementos  “degradados”  que  generan  más
percepción de inseguridad, por lo que este aspecto queda vinculado inequívocamente a
las decisiones urbanísticas y al diseño de la ciudad y sus espacios públicos desde los
poderes públicos.
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Los  estudios  indican  que  en  materia  de  seguridad  no  son  tan  importantes  las
estadísticas de denuncias policiales, como la percepción subjetiva de que un espacio sea
seguro o no lo sea. Por tanto, es un aspecto que debe cuantificarse y valorarse desde la
experiencia cotidiana.

La  percepción  de  inseguridad  urbana  ejerce  un  efecto  de  restricción  para  el
acceso, uso y apropiación del espacio público de la ciudad por parte de la ciudadanía.
Existe evidencia empírica de que las mujeres auto limitan sus desplazamientos, y por
tanto  el  uso  y  acceso  a  los  espacios  urbanos  y  transporte  público,  en  función  de  la
percepción  de  inseguridad.  Por  lo  tanto,  este  factor  constituye  un  obstáculo  para  la
autonomía  de  las  mujeres,  ya  que  evitan  salir  a  determinadas  horas  o  modifican  su
recorrido a pie por la ciudad.

Por  todo  ello,  se  debe  garantizar  la  percepción  de  seguridad  en  los  espacios
urbanos mediante una adecuada iluminación y la máxima visibilidad en todo momento y
eliminar  las  edificaciones  con  bajo  mantenimiento  y  conservación,  y  con  la  presente
modificación puntual se incentivará la mejor y mayor conservación de las edificaciones en
el ámbito propuesto.

Por  una  parte,  la  modificación altera  la  ordenación  estructural.  En  la
Modificación nº1 “Modificación del artículos del PGOU” en referencia al articulo 4.8. del
PGOU  de  Ibi”;  se  modifican  parámetros  de  ordenación  del  SNU  (retranqueos  de  la
edifciacion, superficie mínima), es decir, la ordenación del suelo no urbanizable, que incluye
la zonificación y la normativa reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos
admisibles  excepcionalmente  en  esta  clase  de  suelo  (art.  21.1.g  del  TRLOTUP),  y
finalmente en la Modificación nº19 “Descatalogacion de la ficha 16 del catalogo” y en la
Modificación nº20 “Delimitacion del Area de vigilancia Arqueologica” estamos ante una
alteracion de la ordenación estructural al delimitar perímetros de afección y protección,
exigidos por la legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP).

Por otra parte, se altera la ordenación pormenorizada de varios ámbitos, con la
definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta establecida como
ordenación  estructural,  garantizando  su  conectividad  a  través  de  las  zonas  verdes,
espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del  TRLOTUP),
modificando  la  red  secundaria  de  dotaciones  públicas  (art.  35.1.b  del  TRLOTUP),  la
regulación  específica  de  las  ordenanzas  particulares  de  edificación,  que  incluirán  sus
dimensiones, forma y volumen (art. 35.1.c del TRLOTUP), la regulación detallada de los
usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de ordenación estructural y del
índice  de edificabilidad neta  aplicable  a  cada parcela  de  suelo  urbano (art.  35.1.c  del
TRLOTUP), la fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.c del TRLOTUP), adecuando
todas estas Modificaciones a las necesidades de actualización del PGOU de Ibi. Además,
en la Modificación nº2 “Reordenación de la Unidad de Ejecucion PR-26, se redelimita el
área  de  reparto  y  se  modifica  el  aprovechamiento  tipo  de  acuerdo con  los  criterios  y
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condiciones establecidos en la ordenación estructural, redelimitando asimismo la unidad de
ejecución (art. 35.1.f y 35.1.i del TRLOTUP).

Las  Modificaciones  propuestas  sobre  la  ordenación  pormenorizada  vigente  son
principalmente de signo positivo.

Se considera que los efectos previsibles sobre el paisaje de las Modificaciones
que ahora se  proponen,  en  comparación  con  los  que  podrían  producirse  por
aplicación  de  la normativa urbanística vigente, van a ser positivos.

Respecto a la  Infraestructura Verde, se modifica la definición y caracterización
de la infraestructura verde urbana que no está establecida como ordenación estructural,
garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios
peatonales que la integran (art. 35.1.a del TRLOTUP). 
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1.2. CONTENIDO DE LA MODIFICACIÓN

Por un lado, se presentan dos Modificaciones que afectan a la delimitacion de perímetros
de afección y protección, por lo que se consideran de carácter estructural. 

Por  otro  lado,  se  presentan  puntos  localizados  en  suelo  urbano  de  suelos  con
calificaciones  que  no  resultan  integradas  en  el  entorno  en  el  que  se  encuentran,
edificaciones dotacionales que no resultan necesarios para el  municipio y creación de
otros que sí son necesarios e incluso se encuentran ya funcionando como equipamiento
sin estar calificados como tal, calificaciones de tipologías edificatorias disconformes con el
tejido urbano en el  que se encuentran y creación de otros nuevos.  Además, en la se
redelimita el área de reparto de un sector de suelo urbanizable pormenorizado y se modifica
el  aprovechamiento  tipo  de acuerdo  con los  criterios  y  condiciones establecidos  en la
ordenación estructural, redelimitando asimismo la unidad de ejecución.

A continuación procedemos a definir  el  contenido de la presente modificación puntual
nº22:

• M1. “MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU” 

Se modifican parámetros de ordenación del SNU (retranqueos de la edifciacion, superficie
mínima), es decir, la ordenación del suelo no urbanizable, que incluye la zonificación y la
normativa  reguladora  propia  de  los  distintos  usos  y  aprovechamientos  admisibles
excepcionalmente  en  esta  clase  de  suelo  (art.  21.1.g  del  TRLOTUP).  A  su  vez  se
modifican  parametros  urbanisticos  de  la  ordenación  pormenorizada  en  particular  el
articulo 9.7.9. del vigente PGOU de ibi.

Se mantendrá todo lo existente en la memoria del PGOU de Ibi, afectando a los artículos
establecidos en la presente Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU” que
son el articulo 4.8. y articulo 9.7.9.

Debido  al  resto  de  Modificaciones  planteadas  y  para  introducir  los  condicionantes
planteados  en  los  estudios  de  integracion  paisajistica  y  los  informes  sectoriales  se
veran modificados el articulo 8.4 “Clases y condiciones”, el articulo 8.62  “Ornato de las
edificios”,  el  articulo  9.10.4  “Condiciones  especificas   Dotacional,  espacios  libres  y
Zonas Verdes” y el articulo 9.10.5 “Condiciones especificas del Dotacional”. Y se añade
una  nueva  “SECCIÓN  12ª  CUMPLIMIENTO  PATRICOVA,  con  el  articulo  8.77.
“Cumplimiento Normativa PATRICOVA”.

A su  vez,  con  motivo  de  la  Modificación  nº  20  “Delimitación  del  Área  de  vigilancia
Arqueológica” se vera modificado el articulo 1.8. “Documentacion para la licencia”.
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Por otro lado, tras las conclusiones  de la memoria de sostenibilidad economica, donde
se establece que “previamente a la concesión de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo”,  se  vera  modificado  el  articulo  14.7
“Edificacion de solares”.

Finalmente, para  conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones
que  conformarán  el  frente  de  fachada  de  una  de  las  entradas  al  municipio  que  se
establecen  en  la  Modificación  nº  15  “Alineacion  obligatoria  en  suelo  terciario”,  se
modifica el articulo 9.9.3. “Condiciones de la nueva edificacion” del PGOU estableciendo
la obligotariedad de alineaciones en este ámbito.

• M2. “REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26” 

Se redelimita el área de reparto y se modifica el aprovechamiento tipo de acuerdo con los 
criterios y condiciones establecidos en la ordenación estructural, redelimitando asimismo la 
unidad de ejecución. (art. 35.1.f y 35.1.i del TRLOTUP).

La unidad de ejecución planteada no ha sido desarrollada por los elevados costes que
supone la misma, mayoritariamente por las cargas que supone la indemnización de las
viviendas unifamiliares al oeste del Sector.

La  modificación  propuesta  pretende compatibilizar  las  edificaciones existentes  con el
nuevo Sector que se proyecta, reduciendo el ancho del vial perimetral en suelo urbano
que se había planteado como de sentido doble a sencillo y reordenando las manzanas
para incrementar las superficies de zonas verdes dotando de mayor calidad urbana al
ámbito. 

Se reduce la edificabilidad y la superficie edificable incrementando las superficies  de
espacios libres. Asimismo se excluye de la delimitación viarios que en la actualidad se
encuentran urbanizados y obtenidos por la administración. 

Puesto que no es necesario demoler las edificaciones existentes que ocupan el futuro
semivial, se eliminan las indemnizaciones, por lo que  se dejan fuera del Sector.

Las variaciones superficiales son las siguientes:
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Se ha reducido la edificabilidad y se han aumentado los espacios libres respecto a las
actuales vigentes del PGOU de Ibi debido a que la nueva configuración de manzanas,
que  pasan  de  cuatro  a  tres,  se  reduce  ligeramente  la  superficie  destinada  al  uso
lucrativo; sin embargo la reducción del uso lucrativo se ve compensada por la reducción
de  costes  de  urbanización  al  eliminar  las  indemnizaciones  correspondientes  a  la
demolición de las edificaciones existentes incluídas en el Sector que preveía el PGOU
de Ibi, así como al excluir el viario existente y urbanizado de la Avenida dels Geladors.

Principalmente tras la Modificación planteada, con la nueva configuracion de manzanas
se elimina el EL-146 y se modifican las superficies de los EL 145, EL152 y EL157.

• M3. “CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO SANTA LUCÍA” 

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como ordenación estructural,  garantizando su  conectividad a  través de las
zonas  verdes,  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP),   aumentando  la  red  secundaria  de  dotaciones  públicas  (art.  35.1.b  del
TRLOTUP), y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo
de las zonas de ordenación estructural (art. 35.1.d del TRLOTUP).

En la cúspide del cerro de Santa Lucía se encuentra la ermita que lleva el mismo nombre
bajo la cuál se encuentran los restos del antiguo Castillo de Santa Lucía. 
La parte suroeste de ladera del cerro fue parcialmente calificado por el PGOUM como
edificable con uso lucrativo privado, con calificación 1/CA, casco antiguo. 

Por considerarse un emplazamiento privilegiado en la parte más elevada del municipio y
con la intención de poder materializar un elemento significativo para el municipio en tal
ubicación  para  disfrute  de  todos  los  ciudadanos,  se  propone  calificar  el  solar  como
equipamiento público, EQ-68, cuyos usos dotacionales serían ED/AD/RD/TD/ID.

Se reduce por tanto la edificabilidad lucrativa para incrementar las dotaciones públicas en
una zona que conforma la parte más antigua y céntrica del municipio.
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ESTADO VIGENTE 30912 12606 3/EA III 15126 5360 12946

25052 11303 3/EA IV 14694 6840 0 6715

VARIACIÓN -5860 -1303 -432 1480 0 -6231
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Las variaciones superficiales se reflejan en la tabla que constituye el cómputo global de la
modificación  y  se  describen  en  la  documentación  gráfica,  pero  en  todo  caso  son  las
siguientes:

Para  la  edificación  del  equipamiento,  con  la  solicitud  de  licencia  se  exigirá   deberá
realizarse  un estudio  de  integración  paisajística   que garanticen la  integración  con el
entorno.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del área de 200 metros de protección del
antiguo castillo, cuyo nivel de protección es el de un Bien de Interés de Cultural, al estar
así declarado, quedando también incluída dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que
se propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 , de 11 de
junio,  del  Patrimonio Cultural  valenciano,  así  como sus modifcaciones y disposiciones
transitorias.

• M4. “CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” 

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como  ordenación  estructural,  garantizando  su  conectividad  a  través  de
espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.  35.1.a del TRLOTUP), y la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

Se plantéa la recuperación y ampliación de una pequeña placita existente antiguamente
para donarle el carácter de placeta vecinal de casco histórico siguiendo la configuración
de las placetas que existen en todas las casas que conforman el barrio en el que se
emplaza denominado “costeretes”. Se ha demolido una edificación con uso lucrativo que
era de propiedad municipal y se encontraba en estado de ruina y se ha resuelto así la
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ESTADO VIGENTE 2951 1/CA 11264 0 0 420

0 EQ-68 0 0 3371 0

VARIACIÓN 0 -2951 -11264 0 3371 -420
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servidumbre de acceso a una vivienda colindante que se producía a través de este edificio
en ruinas.
La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto espacio libres
y una disminución de aprovechamiento lucrativo según se refleja en la siguiente tabla.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998, de 11 de junio,
del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como  sus  Modificaciones  y  disposiciones
transitorias.

• M5. “EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA” 

Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art.  35.1.b del TRLOTUP), y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

La existencia de un edificio dotacional en el ámbito de la zona denominada central y en
concreto del Casco antiguo, unida a la escasa viabilidad económica manifiesta ya durante
mas de diez años para la ampliación de edificios dotacionales existentes y en uso y su
relativa suficiencia en cuanto a prestación de servicios hace que se plantée la reversión
de estos edificios a su calificación inicial.

Fueron calificados como dotacionales pero no han sido adquiridos en el período que la ley
establece.  Este  que  se  trata,  en  concreto,  se  encuentra  catalogado  y  en  un  estado
bastante deteriorado.  La gestión de la rehabilitación o mantenimiento se complica por
tratarse de una propiedad privada calificada como equipamiento.

Con la Modificación planteada, el EQ-45 ve reducida su superficie.
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE 98 1/CA 342

EL 98

VARIACIÓN 0 -98 -342 0 0 98

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotacional de Equipamiento, según se refleja en la siguiente tabla.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998, de 11 de junio,
del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como  sus  Modificaciones  y  disposiciones
transitorias.

• M6. “EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS”

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como  ordenación  estructural,  garantizando  su  conectividad  a  través  de
espacios libres e itinerarios peatonales que la integran (art.  35.1.a del TRLOTUP), y la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

El  PGOU  de  Ibi  planteaba  la  creación  de  un  espacio  libre  dentro  de  una  manzana
consolidada en el núcleo urbano del municipio con acceso mediante la creación de dos
viales de reducidas dimensiones.

Analizado el emplazamiento del mismo, confinado por edificaciones en todos sus frentes y
accesible sólo por dos estrechos viales, se le confiere a este espacio libre un carácter más
propio de espacio libre de uso publico vinculado al equipamiento publico preexistente (asilo
de ancianos) al que es colindante y al que debería dar servicio ya que configura la fachada
de mayor dimensión del mismo dotándole de iluminación y ventilación.

Conforme a lo  expuesto la  presente modificación propone mantener  la  calificación de
espacio libre publico haciendo innecesarios los viales de acceso al mismo y por tanto
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ESTADO VIGENTE 0 EQ-45 997

384 1/CA 1428 613

VARIACIÓN 0 384 1428 0 -384 0
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suprimiéndolos, pasando a tener la calificación del resto de la manzana y siendo acorde al
uso que actualmente tienen de vivienda.  

Con la Modificación planteada, el EL-18 ve aumentada su superficie.

Las variaciones superficiales son las siguientes:

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

“En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a vigilancia arqueológica y
las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat
valenciana  como por la Ley 4/1998 ,  de 11 de junio,  del  Patrimonio Cultural  valenciano, así  como sus
Modificaciones y disposiciones transitorias.”

• M7. “EL-17, CARRER MITJA VOLTA” 

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como ordenación  estructural,  garantizando  su  conectividad a  través  de  las
zonas  verdes,  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona,  en desarrollo
de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

Colindante al EQ-62 , actual archivo municipal se emplaza el EL-17. En la actualidad parte
del mismo está edificado por un edificio exento en buen estado de conservación cuya
tipología está integrada en el entorno urbano en que se integra.

Con la Modificación planteada, el EL-17 ve reducida su superficie.

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotacional de Espacio libre, según se refleja en la siguiente tabla.
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE 0 EL18/VIARIO 0 2126 259

259 EL18/1/CA 961 3915

VARIACIÓN 0 259 961 1789 0 -259

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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Para la urbanización del espacio libre, con el proyecto de urbanización se exigirá  deberá
realizarse  un  estudio  de  integración  paisajística  que  garanticen  la  integración  con  el
entorno.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

“En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a vigilancia arqueológica y
las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat
valenciana  como por la Ley 4/1998 ,  de 11 de junio,  del  Patrimonio Cultural  valenciano, así  como sus
Modificaciones y disposiciones transitorias.”

• M8. “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA”

Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art.  35.1.b del TRLOTUP), y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

El  PGOUM  vigente propone dos equipamientos EQ-4 y EQ-47 en el  interior  de una
manzana de casco antiguo consolidada.  Estos  espacios donde se  pretende emplazar
estos  equipamientos  están confinados por  edificaciones con servidumbres de luces y
vistas consolidadas a estos espacios de equipamiento. Además están siendo utilizadas de
manera privada por los propietarios de las mismas para dar servicios complementarios a
las edificaciones, al denominado Hotel Plata en el caso del EQ-4 y como aparcamiento
para las viviendas colindantes en el caso del EQ-47.

En el caso del EQ-4 se encuentra emplazado un antiguo molino que ha sido rehabilitado
por el propietario que se ha vinculado al servicio terciario que da el hotel. Esta situación es
en  la  actualidad la  que fomenta  la  conservación  de inmuebles  con  valores  de  interés
cultural, dándoles un uso que permita su mantenimiento. Lo mismo ocurre con el solar que
conforma el EQ-47 que se mantiene en condiciones adecuadas de salubridad e higienen.
Por ello se propone adaptar la calificación de dichos equipamientos a uso terciario 9/TER.
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ESTADO VIGENTE EL-17 374

131 1/CA 425 243

VARIACIÓN 0 131 425 -131 0 0
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Con la Modificación planteada se eliminan el EQ-4 y el EQ-47.

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotcional de Equipamiento, según se refleja en la siguiente tabla.

• M9. “EQ-68, CARRER TIBI”

Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art.  35.1.b del TRLOTUP), y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

El PGOUM  vigente plantéa un equipamiento  EQ-68. Considerado el actual desarrollo del
municipio y habiendo transcurrido más de una década desde la aprobación del Plan no se
ha estimado necesaria su adquisición por existir suficientes equipamientos en el ámbito
en que se encuentra que den servicio al municipio.

Por ello se propone regularizar la manzana dotándole de la calificación que tiene el resto,
2/EC,  disponiendo  un  espacio  no  edificable  que  actualmente  es  fachada  de  edificos
existentes, por lo que resulta complicado su eliminación sin entrar en cuestiones civiles.

Este espacio libre anteriormente mencionado (la parte del EQ-68 que se califica como
viario) es de titularidad municipal y tendra carácter público “viario”, tal y como se refleja
en los planos del Plan General en cuanto a la fijación de alineaciones y la calificación de
dicho espacio libre como red viaria 

Con la Modificación planteada se elimina el EQ-68.

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotcional de Equipamiento, según se refleja en la siguiente tabla.
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE EQ4 Y EQ47 2029
1716 9/TER-G1 1716
313 1/CA 1233

VARIACIÓN 0 2029 2949 0 -2029 0

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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• M10. “PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA A13”

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como ordenación estructural,  garantizando su  conectividad a  través de las
zonas  verdes,  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo
de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).
Al desarrollarse la unidad de ejecución A1, se puso de manifiesto la intención de mantener
los restos de la denominada “antigua plaza de toros” que fue aprobado por acuerdo de la
Corporación municipal.  Al no haberse ejecutado la unidad de ejecución A13 no se abrió la
calle que daba continuidad a la calle  de la unidad de ejecución A1, por lo que se concluyó
el vial Carrer PlaÇa de Bous con una rotonda sin salida que permitía conservar los restos
de la edificación a conservar.

La Modificación propuesta seria la siguiente:

1. El viario de la calle Ravalet a la Calle Plaza de Bous que actualmente esta edificado,
se calificara como uso lucrativo 1/CA.

2. El Espacio libre EL26 se calificara como ampliacion del EQ-15 ya que se trata de
una nave existente con alto valor cultural (“Antigua fabrica de jugetes Payá”) por lo
que quedaria justificado su mantenimiento como equipamiento. Esta edificacion es
de  titularidad  municipal  por  lo  cual  no  seria  necesaria  la  justificacion  de  su
adquisicion.

3. El viario existente “Carrer Plaza de Bous” se calificara parcialmente como Ampliacion
del  Espacio  Libre  EL-25  y  un  nuevo  Equipamiento  EQ-19(plaza  de  Bous)
perteneciente a la red secundaria con los usos ED y AD.

4. El viario existente colindante a la “Glorieta D. Nicolas Payá Jover” se calificara como
ampliacion del EL-24. Esta superficie actualmente es de titularidad municipal por lo
cual no seria necesaria la justificacion de su adquisicion, ademas responde al uso
dado en la actualidad.
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE EQ-68 355

221 2/EC 1105 153

VARIACIÓN 0 221 1105 0 -355 153

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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La modificación superficial es la siguiente:

• M11. “CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ 
ROJA” 

Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art.  35.1.b del TRLOTUP), y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

Existen  dos edificaciones de propiedad municipal  que se  vienen destinándose al  uso
público desde antes de la aprobación del PGOUM.

La  modificación  supone  un  aumento  superficial  de  dotaciones,  en  concreto  de
equipamiento  y  una  disminución  de  aprovechamiento  lucrativo  según  se  refleja  en  la
siguiente tabla.

Se  propone  crear  dos  nuevos  equipamientos  público,  EQ-4  y  EQ-47,  cuyos  usos
dotacionales serían ED/AD/TD.
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ESTADO VIGENTE 964 1/CA 3458

EQ4/EQ47 964

VARIACIÓN 0 -964 -3458 0 964 0
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
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SECTOR
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EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE 52 156 2565 0 1155

240 921 1721 1847 850

VARIACIÓN 0 188 765 -843 1847 -305

1/CA;EL26; 
EL25 
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• M12. “GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO Y ROTONDA”

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como ordenación estructural,  garantizando su  conectividad a  través de las
zonas  verdes,  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo
de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

La  presente  modificación  pretende  resolver  un  punto  estratégico  del  municipio  que
conforma el acceso al mismo por el este, desde la antigua carretera de Alcoy.

Se ha proyectado la ejecución de un rotonda que ordene el tráfico, lo que se refleja en la
presente modificación y se ha incorporado la calificación como edificable de un solar,
parcialmente edificado en la actualidad con el antiguo matadero, que conforma la esquina
intersección entre la avenida principal del municipio, Avd. Juan Carlos I y la Calle Les
Eres, aunque algo menos, también principal. 

En los planos del PGOU quedan reflejadas las alineaciones determinando a su vez que la
edificacion existente de la “gasolinera”  estaría en regimen de fuera de ordenación, como
ya estaba previamente a la presente Modificación.

Esta  nueva  calificación  pretende  resolver  morfológicamnte  la  esquina  que  constituye
visulamente  un  punto  de  recepción  al  municipio  y  que  se  entiende  que  debe  tener
continuidad con la tipología edificatoria de la avenida principal.

 Las variaciones superficiales son las siguientes:

• M13. EQ.46-TEATRO RÍO 

Se modifica la red secundaria de dotaciones públicas (art.  35.1.b del TRLOTUP), y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE VIARIO 173

173 1/EC 1038

VARIACIÓN 0 173 1038 0 0 -173

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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El denominado Teatro RIO fue planteado inicialmente en una parcela que posteriormente
ha sido ampliada para poder albergar el programa del Proyecto y sus Modificaciones. En
la actualidad ha sido concluído y se encuentra en funcionamiento,  habiéndo quedado
pequeños solares que fueron previstos también para el teatro fuera del mismo.

Por ello se propone ajustar la calificación del suelo al  ámbito concreto que alberga el
teatro, devolviendo la calificación de estas parcelas edificadas resto a la que incialmente
tenían y que constituye su uso actual de casco antiguo.

El suelo afectado por esta Modificación es de titularidad privada por ello se afecta a su
destino.
Con la Modificación planteada, el EQ-46 ve reducida su superficie.
Las variaciones superficiales son las siguientes:

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 
“En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 , de 11 de junio,
del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como  sus  Modificaciones  y  disposiciones
transitorias.”

• M14. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN JUAN CARLOS I 

Se modifica la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de
las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).
La  vivienda  unifamiliar  que  se  presenta  en  esta  modificación  constituye  un  punto  de
irregularidad  en  la  trama  urbana  de  la  avenida  Juan  Carlos  I.  Su  calificación  como
vivienda unifamiliar aislada contrasta con la del resto de las edificaciones de la zona en
que se emplaza como edificios plurifamiliares en altura 2/EC.
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ESTADO VIGENTE EQ-46 2338

426 1/CA 1634 1912

VARIACIÓN 0 426 1634 0 -426 0
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Por ello se propone dotar a la parcela en cuestión de la misma calificación, de modo que los
cómputos superficiales serían los siguientes:

• M15. ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO TERCIARIO 

Se modifica la  fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.g del TRLOTUP).

Esta modificación no supone variaciones de superficie ni uso, únicamente se pretende
conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones que conformarán el
frente de fachada de una de las entradas al municipio. 

Para ello se modifica el articulo  9.9.3. “Condiciones de la nueva edificacion” del PGOU
estableciendo la obligotariedad de alineaciones en este ámbito.

Como se ha expuesto no se producen variaciones dimensionales.

• M16. PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA

Se modifica la definición y caracterización de la infraestructura verde urbana que no esta
establecida  como ordenación estructural,  garantizando su  conectividad a  través de las
zonas  verdes,  espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran  (art.  35.1.a  del
TRLOTUP),  y la regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo
de las zonas de ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

En el primer caso se propone la calificación correcta del pasaje que está calificado
como suelo con uso lucrativo. Se modifica su calificación pasando a ser viario, que es el
uso real del mismo.
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CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE 935 4/UNI II 234

935 2/EC VI 5610

VARIACIÓN 0 0 5376 0 0 0

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA

CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES

ESTADO VIGENTE 75 1/CA 287

VIARIO 75

VARIACIÓN 0 -75 -287 0 0 75

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA
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Este espacio libre  de pasaje y/o viario es de titularidad municipal y tendra carácter público
“viario”, tal y como se refleja en los planos del Plan General en cuanto a la fijación de
alineaciones y la calificación de dicho espacio libre como red viaria.

El segundo caso corrige la calificación de suelo lucrativo con calificacion 1/CA, que le
había sido dada a la escalera que forma parte conjunto Iglesia de la Transfiguración para
calificarlo como realmente es, de equipamiento, ampliando la superficie de EQ-6. 

Esta superficie es de titularidad privada afecta a su destino “Iglesia de Ibi”.

Con la Modificación planteada, el EQ-6 ve aumentada su superficie.

La modificación superficial es insignificante; se reflaja a continuación

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural valenciano, así como sus Modificaciones y disposiciones
transitorias.

• M17. DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL

Se modifica  la  red  secundaria  de  dotaciones públicas  (art.  35.1.b  de la  LOTUP),  y  la
regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenación estructural y del índice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo
urbano (art. 35.1.d del TRLOTUP).

Se corrige la calificación de suelo lucrativo que le había sido dada al patio del edificio de
la guardia civil  que forma parte del mismo para calificarlo al  uso al  que responde, de
equipamiento.  Asímismo  se  modifica  la  delimitación  del  ámbito  denominado  Casco
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Antiguo para incluir la Plaça de la Foia. La nueva delimitación queda reflejada en el plano
de ordenación correspondiente a la presente modificación. 

Esta superficie es de titularidad municipal. 

Con la Modificación planteada, el EQ-65 ve aumentada su superficie en 167 m2, pasando
de los actuales 521m2 a 688m2.

La modificación superficial se refleja a continuación

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En  el  caso  de  realizarse  movimientos  de  sedimento,  estos  deberán  estar  sujetos  a
vigilancia arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios
territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural valenciano, así como sus Modificaciones y disposiciones
transitorias.

• M18. ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE

Se modifica la  fijación de alineaciones y rasantes (art. 35.1.g del TRLOTUP).

En la actualidad existe un error en el plano de alineaciones en esta manzana, tal y como se
indica en los planos, por lo cual, se propone corregir este error y ajustar las alineaciones a
la realidad. No supone variaciones superficiales considerables.
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• M19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO 

Se  modifica  la  delimitación  de  perímetros  de  afección  y  protección,  exigidos  por  la
legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP).

Esta vivienda se catalogó por lo reseñable de la estrechez de su fachada. Sin embargo
las  dificultades  para  su  conservación  al  hallarse  entrelazada  con  las  viviendas
colindantes, su avanzado estado de deterioro y su reducido valor arquitectónico, más allá
de propiamente su reducida dimensión plantéan la propuesta de su descatalogación.

La justificacion de esta Modificación esta en el  apartado 1.2.3. “Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos”.

• M20. DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE VIGILANCIA ARQUEOLÓGICA 

Se modifica  la  delimitación  de  perímetros  de  afección  y  protección,  exigidos  por  la
legislación  sectorial  (art.  21.1.e  del  TRLOTUP),  creando su  Ficha en el  “Catálogo de
Bienes y Espacios Protegidos de Ibi” y su régimen de protección mediante una normativa
especial de protección.

En cuanto a la delimitación de zonas de vigilancia arqueológica y entornos de protección
se describen en el anexo I del documento.

La justificacion de esta Modificación esta en el  apartado 1.2.3. “Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos”.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se
propone en la presente modificación. Por ello cualquier actuación en su entorno deberá
estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de
la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a vigilancia
arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios territoriales de
Cultura de la Generalitat Valenciana  como por la Ley 4/1998 , de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural valenciano, así como sus Modificaciones y disposiciones transitorias.

Informes Sectoriales:

Se  ha  atendido  al  contenido  de  los  distintos  informes  sectoriales  que  por  el  resto  de
Administraciones implicadas han sido emitidos en relación con la ordenación y desarrollo de la
Modificación planteada, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 53 del TRLOTUP.
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Clasificacion del suelo:

Se mantiene la clasificación del suelo para todas las Modificaciones introducidas.

Puesto  que  de  modo  global  no  se  ha  incrementado  la  edificabilidad  no  se  prevéen
incrementos poblacionales por la justificación de las reservas de vivienda sometidas al
régimen de protección pública previstas en el PGOUM vigente y la justificación vigente de
dichas  se ven alteradas.

La presente modificación contiene la ordenación pormenorizada para todos los suelos
afectados por lo que, en este caso,  es el propio documento, el instrumento  urbanístico
que conforma la ordenación pormenorizada.
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1.2.1. MEMORIA - NORMAS URBANÍSTICAS. 

Una vez analizado todos los puntos objeto de la presente Modificación Puntual n º22 de
las NNUU del PGOU de Ibi, el contenido de la modificación, afectaría a la ordenación en
las Normas Urbanísticas de la siguiente manera:

Se mantendrá todo lo existente en la memoria del PGOU de Ibi, afectando a los artículos
establecidos en la  Modificación nº1 “Modificación de artículos del  PGOU” que son el
articulo 4.8. y articulo 9.7.9.

Debido a las resto de Modificaciones planteadas y para introducir los condicionantes
planteados  en  los  estudios  de  integracion  paisajistica  y  los  informes  sectoriales  se
veran  modificados  el  articulo  8.62   “Ornato  de  las  edificios”,  el  articulo  9.10.4
“Condiciones  especificas   Dotacional,  espacios  libres  y  Zonas  Verdes”  y  el  articulo
9.10.5 “Condiciones especificas del Dotacional”.

A su  vez,  con  motivo  de  la  Modificación  nº  20  “Delimitación  del  Área  de  vigilancia
Arqueológica” se vera modificado el articulo 1.8. “Documentacion para la licencia”.

Tambien  se  vera  afectada  por  la  Modificación  nº  2  “REORDENACIÓN UNIDAD DE
EJECUCIÓN PR-26” la ficha de gestion del vigente Plan  General de Ibi.

Por otro lado, tras las conclusiones  de la memoria de sostenibilidad economica, donde
se establece que “previamente a la concesión de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo”,  se  vera  modificado  el  articulo  14.7
“Edificacion de solares”.

Finalmente, para  conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones
que  conformarán el  frente  de  fachada de  una  de las  entradas al  municipio que se
establecen  en  la  Modificación  nº  15  “Alineacion  obligatoria  en  suelo  terciario”,  se
modifica  el  articulo  9.9.3.  “Condiciones  de  la  nueva  edificacion” del  PGOU
estableciendo la obligotariedad de alineaciones en este ámbito.
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Modificación del artículo 4.8. “Condiciones de la edificacion”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

 Art. 4.8. Condiciones de la edificación.

1. Edificaciones  vinculadas a  usos  agropecuarios  y  las  instalaciones  necesarias  para  los
mismos.  

Solo se permitirán las construcciones destinadas a explotaciones agrícolas, granjas
almacenes y aquellos que guarden relación con la naturaleza y destino de la finca.

Deberán cumplir las siguientes determinaciones:

- La parcela mínima será la fijada para el área por el PGOU. (G1-G2-G3)
- La altura máxima será de 10 m.
- La separación a lindes será de 10 m. mínimo. Se podrá disminuir el retranqueo a
lindes(no caminos) previo acuerdo, inscrito en el Registro de la propiedad, con el
vecino, no pudiendo en ningún caso reducir la distancia mínima a 6 metros entre
edificaciones para mantener el carácter aislado de las mismas propio del suelo no
urbanizable.
- Edificabilidad neta máxima 0,2 m2/m2 de parcela.
-Ocupación máxima 20% del suelo neto.
- Las ventanas se situarán al menos a 1,50 m. del suelo y tendrán una altura máxima
de 0,80 m.
- La puerta de acceso será de al menos 2 m. de ancho.
- La pendiente del tejado se apreciará vista desde el interior de la nave.
-No se  permitirán  cocinas,  dormitorios  o  cualquier  otra  estancia  propia  del  uso
vivienda. Solamente los aseos que en función de los operarios se requieran, según
la legislación laboral.

(….)

3. Instalaciones de ocio, deportivas, recreativas o turísticas  

A. En el primero de los tipos de estas instalaciones señalados en el art. 4.7.3 no se
permitirá edificación alguna.

B. En el segundo de los tipos citados se establecen las siguientes condiciones.

No podrá existir ninguna edificación en parcelas menores tres (3) Has de 10.000
m².
La edificabilidad máxima será de cero con cero cinco (0,05) metros cuadrados
por cada metro cuadrado.
La separación a linderos quince metros (15 m).
La altura máxima será de ocho metros (8 m).
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Se  dispondrá  una  (1)  plaza  de  aparcamiento  por  cada  cincuenta  metros
cuadrados (50 m2) edificados.
La edificación se situará en el  lugar  donde se provoque el  mínimo impacto
paisajístico.”
Para  garantizar  la  implantación  de  cada  una  de  las  instalaciones  de  ocio,
deportivas, recreativas o turísticas, la edificación se situará en el lugar donde se
provoque el mínimo impacto paisajístico, debiendo  valorar el carácter puntual y
aislado de las edificaciones necesarias para el desarrollo de la actividad, en sus
respectivas parcelas y con respecto a otras edificaciones que puedan existir, no
pudiendo  en  ningún  caso  alterar  la  percepción  de  los  paisajes  de  relevancia
regional PRR 20 Sierras del Interior de Alicante, Maigmó y Penya Roja y PRR 21
Foies  d'alcoi  y  Castalla  y  Vall  de  Bocairent.  Para  ello,  se  deberá  aportar  el
correspondiente instrumento  de  paisaje,  cuyo  contenido  se  adaptará  al  tipo  de
actuación propuesta y al paisaje donde se ubica.”
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Modificación del artículo 9.7.9.. “Condiciones de la edificación e instalaciones”
En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

Art. 9.7.9. Condiciones de la edificación e instalaciones.

Las zonas de retranqueo no podrán ser ocupadas por ningún elemento, excepto
por los transformadores, equipos de co-generación, estaciones de regulación y
medida,  equipos  de  refrigeración,  equipos  de  compresión,  sistemas  de
abastecimiento  de  agua  frente  a  incendios  y  otras  instalaciones  que,  por
aplicación de su normativa específica, deban recaer a vía pública, no pudiendo
en ningún caso invadirse la zona de intersección del retranqueo  lateral  y frontal
que deberá quedar siempre expedita.

La posible ocupación de las zonas de retranqueo lateral y trasero por las
citadas instalaciones se someterá a las siguientes condiciones:

. Se solicitará licencia municipal para su instalación, con justificación de la
necesidad de la ocupación, y definición de la instalación a realizar, tanto en lo
referente a la descripción de elementos, ocupación en planta y alzado, como en
acabados e integración con la parcela industrial a la que quedan vinculados. 

. Se  adjuntará  un  certificado  técnico  del  director  de  obra,  en  el  que  se
garantice  que  la  instalación  solicitada,  no  es  susceptible  de  transmitir  un
incendio hacia otras parcelas. En el mismo certificado, se garantizará también la
no existencia de cualquier  tipo de peligro hacia los usuarios de las parcelas
colindantes, o del vial al que recae la parcela en cuestión.

. Se garantizará la disponibilidad de espacio libre para la realización de las
acciones de carga y descarga en el interior de la parcela así como la garantía de
acceso  peatonales  a  la  edificación  industrial  y  el  acceso  a  los  servicios  de
extinción de incendios.

. En  los  retranqueos  laterales  y  traseros,  cuando  sea  necesario  y  esté
justificada la instalación de equipos e instalaciones en altura, se garantizará que
queda expedito el paso a nivel de parcela, con el ancho total del retranqueo, y
una altura libre mínima de 3,0 metros. Para estos casos, se aportará, además,
un certificado del director de obra, en el que se garantice que la estructura de la
edificación soportará la citada instalación. 

. Todas las instalaciones reguladas en este apartado, deberán acreditar la
estricta verificación de su normativa específica mediante la justificación de estos
extremos con la certificación final del director de obra, así con la aportación de
las  autorizaciones  administrativas y  actas  de  funcionamiento  a  las  que  su
normativa específica obligue. 
.
A continuación se enumeran, las condiciones específica de regulación de las
instalaciones susceptibles de ubicación en la zona de retranqueo de la Zona
Industrial 7/N:

. Se permiten los vuelos en el retranqueo frontal con las siguientes limitaciones:

MP-22                                                       noviembre 2022
46



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

.Se podrá  volar  hasta  1,00  metros.  La altura  libre  mínima de los  vuelos  en
fachada será de 350 cm medida desde la rasante de la acera en cualquier punto
de la fachada. A excepción de viviendas unifamiliares si el vuelo recae sobre la
fachada.
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Modificación del artículo 8.4. “Clases de condiciones”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

“Art. 8.4. Clases de condiciones. 

La edificación deberá cumplir las condiciones que se detallan en las secciones siguientes
de éste capítulo, referentes a los siguientes aspectos: 
Secc 1ª Condiciones de la parcela. 
Secc 2ª Condiciones de posición en la parcela. 
Secc 3ª Condiciones de ocupación de la parcela. 
Secc 4ª Condiciones deedificabilidad y aprovechamiento. 
Secc 5ª Condiciones de volumen y forma. 
Secc 6ª Condiciones de calidad e higiene. 
Secc 7ª Condiciones de seguridad. 
Secc 8ª Condiciones ambientales. 
Secc 9ª Condiciones estéticas. 
Secc 10ª Condiciones de dotaciones y servicios. 
Secc 11ª Ornato de las vías públicas.
Secc 12ª Cumplimiento Normativa PATRICOVA.” 
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Nueva Seccion 12ª “CUMPLIMIENTO PATRICOVA” y artículo 8,77. “Cumplimiento ormativa

PATRICOVA”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

“SECCIÓN 12ª CUMPLIMIENTO PATRICOVA”

Articulo 8.77. “Cumplimiento Normativa PATRICOVA”

Con  ocasión  de  la  solicitud  de  las  correspondientes  licencias  de  obras,  será
exigible la  justificación del  cumplimiento de la normativa vigente en materia de
prevención del riesgo de inundación en la Comunitat Valenciana (PATRICOVA), en
aquellos aspectos en los que, en función del uso y las características edificatorias
propuestas, le sean de aplicación. 

Esta  exigencia  será  aplicable  en  suelo  urbano,  urbanizable  y  no  urbanizable  
afectado por peligrosidad de inundación.” 
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Modificación del artículo 8.62. “Ornato de los edificios”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

Art. 8.62. Ornato de los edificios. 

Es obligación de los propietarios de los edificios,  tanto públicos como particulares,
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato. 

En beneficio del ornato público, los paramentos de las paredes medianeras, sea cual
fuere  su  carácter  que  puedan  ser  visibles  desde  el  exterior,  deberán  revocarse  y
pintarse  en  armonía  con  la  fachada,  empleando  colores  y  materiales  similares,
recayendo  esta  obligación  en  la  propiedad  de  los  edificios,  debiendo  consentir  la
propiedad de los edificios colindantes la ejecución de dichas obras y su reparación. 

Asímismo, conforme a la modificación n.º 22 aprobada, las medianeras de edificios
recayentes  a  espacios  libres  públicos  deberán  tratarse  de  manera  que  queden
integradas con el entorno, debiendo presentar, junto con la solicitud para la ejecución
de las actuaciones estudio de integración paisajística .

Los  espacios  de  retranqueo,  así  como  las  terrazas,  balcones,  miradores,  etc.  no
deberán ser objeto de almacenamiento de objetos o mercancías que puedan redundar
en perjuicio del ornato público. 
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Modificación del  artículo 9.10.4.  “Condiciones específicas Dotacional  Espacios Libres y

Zonas Verdes”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

Art. 9.10.4. Condiciones específicas Dotacional Espacios Libres y Zonas Verdes.

No se permitirá la construcción de ningún tipo de edificación en los espacios libres,
excepto las reseñadas a continuación:

- En espacios libres de más de 1.000 m2 se podrán establecer quioscos o módulos de
mantenimiento con una superficie máxima de 25 m2 por cada 1.000 m2 o fracción
superior a 500 m2 , con un máximo de 200 m2 en el caso de los quioscos. Los aseos
darán servicio a los usuarios del espacio libre mediante entrada independiente.

 
- En espacios libres superior a 10.000 m2 se podrán situar instalaciones deportivas en
un máximo del 50% de su superficie y las instalaciones anejas a las mismas con una
superficie máxima edificada de 250 m2 cada 10.000 m2 de espacios libres.

En  las  zonas  de  contacto  entre  la  edificación  y  los  espacios  libres  (públicos  o
privados),  se  establecerá  una  zona  libre  de  paso  de  5,00  m.  como  mínimo,  que
permita el acceso de vehículos de servicio o emergencia. 

Conforme a  la  modificación  22  aprobada,  anexo  al  proyecto  de  urbanización  que
deberá presentarse para la ejecución de los espacios libres EL17, deberá realizarse un
estudio de integración paisajística  que de un tratamiento a la medianera vista que da
a dicho espacio y garantice la integración con el entorno.

Asímismo, cualquier actuación en su entorno deberá estar sujeta al preceptivo informe
por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana de
Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de 11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus modifcaciones y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 9.10.5. “Condiciones específicas del Dotacional”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

Art. 9.10.5. Condiciones específicas del Dotacional:

Sanitario, Comunitario, Asistencial, Socio cultural, Religioso, Mercado y Deportivo.

Cuando alguno de estos equipamientos se prevea en un solar aislado, rodeado de
viales o espacios libres de uso público,  se aplicarán las siguientes condiciones de
edificación:

 -Ocupación de parcela: Libre
 -Edificabilidad: 2 m2t/m2s.
 -Nº máximo de alturas: 4 

En concreto, y de acuerdo a la Modificación Puntual nº 13 aprobada, se establece para
el EQ-54b* los siguientes parámetros: 

- Ocupación de parcela: 30%
-  Edificabilidad:  0,4  m2t/m2 -  Nº  máximo de  alturas:  3  ,  no  pudiendo  superar  los
11,30m - Altura libre mínima de planta: 2,80m 

Conforme  a  la  Modificación  Puntual  nº  22  aprobada,  se  establece  que  para   la
edificación del equipamiento EQ-71, emplazado en las faladas del cerro de Sta. lucía,
con el proyecto de edificación, deberá realizarse un estudio de integración paisajística
que garanticen la integración con el entorno.

Asímismo, cualquier actuación en su entorno deberá estar sujeta al preceptivo informe
por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana de
Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de 11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus modifcaciones y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 1.8 “Documentación para la licencia”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

4.- NORMATIVA DE APLICACIÓN. 

CAPÍTULO I. BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS 

Art. 1.8. Documentación para la licencia. 

Además de la documentación propia de cualquier proyecto de edificación, la solicitud
de obra mayor que tenga por objeto la intervención sobre un edificio protegido deberá
aportar la siguiente documentación adicional:

a) Plano parcelario. 

b) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente, que incluirá todas las plantas
y alzados, así como una sección por la escalera, como mínimo. 

c) Fotografías a color de la fachada, del paramento de fachada y de la calle en que se
halle el edificio protegido.

d)  Cualquier  parcela  que  esté  incluída  dentro  del  Área  de  Vigilancia  Arqueológica
deberá estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y
Deporte de la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En el  caso de realizarse movimientos de sedimento,  estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat Valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de  11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus Modificaciones  y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 14.7. “Edificacion de solares”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

TÍTULO VII. GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO 

CAPÍTULO XIV. SUELO URBANO. 

Art.14.7. Edificación de solares. 

Son solares las parcelas que cumplan con lo establecido en el art.6.1 de la L.R.A.U. la
legislacion urbanistica vigente.
Los requisitos a cumplir  para que el propietario de un solar pueda edificar sobre el
mismo son: 

a) Adquisición del excedente de aprovechamiento, generado por aplicación del artículo
14.5 de estas Normas, aplicando alguno de los instrumentos enumerados en el art.13.1
de estas Normas.

a) Para las parcelas que han visto incrementado su aprovechamiento objetivo como
consecuencia de la modificación puntual 22, conforme a lo establecido en la normativa
urbanística en vigor, y puesto que se trata de suelos consolidados resultando imposible
materializar  la  cesión  dotacional  en  terrenos  del  ámbito  espacial  de  la  actuación,
previamente a la licencia de obras que se concediese, se deberá materializar dicha
cesión mediante compensación económica que se integrará en el patrimonio público de
suelo con la finalidad de obtener los suelos dotacionales pendientes de adquirir por la
Administración municipal. 
Dicha compensación, que comprenderá la compensación económica por aportación de
suelo para Dotaciones Públicas (Ced) más la  cuota de participación pública en las
plusvalías  que  le  correspondería  a  dicha  parcela  (Cpp),  se  corresponderá  con  el
incremento del valor de la parcela, R (final), de conformidad con lo establecido en la
memoria de viabilidad económica. 

Ctotal (€)= Ced + Cpp  (€) = VS (final) - Vs(inicial) (€) = R (final)

El cálculo del valor inicial de la parcela, Vs (inicial), así como del valor final, Vs (final), y,
consecuentemente, del  incremento  de  valor  de  la  parcela  resultante  de  la
modificación,  que  será  objeto  de  cesión  al  Ayuntamiento  con  motivo  de  la
concesión de la licencia de obras, R (final) = (Ctotal), deberá actualizarse en el
momento de la solicitud de la licencia (con independencia del aprovechamiento
que se pretenda materializar) y deberá obtenerse mediante la aplicación del
método residual estático, justificado en un estudio de mercado actualizado y
acreditado por una sociedad de tasación homologada por el Banco de España o
por  un  perito  tasador  especializado  de  reconocido prestigio  en  valoraciones
urbanísticas, de conformidad con lo establecido en el Anexo XIII de la LOTUP. 
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No obstante lo anterior, dicha compensación económica (Ctotal) se podrá sustituir por
la cesión al ayuntamiento de terrenos dotacionales de valor equivalente (equipamientos
o zonas verdes), pendientes de adquirir por el Ayuntamiento de Ibi.

b) Pagar los cánones de urbanización, si los hubiere, de acuerdo con lo prescrito en el
art.14.6 de estas Normas. 

c) Solicitud de licencia de obras y ejecución en plazos. 
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NOMBRE MP DIFERENCIA DIFERENCIA CESIONES DOTACIONALES

M3 SANTA LUCÍA 2951 0 -2951 11264 0 -11264 0 0 0 0 0 0 0
M4 LA TERRACETA 98 0 -98 342 0 -342 0 0 0 0 0 0 0
M5 PLAZA IGLESIA 0 384 384 0 1428 1428 0 0 0 0 0 0 0

M6 ASILO Y ACCESO 0 259 259 0 961 961 0 0 0 0 0 0 0

M7 C/ MITJA VOLTA 0 131 131 0 425 425 0 0 0 0 0 0 0

M8
0 313 313 0 1233 1233 0 0 0 0 0 0 0

0 1716 1716 0 1716 1716 0 0 0 0 0 0 0

M9 CARRER TIBI 0 221 221 0 1124 1124 0 0 0 0 0 0 0
M10 PLAZA BOUS 52 240 188 156 921 765 0 0 0 0 0 0 0

M11 964 0 -964 3458 0 -3458 0 0 0 0 0 0 0

M12 GASOLINERA 0 173 173 0 1038 1038 0 0 0 0 0 0 0
M13 TEATRO RÍO 0 426 426 0 1634 1634 0 0 0 0 0 0 0
M14 VIV. UNIF. 935 935 0 234 5610 5376 1.075 611 0 611 177.137 603.682 780.819

M16
PASAJE 75 0 -75 287 0 -287 0 0 0 0 0 0 0

0 4 0 -4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
M17 GUARDIA CIVIL 167 0 -167 835 0 -835 0 0 0 0 0 0 0

NÚMERO 
MP

SUP. EDIFICABLE 
RESIDENCIAL

SUP. EDIFICABLE 
PROPUESTA

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD 
PROPUESTA

PARTICIPACIÓN 
PÚBLICPLUSVALÍAS (20 

%)

CESIONES 
DOTACIONALES USOS 

TERCIARIO

TOTAL CESIONES 
DOTACIONALES

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CEPP)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CED)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA TOTAL

HOTEL PLATA 
(Residencial)

HOTEL PLATA 
(Terciario)

EQUIPAMIENTO 
AYUNTAMIENTO
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Modificación del artículo 9.9.3. “Condiciones de la nueva edificación”

En rojo el texto introducido y azul lo suprimido.

Art. 9.9.3. Condiciones de la nueva edificación. 
A.  Alineaciones y rasantes.
Serán las señaladas en el Plan General.

B. Parcela mínima.
No se señala.

C. Posición de la edificación.
Será libre en la parcela, a excepción de las manzanas con calificación terciaria recayentes
a la Avenida V Centenario (y descritas en la Modificación 15 de la Modificación Puntual 22
del PGOU de Ibi), en las que la edificación deberá alinearse a dicho viario.
 
(...)
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Nueva ficha de Gestión “UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26””

Ficha de gestión “UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26”
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1.2.2. PLANOS

Se  mantendrá  todo  lo  existente  en  los  planos  del  PGOU  de  Ibi,  afectando
únicamente a los planos siguientes:

PLANO I-0 PLANO localización DE Modificaciones

PLANO I-2 ESTADO MODIFICADO Modificación 2: “UNIDAD DE EJECUCION PR-26”

PLANO I-3 ESTADO MODIFICADO Modificación 3: “CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO 

SANTA LUCÍA” 

PLANO I-4 ESTADO MODIFICADO Modificación 4: “CREACIÓN DE PLAZA “LA 

TERRACETA” 

PLANO I-5 ESTADO MODIFICADO Modificación 5: “EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA”

PLANO I-6 ESTADO MODIFICADO Modificación 5: “EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS”

PLANO I-7 ESTADO MODIFICADO Modificación 7: “EL-17, CARRER MITJA VOLTA”

PLANO I-8 ESTADO MODIFICADO Modificación 8:  “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL 

PLATA”

PLANO I-9 ESTADO MODIFICADO Modificación 9:  “EQ-68, CARRER TIBI”

PLANO I-10 ESTADO MODIFICADO Modificación 10: “PLAZA DE BOUS Y 

DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA AA13”

PLANO I-11 ESTADO MODIFICADO Modificación 11:  “CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO 

OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ ROJA”

PLANO I-12 ESTADO MODIFICADO Modificación 12:  “GASOLINERA, ANTIGUO 

MATADERO Y ROTONDA”

PLANO I-13 ESTADO MODIFICADO Modificación 13:  “EQ.46-TEATRO RÍO”

PLANO I-14 ESTADO MODIFICADO Modificación 14: “VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA 

EN JUAN CARLOS I”

PLANO I-15 ESTADO MODIFICADO Modificación 15: “ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN 

SUELO TERCIARIO”

PLANO I-16 ESTADO MODIFICADO Modificación 16:  “PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN

PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA”

PLANO I-17 ESTADO MODIFICADO  Modificación 17:  “DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL”

PLANO I-18 ESTADO MODIFICADO Modificación 18:  “ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE”
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 1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

1.1.1

1.1.2

2.1 USOS, INTENSIDADES Y NORMAS ZONALES

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

2.2 GESTIÓN, UNIDADES DE EJECUCIÓN Y ACTUACIÓN

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.2.4

 2.3 ALINEACIONES Y RASANTES

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4            

2.4 CASCO ANTIGUO
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1.2.3. CATÁLOGO  DE  BIENES  Y  ESPACIOS  PROTEGIDOS  –
DESCATALOGACION DE LA FICHA 16 DEL CATALOGO Y NUEVA FICHA DE
DELIMITACION DEL AREA DE VIGILANCIA ARQUEOLOGICA

La  presente  Modificación  Puntual  nº  22  varía  al  catálogo  de  protecciones,  con  la
descatalogacion de la Ficha 16 del vigente catalogo  de  Bienes y Espacios Protegidos de Ibi de
introduciendo una nueva ficha de “Delimitacion del Area de vigilancia Arqueologica”.

Se modifica el  catálogo del PGOU de Ibi, para acoger las propuestas planteadas en la
memoria de prospección arqueológica realizada.

• Modificación nº19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO 
Se modifica la delimitación de perímetros de afección y protección, exigidos por la
legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP).

DESCATALOGACIÓN DE LA VIVIENDA EN CALLE CONILL 18 (FICHA Nº16 DEL CATÁLOGO)

Esta vivienda se catalogó por  lo  reseñable  de la  estrechez de su fachada.  Sin  embargo las
dificultades  para  su  conservación  al  hallarse  entrelazada  con  las  viviendas  colindantes,  su
avanzado estado de deterioro y su reducido valor  arquitectónico, más allá de propiamente su
reducida dimensión plantéan la propuesta de su descatalogación.

• Modificación nº20. DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE VIGILANCIA ARQUEOLÓGICA
Se modifica la delimitación de perímetros de afección y protección, exigidos por la
legislación sectorial (art. 21.1.e del TRLOTUP), creando su Ficha en el “Catálogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Ibi” y su régimen de protección mediante una
normativa especial de protección.

En cuanto a la  delimitación de zonas de vigilancia arqueológica  y  entornos de protección se
describen en el anexo I del documento.

El espacio en cuestión se encuentra dentro del Área de Vigilancia Arqueológica que se propone en
la  presente  modificación.  Por  ello  cualquier  actuación  en  su  entorno  deberá  estar  sujeta  al
preceptivo  informe  por  parte  del  Servicio  Territorial  de  Cultura  y  Deporte  de  la  Generalitat
Valenciana de Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a vigilancia
arqueológica y las medidas a adoptar serán establecidas tanto por los Servicios territoriales
de  Cultura  de  la  Generalitat  Valenciana   como por  la  Ley  4/1998  ,  de  11  de  junio,  del
Patrimonio Cultural valenciano, así como sus Modificaciones y disposiciones transitorias.
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PROPUESTAS DE ACTUACIÓN PATRIMONIALES Y CREACIÓN DE ÁREA DE VIGILANCIA
ARQUEOLÓGICA AFECTADA A LA MODIFICACIÓN

Cualquier  actuación  en  un  BIC  o  un  BRL del  término  municipal  de  Ibi,  o  su  entorno
inmediato fijado en 200 metros en el primero y 50 en el segundo, deberá estar sujeta al preceptivo
informe  por  parte  del  Servicio  Territorial  de  Cultura  y  Deporte  de  Alicante  de  la  Generalitat
Valenciana. En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos estarán sujetos a vigilancia
arqueológica. Cabe recordar que El subsuelo de los bienes inmuebles de relevancia local tiene la
consideración de áreas de vigilancia arqueológica, y, en consecuencia, le es de aplicación las
cautelas arqueológicas establecidas en el  artículo 62 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, de la
Generalitat, del Patrimonio Cultural Valenciano. Igual consideración tendrán, en los monumentos
de  interés  local,  los  ámbitos  comprendidos  por  los  espacios  públicos  colindantes,  cuando  se
encuentren en áreas urbanas, y por 50 metros a contar desde sus límites exteriores, cuando se
encuentren en áreas no urbanas. En los entornos de los bienes inmuebles de relevancia local no
contemplados en los apartados anteriores, el establecimiento de cautelas arqueológicas en su
subsuelo o en su entorno de protección dependerá de lo que establezca su correspondiente ficha
del catálogo.

El  Área  de  Vigilancia  Arqueológica  que  se  propone,  queda  establecida  a  partir  de  la
ubicación de los yacimientos arqueológicos conocidos en el casco antiguo de la población, las
noticias históricas sobre edificios ya construidos que pueden proporcionar fechas anteriores al
siglo XVI, los Bienes de Interés Cultural o Bienes de Relevancia Local declarados, y la propia
orografía de las calles. Aunque existen un buen número de trabajos sobre el patrimonio histórico y
arqueológico de la  población,  son escasas las noticias sobre intervenciones arqueológicas de
cualquier tipo en la actual trama urbana. En consecuencia, únicamente se conoce de la existencia
de estructuras de carácter arqueológico en la partida de les Hortes y el propio Castell Vermell
(Castell Roig o Ermita de Santa Llúcia). Tampoco existen estudios encaminados a determinar si
existen más tramos amurallados que los propios del Castell. Sin embargo, los estudios históricos
atestiguan que es en el año 1578 cuando se le concede a la población el privilegio del título de
Universidad de Ibi, existiendo la posibilidad que parte de la población islámica cuyas tierras son
cedidas a Jaume I estuvieran asentadas en el actual casco antiguo de la población. La existencia
de  restos  de  cronología  islámica  en  la  población,  que  incluyen  al  Castell  Vell,  nos  llevan  a
proponer  que  el  actual  trazado  de  parte  del  casco  antiguo  bien  pudiera  albergar  restos
arqueológicos de una antigua alquería o poblado dependiente del castillo. En todo caso, parece
lógico afirmar que existía un núcleo de población en alguna parte del actual núcleo histórico de Ibi
antes del año 1500.

Atendiendo  a  los  criterios  expuestos  en  el  párrafo  anterior  el  Área  de  Vigilancia
Arqueológica que se propone hasta conocer los puntos exactos en los que se conservan restos
arqueológicos o restos arquitectónicos medievales, comprende la ermita de Santa Llúcia o Castell
Vermell  y su radio de protección de 200 m, pues se trata de un Bien de Interés Cultural,  las
parcelas en las que se encuentra el yacimiento arqueológico de Les Hortes, y el trazado urbano
hasta el edificio utilizado en la actualidad como archivo municipal, fechado entre el siglo XV y XVI,
pasando por  delante de la  iglesia  (BRL)  por  la  calle  Les Eres hasta enlazar  con el  radio de
protección del Castell Vermell. Concretamente, el Área de Vigilancia Arqueológica que se propone
tiene su inicio en la avenida Joaquín Vilanova, rodeando el Castell Vermell por la avenida de la
Costera de Samper hasta la calle Sant Joan, incluyendo los terrenos de la partida de Les Hortes
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hasta la avenida del Riu de les Caixes y la calle de les Animes y Mossen Guillem. El límite del AVA
transcurre desde este punto hasta el Carrer Empedrat, incluyendo la Plaça de la Palla hasta llegar
a la Iglesia, siguiendo por la calle de les Eres hasta la calle Amado Brotons, donde sigue por José
García Torres hasta cerrar el área en el punto de partida, en la avenida Joaquín Vilanova. 

La publicación de la Ley 1/2019, de 5 de  febrero, de la Generalitat, de  modificación   del
TRLOTUP,   ha   venido,   muy  acertadamente,   a   dar   solución  a   tal circunstancia, pues
modifica su anexo VI, dotando de una ficha que a todas luces cumple con lo  establecido en
ambas legislaciones , determinando cada uno de los campos—aparentemente  síntesis  de
ambos  anexos—,  y  que  según  la  disposición  transitoria decimotercera, «Las determinaciones
contenidas en el Anexo VI de esta ley relativo a las  fichas   catálogo   de   protecciones
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resultarán  de  obligado  cumplimiento  para  los  nuevos catálogos que se tramiten a partir de
la entrada en vigor de esta ley […] La modificación puntual de un catálogo deberá realizarse
atendiendo a la  ficha correspondiente contenida en el anexo VI de esta ley, la   parte   del
catálogo que no es objeto de la modificación podrá mantenerse…», entrada en vigor  que  se
formalizó al día siguiente de su publicación el pasado 08-02-2019.

Así pues, el diseño del modelo de ficha se presenta en consonancia a la nueva
redacción del  citado  Anexo  VI,  incorporando  todos  los  campos  conceptuales.  El  modelo
se   ha elaborado   mediante un programa de diseño gráfico, generando su estructura con
cada campo que serán convertidos en formularios de formato .pdf. Tal solución, para el redactor,
tiene el inconveniente del campo cerrado que limita la extensión máxima de texto, con cierta
tolerancia dependiendo del tipo y tamaño de letra empleado. Sin embargo, ello se convierte en
ventaja para aquellos que deben hacer uso a diario de la consulta este instrumento de
ordenación urbanística, pues cada campo siempre se encontrará en el mismo lugar y en la
misma página; frente a otros formatos tipo . docx o . odf   que  permiten total libertad en la
extensión, pero que pueden derivar en fichas excesivamente   dilatadas con interminables
números de páginas, en las que la posición de cada campo depende de la extensión de los
anteriores, lo cual se convierte en un verdadero hándicap para su uso y consulta rutinaria.

A  partir   del   modelo   oficial, el Ayuntamiento de Ibi ha diseñado  el   modelo para   la
catalogación  conjunta  o individualizada, considerando conveniente, en este segundo caso,
formalizar tres variantes en función de su categoría: Bien de Interés Cultural, Bien de Relevancia
Local y Bien catalogado no inventariado, cuyo único matiz reside en la discriminación visual en
pro de una rápida  identificación de la categoría asignada, mediante la atribución de un color
diferente a la cabecera   de cada ficha y al espacio destinado al número de página que
situamos en las esquinas inferiores. Tal singularización ‘colorista’ permite de visu una rápida
asociación de ideas entre el bien catalogado y la categoría asignada, y el grupo de fichas que
ordenadas en función de su categoría se está visualizando.

Además, incorpora algunas mejoras —según nuestro parecer—, tales como la inclusión
de sendos campos, paralelos, cuadrangulares, bajo la identificación de cabecera, destinados a la
inserción de imágenes fotográficas que contendrán una fotografía aérea u ortofoto de su posición
y una fotografía de detalle del elemento catalogado. Ambas complementan la identificación literal
inicial con la representación gráfica, de nuevo asociando rápidamente, y en la primera página, el
nombre del elemento y su categoría con su imagen. También se ha  incluido en el extremo
izquierdo de la cabecera el escudo del ayuntamiento, con un claro simbolismo identificativo y
promocional de la municipalidad de ese catálogo.

Por último, matices de menor relevancia, tales como adjuntar al campo destinado a
las coordenadas UTM, la altitud a que se encuentra cada elemento, y respecto a los BICs, la
inclusión junto a la justificación legal de un reducido espacio destinado a anotar el código y la
fecha de resolución de la declaración de BIC, si la posee. Además, en cuanto al modelo de
ficha destinado a aquellos bienes catalogados pero no incluidos en el Inventario General de
Patrimonio  Cultural  Valenciano,  determinamos  proceder  a  no  eliminar  el  campo  de entorno
de protección, pues en dichos bienes, y mientras que la normativa no lo sustente, no procede tal
delimitación, pero en pro de la homogeneidad de todo el corpus de fichas, se  consideró
mantenerlo, aunque no proceda a su cumplimentación.
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En definitiva se trata de una ficha que pretende satisfacer los requisitos conceptuales
claramente establecidos en el Anexo de la modificación de la ley indicados ut supra, y  pretende
en su diseño  priorizar la homogeneidad estructural de cada ficha y de todo el catálogo en su
conjunto y facilitar la rápida identificación de cada elemento y su categoría, cuestiones nada
baladíes para aquellos que deben afrontar su consulta de forma rutinaria.
 

En base a este diseño aportado por el Excmo. Ayuntamiento de Ibi, la presente Modificación
Puntual nº 22 varía al catálogo de protecciones, introduciendo una nueva ficha de la “Delimitacion
del  Area de  vigilancia  Arqueologica”,  que se reproduce en el  apartado de documentación con
eficacia normativa. 

1.3. ADECUACIÓN A LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL Y A LAS DEUT

Las  Modificaciones  propuestas  respetan  tanto  las  Directrices  definitorias  de  la
estrategia de la evolución urbana y ocupación del territorio (DEUT), como la ordenación
estructural del Plan General.

1.4. JUSTIFICACIÓN DE LOS ESTÁNDARES URBANÍSTICOS

A  continuación  se  procederá  a  justificar  el  cumplimiento  de  los  estándares
urbanísticos,  diferenciando  entre  las  modificaciones  que  afectan  al  suelo  urbano,  y  la
modificación que afecta al suelo urbanizable (modificación n.º 2). 

En  suelo  urbano se  justifica  el  mantenimiento  de  estándares  y  equilibrio  del
planeamiento  tomando como ámbito los suelos urbanos que se modifican, calculando así
la variación de estándares antes y después de la modificación que se presenta.

En suelo urbanizable, conforme a lo establecido en el artículo 79 del TRLOTUP, se
ha considerado cada Sector modificado como un área de reparto a efectos del cálculo del
equilibrio dotacional.

Como  regla  general,  la  ordenación  modificada  tendrá  un  estándar  dotacional
global  igual  o  superior al  de  la  ordenación  vigente,  referidos  al  ámbito  de  la
modificación. En este caso se ha duplicado.

La modificación no cambia el uso dominante, sólo incluye zonas de uso residencial,
se tomarán los estándares establecidos en el punto 4 del ANEXO IV. 

La justificación se realiza para el total de suelo urbano sin incluir los sectores de
suelo urbanizable y de modo individual para cada uno de los sectores.
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1.4.1. SUELO URBANO

• Mantenimiento del equilibrio dotacional   

De conformidad con lo establecido en el TRLOTUP, las modificaciones de planes y
programas  deberán  cumplir  el  equilibrio  entre  las  dotaciones  públicas  y  el
aprovechamiento lucrativo: 

Según el apartado III.1.1 del Anexo IV del TR-LOTUP: 

“1.1.  El principio general de la regulación de los estándares urbanísticos se
basa en la proporcionalidad entre las dotaciones públicas y la edificabilidad. A
estos afectos, los planes calcularán, para cada uno de los sectores con ordenación
detallada  o  para  un  determinado  ámbito  de  actuación,  el  estándar  dotacional
global  (EDG),  obtenido de la  relación entre  la  superficie  de las  dotaciones
públicas  y  la  edificabilidad  total, y  expresado  en  metros  cuadrados  de  suelo
dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad”

En concreto, y en relación a las modificaciones de planes, según el apartado III.8
del Anexo IV del TRLOTUP: 

“8.2  Como  regla  general,  la  ordenación  modificada  tendrá  un  estándar
dotacional  global  igual  o  superior  al  de la  ordenación vigente,  referidos al
ámbito de la modificación. Cuando la modificación cambie el uso dominante del
ámbito  modificado,  el  estándar  dotacional  global  de  referencia  será  el  del  área
urbana homogénea o ámbito de suelo urbano equivalente al sector en la que esté
incluido el ámbito de la modificación.”

Si analizamos la variación del EDG sólo para los suelos urbanos antes y después
de la modificación,  el EDG se incrementa casi un 30 %, pasando de un 0,68 antes de la
modificación  a  un 0,95  tras  la  modificación,  tal  y  como se  desprende  de  los  cuadros
siguientes: 

EDG vigente = (5.064,57 m²s ZV + 6.240 m²s EQ) / 16.576,39 m²t lucrativo

EDG modificación = (5.879,36 m²s ZV + 9.398,74 m²s EQ) / 14.373,51 m²t lucrativo

EDG PGOU VIGENTE 0,68 m²s / m²t 

EDG  Modificación PROPUESTA 0,95 m²s / m²t 
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Por otro lado, si bien  el EDG cumple con carácter general en el cómputo de las
modificaciones  propuestas  en  un  ámbito  “discontinuo”,  resulta  procedente  justificar
asimismo el cumplimiento del EDG en un ámbito espacial homogéneo. 

C  UMPLIMIENTO DEL EDG EN EL ÁMBITO ESPACIAL HOMOGÉNEO  

La determinación, por tanto, del Estándar Dotacional Global (EDG) aplicable a las
modificaciones,  así  como  a  las  actuaciones  de  dotación  contempladas  en  esta
modificación se calculará mediante la expresión:

EDG (m²s/m²t) = SD m²s / EB m²t
siendo:

EDG: Estándar Dotacional Global (Ratio de reserva dotacional)
SD: la superficie total (m²s) de las Dotaciones de uso y dominio público.
EB: la superficie total edificable (m²t) 

El ámbito espacial homogéneo de la modificación es el grafiado a continuación, que
como vemos engloba la totalidad de las modificaciones propuestas.
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NOMBRE MP DIFERENCIA DIFERENCIA ESP. LIBRES DIFERENCIA EQUIPAMIENTO DIFERENCIA

M3 SANTA LUCÍA 2951 0 -2951 11264 0 -11264 0 0 0 0 3371 3371
M4 LA TERRACETA 98 0 -98 342 0 -342 0 0 0 0 0 0
M5 PLAZA IGLESIA 0 384 384 0 1428 1428 0 0 0 997 613 -384
M6 ASILO Y ACCESO 0 259 259 0 961 961 2126 3915 1789 0 0 0

M7 C/ MITJA VOLTA 0 131 131 0 425 425 374 243 -131 0 0 0

M8
0 313 313 0 1233 1233

0 0 0 2029 0 -2029
0 1716 1716 0 1716 1716

M9 CARRER TIBI 0 221 221 0 1124 1124 0 0 0 355 0 -355
M10 PLAZA BOUS 52 240 188 156 921 765 2565 1721 -843 0 1847 1847

M11 964 0 -964 3458 0 -3458 0 0 0 0 964 964

M12 GASOLINERA 0 173 173 0 1038 1038 0 0 0 0 0 0
M13 TEATRO RÍO 0 426 426 0 1634 1634 0 0 0 2338 1912 -426
M14 VIV. UNIF. 935 935 0 234 5610 5376 0 0 0 0 0 0

M16 PASAJE
75 0 -75 287 0 -287 0 0 0 0 0 0
4 0 -4 0 0 0 0 0 0 0 4 4

M17 GUARDIA CIVIL 167 0 -167 835 0 -835 0 0 0 521 688 167

5245,11 3082,58 -2162,53 16576,39 14373,51 -2202,88 5064,57 5879,36 814,79 6240 9398,74 3158,74
(residencial) (residencial) (residencial) (residencial) (residencial) (residencial)

0 1716 1716 1716 1716
(terciaria) (terciaria) (terciaria) (terciaria) (terciaria)

NUMERO 
MP

SUP. EDIFICABLE 
RES

SUP. EDIFICABLE 
PROPUESTA

EDIFICABILIDAD 
RES

EDIFICABILIDAD 
PROPUESTA

ESP. LIBRES 
PROPUESTOS

EQUIPAMIENTO 
PROPUESTO

HOTEL PLATA 
(Residencial)

HOTEL PLATA 
(Terciario)

EQUIPAMIENTO 
AYUNTAMIENTO
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Ámbito espacial homogéneo de la modificación (Superficie: 1.266.603,67 m²s)

Tras  el  estudio  realizado  en  el  ámbito  espacial  homogéneo  de  la  modificación,
considerando  como  escenario  de  referencia  el  PREEXISTENTE establecido  por  el
planeamiento, obtenemos los siguientes resultados:

SUPERFICIE TOTAL DOTACIONES = 310.231,18 m²s
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE   = 1.827.018,56 m²t

Aplicando la fórmula anterior: 

EDG-PGOU (m²s/m²t) = 310.231,18 m²s / 1.827.018,56 m²t

EDG PGOU   (m²s/m²t) = 0,1698018765611226 m²s/m²t (16,98%)      
 

Es decir  16,98%,  o  lo  que es lo  mismo,  16,98 metros  cuadrados de suelo
dotacional público por cada 100 metros cuadrados de techo.
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Tras  el  estudio  realizado  en  el  ámbito  espacial  homogéneo  de  la  modificación,
considerando como escenario de referencia el MODIFICADO, obtenemos:

SUPERFICIE TOTAL DOTACIONES = 314.827,71 m²s
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE   = 1.826.097,68 m²t

Aplicando la misma fórmula, obtenemos los siguientes resultados en cuando al EDG
tras la modificación: 

EDG-Modificación (m²s/m²t) = 314.827,71 m²s / 1.826.097,68  m²t

EDG-Moficiación   (m²s/m²t) =   0,1724046382885717   m²s/m²t (17,24%)      
 

Es decir  17,24%,  o  lo  que es lo  mismo,  17,24 metros  cuadrados de suelo
dotacional público por cada 100 metros cuadrados de techo.

Podriamos con todo ello concluir que, con carácter general,  se incrementa el
Estándar Dotacional Global.  

EDG PGOU VIGENTE 0,1698 m²s / m²t 

EDG  Modificación PROPUESTA 0,1724 m²s / m²t 

0,1724 > 0,1698  
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• Suplemento, en su caso, de la red primaria y secundaria de dotaciones   
públicas

El art. 67.3. del TRLOTUP exige garantizar el mantenimiento del equilibrio de las
dotaciones  públicas, suplementando en su caso,  la  red primaria  y  secundaria  de
dotaciones , conforme al Anexo IV del TRLOTUP. 

“Las nuevas soluciones propuestas deberán mantener el equilibrio del planeamiento vigente
entre las dotaciones públicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso,
la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los
criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos según el anexo IV de este texto
refundido,  o  disposición  reglamentaria  aprobada  mediante  Decreto  del  Consell  que  lo
modifique.
No será necesario  suplementar  la  supresión,  total  o  parcial,  de aquellos  usos que,  aun
estando calificados por el planeamiento vigente como equipamiento público, el uso público
implantado en su día no responda hoy a la prestación de servicios públicos. Las superficies
destinadas a dichos usos no serán computables para el  cálculo del  estándar dotacional
global.
A los efectos de verificar el mantenimiento del equilibrio preexistente entre las dotaciones
públicas  y  el  aprovechamiento lucrativo,  así  como el  mantenimiento del  estándar  global
dotacional,  únicamente se considerarán las zonas verdes calificadas en el  planeamiento
vigente que cumplan las  condiciones funcionales  y  de calidad exigidos  para ellas en el
anexo IV de este texto refundido, o disposición reglamentaria aprobada mediante Decreto
del  Consell  que  lo  modifique.  Se  exceptúan  de  esta  regla  general  los  supuestos  de
incremento de edificabilidad en suelo urbano regulados en el artículo 36.4”

Por  su  parte,  el  artículo  36  del  TRLOTUP establece,  para  las  actuaciones  de
dotación, rehabilitación, renovación o regeneración urbana:

“(…/…)  El incremento  de  suelo  dotacional  público  que  exija  el  incremento  de
edificabilidad se determinará de conformidad con lo dispuesto en el artículo 67.3 de
este texto refundido y en su anexo IV, o disposición reglamentaria aprobada mediante
Decreto del Consell que lo modifique, en lo relativo al cálculo del estándar dotacional global,
y con carácter general se realizará en función de las necesidades del entorno con zonas
verdes o equipamientos públicos en la proporción adecuada para atender las necesidades
de la nueva ordenación.

6. No obstante, en los ámbitos de referencia utilizados tanto para el uso residencial como el
terciario o el industrial, cuando el estándar dotacional global en su situación de origen
ya fuera superior a 15 metros cuadrados de suelo dotacional público por cada 100
metros cuadrados de  techo,  no será  necesario  el  incremento  de suelo dotacional
público,  siempre  que  se  mantenga  como mínimo el  indicado  estándar  dotacional
global”. 

MP-22                                                       noviembre 2022
68



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

Con carácter general,  podemos observar en la tabla anterior  el aumento de los
espacios libres (zonas verdes) en 814,79 m2 y de la superficie dotacional en 3158,74
m², así como la reducción de la edificabilidad lucrativa, justificándose sobradamente el
mantenimiento de los estándares dotacionales del PGOU

Además,  ha  quedado  justificado  que,  para  el  área  urbana  homogénea  de  la
modificación, el Estándar Dotacional Global en situación de origen es superior a 0,15
m²s  /  m²t, en  concreto  0,1698  m²s  /  m²t,  incrementándose  dicho  estándar  tras  la
modificación, en concreto, a  0,1724 m²s / m²t, por lo que se justifica la innecesariedad
de suplementar la red primaria o secundaria de dotaciones públicas, tal y como se
justifica a continuación: 

En cuanto a las modificaciones M5, M6, M7, M8, M10 y M13, nos encontramos
en supuestos de actuaciones en el casco antiguo (próximas al casco antiguo en el caso
de las modificaciones  M9 y M12),  cuyo propósito es la  regeneración y renovación del
ámbito  por  tratarse  de  zonas  degradadas  y  con  escaso  potencial  de  desarrollo
inmobiliario. En estas modificaciones, y tal y como se justifica en la memoria de viabilidad
económica, el valor de las parcelas tras la modificación resulta equivalente o inferior al
valor de la parcela antes de la misma (por pasar de suelos dotacionales de titularidad
privada sujetos a expropiación a suelos con aprovechamiento lucrativo). Se justifica por
tanto la inviabilidad económica de repercutir el suplemento de dotaciones a estas parcelas
(dado que el valor de la parcela tras la modificación resultaría inferior al de origen), y todo
ello habida cuenta de que en todo caso se supera el citado EDG de 0,15 m²s/m²t. 

En  cuanto  a  la  modificación  M14,  se  ha  justificado  en  su  apartado
correspondiente de la memoria de viabilidad económica la necesidad de suplementar las
dotaciones públicas, monetizándolas de conformidad con lo previsto en el artículo 36.7 (al
resultar imposible la cesión en terrenos en el propio ámbito de la actuación por tratarse de
suelo urbano edificado y colmatado), y hasta el límite que ha resultado económicamente
viable para garantizar la actuación. 
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• Suplementación del Parque Público de la Red Primaria   

De conformidad con el apartado III.8.3 del Anexo IV del TR-LOTUP:

8.3 Cualquier modificación puntual de plan de ámbito superior a una manzana
completa y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad poblacional
respecto del planeamiento vigente, deberá suplementar la dotación de parque
público  de red primaria,  siempre  que  el  planeamiento  vigente  no  tenga ningún
exceso sobre la dotación mínima de parques de red primaria. Cuando el suplemento
de parque público exigido no tenga unas dimensiones suficientes para cumplir las
condiciones dimensionales exigidas en el apartado III.3.2 de este anexo, se procurará,
en primer lugar, ampliar las dotaciones de parque público ya calificadas y, si esto no
fuera posible, se admitirá que el suplemento de zona verde se consiga con jardines.”

En  este  sentido,  la  modificación  planteada  reduce  la  previsión  de
aprovechamiento lucrativo  en suelo urbano en 486,88 m² de techo. 

Por ello, puesto que la modificación no cambia el uso dominante, ni se incrementa
el aprovechamiento lucrativo residencial global y, por ende, no existe un incremento de la
capacidad poblacional, se justifica la innecesariedad de suplementar la dotación del
parque público de la Red Primaria. 

• Dictamen previo del Consell Jurídic Consultiu de la Comunitat Valenciana, en   
su caso.

Puesto que aglunas modificaciones afectan a las zonas verdes o espacios libres,
resultaría de aplicación la consulta al Consell Jurídic Consultiu a la que alude el art. 67.5
del TR-LOTUP. 

• P  articipación    de  administración  en  las  plusvalías  generadas  por  el  
planeamiento (PPP)  

El deber de participación pública en las plusvalías generadas por el planeamiento
se ha establecido, para cada modificación, en apartado de “viabilidad económica”. 
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1.4.2. SUELO URBANIZABLE -  Modificación Nº2.  “REORDENACIÓN
UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26” 

No existe en el documento del PGOUM vigente justificación de los criterios que se
adoptaron para  la  asignación  del  aprovechamiento  tipo. No obstante  transcurridos  16
años desde la aprobación del  mismo se ha puesto de manifiesto la problemática que
inviabilizó el desarrollo de algunos Sectores. Manteniendo los criterios de ordenación
del  PGOU  e  incardinando  las  propuestas  de  forma  coherente  en  cuanto  a
edificabilidades  y  aprovechamiento  en  el  entorno  en  el  que  se  emplazan,  se
proponen  soluciones  que  respondan  a  criterios  de  viabilidad  económica  y
sostenibilidad, manteniendo de forma general como se ha expuesto anteriormente
los parámetros dotacionales establecidos en el vigente PGOUM.

Se ha procedido a estudiar la manifiesta inviabilidad de las determinaciones de
planeamiento  en  los  suelos  urbanizables  con  ordenación  pormenorizada,  habiéndose
detectado que se trata de un sector que por lo costoso de su carga económica debido a
elevadas indemnizaciones o cargas de urbanización, ha quedado sin desarrollar.

Para resolver esta cuestión, se han realizado una serie de ajustes en la ordenación
pormenorizada, variando, en su caso, la zonificación y alineación de algunas manzanas,
así  como las  condiciones  de  volumetría  (altura,  índices  de  edificabilidad  neta),  usos,
facilitando  con  ello  la  factibilidad  de  las  previsiones  edificatorias  establecidas  por  el
planeamiento, siempre manteniendo el equilibrio dotacional global.

Conforme se establece en el punto 8 del ANEXO IV del TRLOTUP, tal y como se
refleja en la tabla que se adjunta a la presente memoria,  NO se  produce incremento de
la  edificabilidad,  sin  embargo SÍ  se  produce  un  incremento  de  los  estándares
dotacionales.

• Mantenimiento del equilibrio dotacional   

Se ha calculado y justificado dicho equilibrio y el cumplimiento de los estándares
para este sector de suelo urbanizable con ordenación pormenorizada.

La unidad de ejecución planteada no ha sido desarrollada por los elevados costes
que supone la misma, mayoritariamente por las cargas que supone la indemnización de
las viviendas unifamiliares al oeste del Sector.

La modificación propuesta pretende compatibilizar las edificaciones existentes con
el nuevo Sector que se proyecta, reduciendo el ancho del vial perimetral en suelo urbano
que se había planteado como de sentido doble a sencillo y reordenando las manzanas
para incrementar las superficies de zonas verdes dotando de mayor calidad urbana al
ámbito. 
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Se reduce la edificabilidad y la superficie edificable incrementando las superficies
de espacios libres.

Puesto que no es necesario demoler las edificaciones existentes que ocupan el
futuro semivial, se eliminan las indemnizaciones, por lo que  se dejan fuera del Sector .

Las variaciones superficiales son las siguientes:

Se ha reducido la edificabilidad y se han aumentado los espacios libres respecto
a  las  actuales  vigentes  del  PGOU  de  Ibi  debido  a  que  la  nueva  configuración  de
manzanas, que pasan de cuatro a tres, se reduce ligeramente la superficie destinada al
uso  lucrativo;  sin  embargo  la  reducción  del  uso  lucrativo  se  ve  compensada  por  la
reducción de costes de urbanización al eliminar las indemnizaciones correspondientes a
la demolición de las edificaciones existentes incluidas en el Sector que preveía el PGOU
de Ibi.

Principalmente  tras  la  Modificación  planteada,  con  la  nueva  configuración  de
manzanas se elimina el EL-146 y se modifican las superficies de los EL 145, EL152 y
EL157.

EDG PGOU VIGENTE U.E. PR-26 0,3544 m²s / m²t 

EDG  Modificación PROPUESTA   U.E. PR-26 0,4655 m²s / m²t 

MP-22                                                       noviembre 2022
72

ESTADO VIGENTE 30912 12606 3/EAIII 15126 5360 12946

25052 11303 3/EA IV 14694 6840 0 6715

VARIACIÓN -5860 -1303 -432 1480 0 -6231

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA

CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

• Suplementación del Parque Público de la Red Primaria  

De conformidad con el apartado III.8.3 del Anexo IV del TR-LOTUP:

8.3 Cualquier modificación puntual de plan de ámbito superior a una manzana
completa y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad poblacional
respecto del planeamiento vigente, deberá suplementar la dotación de parque
público  de red primaria,  siempre  que  el  planeamiento  vigente  no  tenga ningún
exceso sobre la dotación mínima de parques de red primaria. Cuando el suplemento
de parque público exigido no tenga unas dimensiones suficientes para cumplir las
condiciones dimensionales exigidas en el apartado III.3.2 de este anexo, se procurará,
en primer lugar, ampliar las dotaciones de parque público ya calificadas y, si esto no
fuera posible, se admitirá que el suplemento de zona verde se consiga con jardines.”

En  este  sentido,  la  modificación  planteada  reduce  la  previsión  de
aprovechamiento lucrativo  en suelo urbano en 432 m² de techo. 

Por ello, puesto que la modificación no cambia el uso dominante, ni se incrementa
el aprovechamiento lucrativo residencial global y, por ende, no existe un incremento de la
capacidad poblacional, se justifica la innecesariedad de suplementar la dotación del
parque público de la Red Primaria. 

• P  articipación    de  administración  en  las  plusvalías  generadas  por  el  
planeamiento (PPP)  

El deber de participación pública en las plusvalías generadas por el planeamiento
se materializará y determinará con motivo de la correspondiente programación, desarrollo
y ejecución urbanística del sector de suelo urbanizable. 
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• Estándares funcionales y de calidad de las dotaciones públicas  

1. Estándar dotacional global (EDG), obtenido de la relación entre la superficie de las
dotaciones públicas y la edificabilidad total, y expresado en metros cuadrados de suelo
dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad, antes y tras la modificación puntual
son los siguientes:

EDG PGOU VIGENTE U.E. PR-26 0,3544 m²s / m²t 

EDG  Modificación PROPUESTA   U.E. PR-26 0,4655 m²s / m²t 

Como establece el punto 8.2.  del ANEXO IV, la ordenación modificada del Sector
tiene un estándar dotacional global igual o superior al de la ordenación vigente.

Además la nueva ordenación y disposición de las dotaciones garantiza la visión
global e inclusiva de los espacios públicos para la diversidad poblacional por la el diseño y
ubicación de las dotaciones públicas, la ordenación de espacios públicos resultantes y las
condiciones funcionales de accesibilidad y uso de las mismas.

2. Condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria:

a) Se ha buscado un equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y
transversales) y el relieve natural de los terrenos, de modo que las pendientes de los
viales  no  resulten  excesivas,  pero  tampoco  se  produzcan  movimientos  de  tierra
exagerados  que  den  lugar  a  desmontes  y  terraplenes  inadecuados  por  su  impacto
paisajístico.

b)  Todos los  viales  permiten  el  paso de los  vehículos  de emergencia  con una
anchura mínima, libre de cualquier obstáculo, de 5 metros.

Además,  sin  perjuicio  del  estudio  pormenorizado  que  deba  realizarse  en  el
momento de la programación y ejecución urbanística del sector, los elementos de la red
viaria proyectados cumplen las anchuras requeridas en el punto 2.3 del apartado III del
Anexo IV del TR-LOTUP, así como el resto de condidionantes de dicho apartado III.  

Anchura mínima de los viales Vial de sentido único Vial de doble sentido

Residencial; IEB > 0,60 m2/m2. 16 metros. 20 metros.

0,30 m2/ m2 < IEB < 0,60 m2/ m2. 12 metros. 16 metros.

IEB < 0,30 m2/ m2. 10 metros. 12 metros.

Terciario. 16 metros. 20 metros.

Industrial. 18 metros. 24 metros.
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3. Condiciones funcionales y dimensionales de las zonas verdes públicas

Los nuevos espacios libres cumplirán las condiciones dimensionales y funcionales
establecidas en el TRLOTUP. 

A su  vez,  unicamente  se  han  considerado  las  zonas  verdes  calificadas  en  el
planeamiento  vigente  aquellas  que  cumplen las  condiciones  funcionales  y  de  calidad
exigidas para ellas en el Anexo IV del TRLOTUP. 

Para que dichos espacios sean considerados como zonas verdes, como vemos en
la imagen siguiente, se cumple con las condiciones funcionales y dimensionales de los
puntos 3.1 y 3.2 del apartado III del Anexo IV del TRLOTUP. 

VJ (Jardín): 5251 m2

VA (Área de Juego): 1.589 m2

Total: 6840 m2

4.  Reservas  de  suelo  dotacional  de  la  red  secundaria  en  actuaciones  de  uso
dominante residencial

La reserva de suelo con destino a zonas verdes y equipamientos, ambos públicos,
debe  superar  los  35  metros  cuadrados  por  cada  100  metros cuadrados  de  techo
potencialmente  edificable  de  uso  residencial.  De  la  reserva  del  apartado  anterior,  un
mínimo de 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente
edificable de uso residencial se destinará a zonas verdes públicas. El resto se destinará a
equipamientos públicos.

Puesto que la edificabilidad residencial del sector asciende a 14.694 m² t, se exigirá
una reserva mínima de zonas verdes de 5.142,90 m²s, de los cuales 771,33 m² debern
ser zona verde, como mínimo. 

ZONAS VERDES / EQUIPAMIENTOS EXIGIDOS 5.142,90 m²s

ZONAS VERDES PROPUESTA 6.840 m²s

Puesto que   6.840,00 m²   >   5.142,20 m², queda justificado este extremo. 
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1.5. INFRAESTRUCTURA VERDE

De conformidad con el artículo 4 del TRLOTUP:

“2.  La  infraestructura  verde  es  el  sistema  territorial  básico  compuesto  por  los
siguientes  espacios:  los  ámbitos  y  lugares  de  más  relevante  valor  ambiental,
cultural, agrícola y paisajístico; las áreas críticas del territorio cuya transformación
implique riesgos o costes ambientales para la comunidad; y el entramado territorial
de corredores ecológicos y conexiones funcionales que pongan en relación todos
los elementos anteriores.

2.  La  infraestructura  verde  se  extenderá  también  a  los  suelos  urbanos  y
urbanizables, comprendiendo, como mínimo, los espacios libres y las zonas verdes
públicas más relevantes, así como los itinerarios que permitan su conexión”.

Respecto a la  Infraestructura Verde, se modifica la definición y caracterización
de la infraestructura verde urbana que no está establecida como ordenación estructural,
garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios
peatonales que la integran (art. 35.1.a del TRLOTUP). 

Las propuestas planteadas no varían de forma significativa la infraestructura verde
preexistente,  asegurando en todo caso la conectividad existente a través de las
zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales, y aumentando, tal y como
ha  quedado  justificado,  los  espacios  destinados  a  zonas  verdes,  pasando  de
5.064,57 m² de espacios libres a 5.879,36 m² (lo que supone un aumento de 814,79
m²s), teniendo en cuenta la reducción de edificabilidad lucrativa global. 

A continuación,  mediante la comparación el  estado actual  y  del  estado tras  la
Modificación  Puntual  nº  22,  se  justifica  gráficamente  la  integración  de  la
infraestructura verde, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes,
espacios  libres  e  itinerarios  peatonales  que  la  integran,  no  apreciándose  una
variación significativa de la misma a escala municipal. 
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Infraestructura Verde (Espacios Libres Dotacionales) – Modificaciones Afectas – ESTADO ACTUAL PGOU

Infraestructura Verde (Espacios Libres Dotacionales)  – Modificaciones Afectas – ESTADO MODIFICADO PGOU
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1.5.1. PLANO ESTADO ACTUAL 
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Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

1.6. PATRICOVA

Con  respecto  al  Suelo  Urbano,  Urbanizable  y  No  Urbanizable,  se  añade  el
artículo 8.77, por el que se exige el cumplimiento de la normativa del PATRICOVA, en
aquellos aspectos que le sean de aplicación. Será con ocasión de la solicitud y revisión de
las  correspondientes  licencias  de  obras  donde  se  exigirá,  en  su  caso,  una  mayor
justificación  y  las  medidas  concretas  aplicables,  demandando,  donde  proceda,  la
realización de los correspondientes estudios de inundabilidad o asimilables. 

Con respecto al  Sector de Suelo Urbanizable,  se ha  impuesto en la ficha de
gestión  la  obligación  de  realizar  un  estudio  de  inundabilidad con  carácter  previo  al
desarrollo  y  ejecución de dicho sector,  a  los efectos de analizar  el  riesgo frente a la
inundabilidad existente. 
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

1.7. INFORME  JUSTIFICATIVO  DE  LA  PROPUESTA  DE  DELIMITACIÓN  DEL
AREA DE VIGILANCIA ARQUEOLOGICA DE IBI. 

El  informe  justificativo  de  la  propuesta  de  la  delimitación  del  Area  de  Vigilancia
Arqueologica se adjunta al presente documento como Anexo I.
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

2. DOCUMENTOS DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL.

De conformidad con el Acuerdo de la Comisión de Evaluación Ambiental de la Dirección
General del Medio Natural y de Evaluación Ambiental, adoptado en fecha 21 de mayo de
2015,  en  el  que  se  emitió  INFORME  AMBIENTAL Y  TERRITORIAL ESTRATÉGICO
FAVORABLE EN EL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATÉGICA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 22 DEL PGOU DE
IBI,  POR CONSIDERAR QUE NO TIENE EFECTOS SIGNIFICATIVOS EN EL MEDIO
AMBIENTE, la tramitación del plan no sujeto al  procedimiento ordinario de evaluación
ambiental y territorial estratégica se seguirá por los trámites indicados en el artículo 61 del
TRLOTUP.

Se acompaña como Anexo en este apartado copia del citado Acuerdo de fecha 21 de
mayo  de  2015,  así  como  copia  de  los  distintos  informes  sectoriales  emitidos,  cuyo
contenido se justifica en cada uno de los apartados siguientes:
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a) Informe de la Consellería de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente. 

Servicio de Urbanismo, DT de Alicante de fecha 3 de marzo de 2015.Por la 
Dirección Territorial competente, se indica que la modificación propuesta afecta a la
ordenación estructural, por lo que la competencia para su aprobación definitiva 
corresponde a la Consellería competente en materia de ordenación del territorio, 
urbanismo, medio ambiente y paisaje, tal y como se determina en el artículo 44.2 
del TRLOTUP.
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Todas  las  observaciones  se  analizan  y  justifican  en  la  memoria  justificativa  que  se
incorpora en el presente documento  y se añaden en la documentación refundida.

b) Informe de la Consellería  de Infraestructuras,  Territorio y Medio Ambiente.
Subdirección general de Ordenación, Planificación y actuaciones territoriales
estratégicas.

Atendiendo a la existencia de un posible riesgo de inundación y analizado que la
zona afectada por la modificación de planeamiento, vista la frecuencia y el posible nivel
alcanzable por las aguas, le serán de aplicación los condicionantes establecidos en los
artículos 27 y 28 PATRICOVA. 

c) Informe de la Consellería  de Infraestructuras,  Territorio y Medio Ambiente.
Dirección general de Evaluación Ambiental y territorial.
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Todas  las  observaciones  se  analizan  y  justifican  en  la  memoria  justificativa  que  se
incorpora en el presente documento y se añaden en la documentación refundida.
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d) Informe de la Dirección General de Cultura y Patrimonio

● Con fecha 17 de noviembre 2015 tiene entrada en este Ayuntamiento informe del
servicio de evaluación ambiental y estratégica en el que solicita la presentación de
una MEMORIA DE IMPACTO PATRIMONIAL previa prospección arqueólogica que
justifique la incidencia de la legislación patrimonial sobre el territorio.

Este Ayuntamiento elabora dicho documento en el que se concluye , apartado 10.1 de
dicho documento, que “la afección sobre el patrimonio arqueológico que se derive de la
ejecución de la modificación 22 del PGOUM, es indirecta, siendo el impacto compatible.
La  aprobación  de  las  Modificaciones  no  supone  afección  directa  sobre  el  patrimonio
arqueológico.”

Dicho  documento  se  incluye  como  ANEXO  I  en  la  PROPUESTA  INICIAL  DE
Modificación  DEL  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE IBI-Nº 22

Por  todo lo  anteriormente expuesto,  se  entienden subsanadas la  observaciones
señaladas  en el  Informe Ambiental  y  Territorial  Estratégico  en el  procedimiento
simplificado de EATE, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.
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3.  ESTUDIO DE PAISAJE DE LAS Modificaciones PROPUESTAS (ANEXO II)

Se considera que los efectos previsibles sobre el paisaje de las Modificaciones
que ahora se  proponen,  en  comparación  con  los  que  podrían  producirse  por
aplicación  de  la normativa urbanística vigente, van a ser positivos.

El estudio  de  integración  paisajística  analiza  la  manera  en  que  el desarrollo
de la nueva normativa puede influir en la percepción y visibilidad del paisaje, siempre
considerando que el punto de partida es el Plan General vigente.

La  modificación  de  planeamiento  que  se  pretende  acometer,  dota  de  las
condiciones  de  funcionalidad,  ornato  y  calidad  adecuadas  para  el  ámbito  de las
Modificaciones puntuales planteadas.

En la modificación se ha tenido en cuenta que se debe garantizar la percepción de
seguridad  en  los  espacios  urbanos  mediante  una  adecuada  iluminación  y  la  máxima
visibilidad en todo momento.

El  estudio  de  integración  paisajística  se  adjunta  al  presente  documento  como
Anexo II.
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4. INFORME DE VIABILIDAD ECONÓMICA.

4.1. INTRODUCCIÓN

El presente apartado se redacta para dar cumplimiento a lo establecido en el artículo
34.2  d)  del  TRLOTUP,  que  exige  un  informe  de  viabilidad  económica  como
documentación integral de la Memoria Justificativa del Plan General.

4.2. VIABILIDAD ECONÓMICA DE LA MODIFICACIÓN DEL PLANEAMIENTO

La  memoria  de  viabilidad  económica  se  recogió  por  vez  primera  con  carácter
general  en el  artículo 11 de la citada Ley 8/2013, de 26 de junio –hoy se encuentra
regulada en el  artículo  22.5  del  texto  refundido  de  la  Ley de  Suelo  y  Rehabilitación
Urbana-  y  ya  ha  sido  incorporada  a  nuestra  legislación  autonómica  posterior  en  el
Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobación del texto refundido
de la Ley de ordenación del territorio, urbanismo y paisaje.

La  memoria  de  viabilidad  económica  focaliza  su  atención  en  la  inversión  que
realizan  los  operadores  particulares  durante  el  proceso  de  transformación  urbana,
acotando el análisis a la fase de ejecución y a los recursos privados. 

 

Se trata de un documento preceptivo que debe acompañar a las operaciones de
renovación y regeneración urbana y,  sobre todo, el  instrumento que asegura que las
operaciones previstas son viables. 

Ahora  bien,  del  mismo  modo  que  en  el  Informe  de  Sostenibilidad  Económica,
hemos de centrar la cuestión. Conforme lo dispuesto en las disposiciones transitorias del
TRLOTUP,  el  presente  informe/memoria  NO tiene  por  objeto  analizar  la  viabilidad
económica de las  actuaciones urbanísticas  ya  previstas  en el   PGOUM vigente,  sino
justificar tan solo la viabilidad económica de las variaciones introducidas que han visto
afectados parámetros que podrían variar la viabilidad económica.

Conforme  lo  establecido  en  el  TRLOTUP,  la  memoria  de  viabilidad  económica
deberá tener el siguiente contenido: 

“a) Mediante la aplicación del método residual estático realizará un  análisis
comparado entre  los valores de repercusión de suelo  en situación de
origen  y  en  la  propuesta  final,  justificado  en  un  estudio  de  mercado
actualizado  y  acreditado  por  una  sociedad  de  tasación  homologada  por  el
Banco de España o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio
en valoraciones urbanísticas.
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b) En el caso de actuaciones de rehabilitación, renovación o regeneración
urbana,  el análisis comparado se basará en los parámetros urbanísticos
vigentes y en los eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de
garantizar la rentabilidad de la actuación, considerando el importe total de la
inversión  a  realizar  así  como el  importe  de  las  ayudas  públicas  directas  e
indirectas que la actuación pudiera recibir y las eventuales indemnizaciones
que  hubiera  que  asumir,  teniendo  en  cuenta  el  límite  del  deber  legal  de
conservación.

c) El análisis referido en la letra anterior hará constar, en su caso, la posible
participación  de  empresas  en  la  rehabilitación  o  prestadoras  de  servicios
energéticos, de abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman
el compromiso de integrarse en la gestión mediante la financiación de parte de
la  misma,  o  de  la  red  de  infraestructuras  que  les  competa,  así  como  la
financiación de la operación por medio de ahorros amortizables en el tiempo.”

Se trata pues de asegurar, a través de dicho documento la existencia de recursos
financieros  (públicos  y/o  privados)  suficientes  que  permitan  abordar  la  operación  o,
alternativamente,  justificar  las  Modificaciones  de  los  parámetros  urbanísticos  con  el
objetivo de conseguir la viabilidad de la actuación. 
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CESIONES  DOTACIONALES  Y  PARTICIPACIÓN  PÚBLICA  EN  LAS  PLUSVALÍAS
DERIVADAS DEL INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO

La modificación supone una alteración de la edificabilidad en algunas zonas, tal y
como hemos visto reflejado en la memoria justificativa, por lo cual, supone una alteración de
los estándares dotacionales.

El  incremento  de  aprovechamiento  atribuido  por  el  planeamiento  a  parcelas
concretas en Suelo Urbano, por incremento sobre la edificabilidad preexistente, comporta
la  generación  de  una  carga  y  un  deber  sobre  la  base  de  la  obligada  aplicación  del
Principio  de  Reparto  de  Cargas  y  Beneficios  y  del  de  Participación  Pública  en  las
Plusvalías, principios básicos y fundacionales del Sistema Urbanístico Español, a saber:

a).- Una CARGA: Constituida por una reserva de suelo para Dotaciones (RD) necesarias
para satisfacer las demandas de servicios públicos derivadas de los ciudadanos-usuarios
adicionales  generados  por  las  nuevas  edificabilidades  atribuidas,  suelos  para  RD que
deberán dimensionarse en proporción al incremento de aprovechamiento atribuido sobre el
patrimonializado y cuya cuantificación debe establecerse sobre la base de los estándares
que para el suelo Urbano prevea la legislación autonómica, carga que debe ser levantada
previamente a la patrimonialización del aprovechamiento adicional otorgado.

b).- UN DEBER: Derivado del principio de participación pública en las plusvalías por el que
le corresponde a la Administración una parte de las generadas por la acción pública del
planeamiento urbanístico y que se constituye por el porcentaje (5%-20%) que determina la
legislación  autonómica  valenciana  en  función  de  la  legislación  estatal  y  que  debe
entenderse aplicable al incremento de aprovechamiento atribuido sobre el otorgado por el
planeamiento anterior.
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DETERMINACIÓN DE LA CARGA. RESERVA DE SUELO DOTACIONAL

El  levantamiento  de  la  carga  derivada  de  la  entrega  de  suelo  Dotacional
proporcional  al  incremento  de  aprovechamiento  atribuido,  se  realizara  mediante
Compensación Económica (CE) de valor equivalente a los suelos dotacionales a entregar
a la Administración, determinado según el régimen de Valoración vigente del RDL 7/2015
y su Reglamento, cantidad que habrá que integrar en los Patrimonios Públicos de Suelo
con destino a la obtención de los suelos dotacionales a los que sustituye.

No  obstante,  el  ámbito  de  la  presente  Modificación  puntual  ya  se  encuentra
colmatado por las propias edificaciones existentes, por lo cual, se trata de una aumento
de aprovechamiento que entendemos que está completamente justificado y es compatible
con la racionalidad, la calidad y el paisaje de la ordenación urbana del ámbito urbano de
Ibi.

Por otro lado, si bien la determinación de la reserva dotacional (RD) se establece
en el TRLOTUP, puesto que, con carácter general se reducen la superficie lucrativa y se
incrementan las superficies de los espacios libres, resulta lógica y procedente adoptar
como regla general básica y con la finalidad de no reducir la ratio dotacional existente en
el ámbito espacial homogéneo de la modificación, su cuantificación en una superficie igual
o mayor a la ratio suelo dotacional/aprovechamiento considerando como escenario de
referencia el preexistente establecido por el planeamiento.

La  determinación,  por  tanto,  de  la  Reserva  Dotacional  (RD)  aplicable  a  las
actuaciones de dotación  contempladas en esta  modificación  se  calculará  mediante  la
expresión:

RD (m²s/m²t) = SD m²s / EB m²t

siendo 
RD: la ratio de reserva dotacional
SD:  la  superficie  total  (m²s)  de  las  Dotaciones  de  uso  y  dominio  público,  sin

considerar el viario, preexistentes y previstas por el planeamiento anterior. 
EB:  la  superficie  total  edificable  (m²t)  preexistente  prevista  por  el  planeamiento

anterior. 

Se ha realizado un estudio en de la ratio dotacional existente en el ámbito espacial
homogéneo de la modificación, considerando como escenario de referencia el preexistente
establecido por el planeamiento.
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El ámbito espacial homogéneo de la modificación es el grafiado a continuacion que como
vemos engloba la totalidad de las Modificaciones propuestas.

ámbito espacial homogéneo de la modificación

Tras  el  estudio  realizado  en  el  ámbito  espacial  homogéneo  de  la  modificación,
considerando  como  escenario  de  referencia  el  preexistente  establecido  por  el
planeamiento, obtenemos los siguientes resultados:
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SITUACION ORIGEN
SUPERFICIE DEL ámbito ESPACIAL homogéneo= 1.266.603,67 (m2s)

CALIFICACION ZONAS VERDES EQUIPAMIENTOS EDIFICABLE

SUPERFICIE 220.503,85  (m2s) 89.727,33 (m2s) 587.412,46  (m2s)

EDIFICABILIDAD 1.827.018,56 (m2t)

SUPERFICIE TOTAL DOTACIONES = 310.231,18 m²s
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE   = 1.827.018,56 m²t

Por lo cual la Reserva Dotacional (RD) del ámbito espacial homogéneo (en origen) seria
el siguiente:

RD (m²s/m²t) = SD m²s / EB m²t
siendo,

RD: la ratio de reserva dotacional
SD: la superficie total (m²s) de las Dotaciones de uso y dominio público, sin considerar el
viario, preexistentes y previstas por el planeamiento anterior. 
EB: la superficie total edificable (m²t) preexistente prevista por el planeamiento anterior. 

RD (m²s/m²t) = 310.231,18 m²s / 1.827.018,56 m²t

RD (m²s/m²t) = 0,1698018765611226 m²s/m²t (16,98%)  
 
Es decir 16,98%, o lo que es lo mismo, 16,98 metros cuadrados de suelo dotacional
público por cada 100 metros cuadrados de techo.

Si bien el incremento de suelo dotacional público que exija el incremento de edificabilidad
se establece en el artículo  67.3 de esta ley y en su anexo IV, según se determina en el
articulo 36.6 del TRLOTUP: 

6. No obstante, en los ámbitos de referencia utilizados tanto para el uso residencial como el
terciario o el industrial, cuando el estándar dotacional global en su situación de origen ya
fuera superior a 15 metros cuadrados de suelo dotacional público por cada 100 metros
cuadrados de techo, no será necesario el incremento de suelo dotacional público, siempre
que se mantenga como mínimo el indicado estándar dotacional global. 

Por todo lo anteriormente comentado, el estándar dotacional global en su situación de
origen es superior a 15 metros cuadrados de suelo dotacional público por cada 100
metros  cuadrados  de  techo,  exactamente  hay 16,98  metros  cuadrados  de  suelo
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dotacional  público por cada 100 metros cuadrados de techo,  por lo  cual,  no será
necesario el incremento de suelo dotacional público, siempre que se mantenga como
mínimo el indicado estándar dotacional global. 

SITUACION TRAS LA MP22
SUPERFICIE DEL ámbito ESPACIAL homogéneo= 1.266.603,67 (m2s)

SUPERFICIE TOTAL DOTACIONES = 314.827,71 m²s
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE   = 1.826.097,68 m²t

Por lo cual la Reserva Dotacional (RD) del ámbito espacial homogéneo (tras la MP22) seria
el siguiente:

RD (m²s/m²t) = 314.827,71 m²s / 1.826.097,68  m²t

RD (m²s/m²t) =   0,1724046382885717   m²s/m²t (17,24%)      
 
Es decir 17,24%, o lo que es lo mismo, 17,24 metros cuadrados de suelo dotacional
público por cada 100 metros cuadrados de techo.

Podriamos con todo ello concluir que, con carácter general,  no será necesario el
incremento de suelo dotacional público, a excepción de la MP14, como se indica en su
apartado correspondiente,  ya que como podemos observar  no solo se mantiene como
mínimo el  estándar dotacional global en su situación de origen, sino que se ve aumentada
en su situación tras la MP 22.

Estándar dotacional global en su situación de origen            16,98%       

Estándar dotacional global en su situación tras la MP22       17,24%       

17,24% > 16,98%  cumple  
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DETERMINACIÓN  DEL  DEBER  DE  LA  PARTICIPACIÓN  PÚBLICA  EN  LAS
PLUSVALÍAS

En cada Parcela que opte a este incremento de aprovechamiento atribuido por la
presente Modificación Puntual, la Cuota de participación pública en las plusvalías que le
correspondería a dicha parcela (Cpp) será:

Cpp (€) = (10%- 20%) sobre Inc. Pi (m2t) x VRS (€/m²t)

Esta  cuota  de  participación  pública  en  las  plusvalías  tan  solo  sería
repercutible a la parcela incluida en la modificación puntual nº 14 “VIVIENDA UNIFAMILIAR
AISLADA EN JUAN CARLOS I”, ya que es la única en la se genera un aumento de su valor
con respecto al valor, y la única que no tendría que obtener el Ayuntamiento de Ibi mediante
la correspondiente expropiación, al no ser un suelo dotacional.  

En  el  resto  de  las  Modificaciones  puntuales,  a  las  que  se  se  asigna  un
aprovechamiento lucrativo, como son las Modificaciones nº 5, nº 6, nº7, n8, nº9, nº10, nº12
y n º13, partimos de un suelo preexistente calificado como dotacional (viales, equipamiento
o espacios libres), objeto de expropiación por no resultar posible la justa distribución de
beneficios  y  cargas  en  ningún  ámbito  de  actuación.  En  este  sentido,  en  términos
económicos, el valor de las parcelas afectadas por estas Modificaciones no varía antes y
después  de  la  modificación  (al  atribuirle  la  edificabilidad  media  del  ámbito  espacial
homogéno y resultar la edificabilidad que se le atribuye, la misma que se tendría en cuenta
a  efectos  de  su  expropiación),  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y entendiendo por tanto inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan). 

Por todo ello, previamente a la concesión de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica que se
integrará en el patrimonio público de suelo.
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La aplicación de este precepto está regulado en la  presente modificación puntual
mediante el articulado correspondiente, resumiendo en la siguiente tabla el cómputo total
de cesiones a realizar en función del incremento de aprovechamiento, así como de la
participación pública en las plusvalías generadas:

El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o
en curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a la
edificabilidad  de  referencia,  el  valor  de  repercusión  del  suelo  según  el  uso
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresión:

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei  = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros 
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros  
por metro cuadrado edificable.

VS = E x VRS

En este sentido, el VRS se obtiene del correspondiente estudio de mercado (el cual se
adjunta a la presente modificación), y del que se obtienen los siguientes valores: 
Para el ámbito espacial homogéneo de las Modificaciones puntuales M3, M4. M5, M6, M7,
M8, M9, M10. M11, M12, M13, M15, M16 y M17 se obtiene:

VRS = 164,74 €/m²t 
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NOMBRE MP DIFERENCIA DIFERENCIA

M3 SANTA LUCÍA 2951 0 -2951 11264 0 -11264 0
M4 LA TERRACETA 98 0 -98 342 0 -342 0
M5 PLAZA IGLESIA 0 384 384 0 1428 1428 0

M6 ASILO Y ACCESO 0 259 259 0 961 961 0

M7 C/ MITJA VOLTA 0 131 131 0 425 425 0

M8
0 313 313 0 1233 1233 0

0 1716 1716 0 1716 1716 0

M9 CARRER TIBI 0 221 221 0 1124 1124 0
M10 PLAZA BOUS 52 240 188 156 921 765 0

M11 964 0 -964 3458 0 -3458 0

M12 GASOLINERA 0 173 173 0 1038 1038 0
M13 TEATRO RÍO 0 426 426 0 1634 1634 0
M14 VIV. UNIF. 935 935 0 234 5610 5376 1.075

M16
PASAJE 75 0 -75 287 0 -287 0

0 4 0 -4 0 0 0 0
M17 GUARDIA CIVIL 167 0 -167 835 0 -835 0

NÚMERO 
MP

SUP. EDIFICABLE 
RESIDENCIAL

SUP. EDIFICABLE 
PROPUESTA

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD 
PROPUESTA

PARTICIPACIÓN 
PÚBLICA PLUSVALÍAS 

(20 %)

HOTEL PLATA 
(Residencial)

HOTEL PLATA 
(Terciario)

EQUIPAMIENTO 
AYUNTAMIENTO
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Y para el ámbito espacial homogéneo de la Modificacióne puntual M14 se obtiene:

VRS = 611,19 €/m²t nuevo valor 

No obstante, el  VRS se calculará y justificará en el momento de la solicitud de la
licencia de obras, obtenido en base al estudio de mercado realizado para ello en ese
momento en el correspondiente ámbito espacial homogéneo. 

Y previamente a la concesión de la licencia de obras por el Excmo. Ayuntamiento de
Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica que se integrará en el
patrimonio público de suelo.

Aclarados  estos  conceptos,  procederemos  al  estudio  pormenorizado  de  la  viabilidad
económica de cada una de las Modificaciones planteadas: 

• M1. “MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU” 

Esta Modificación no supone ningun tipo de coste de inversion.

• M2. “REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26” 

La inactividad real en el desarrollo de los sectores del PGOUM que se pretenden
modificar, pone de manifiesto la inviabilidad económica para el desarrollo de los mismos. 

 
Vamos por  tanto,  a proceder  a hacer  un cálculo aproximado de los costes de

urbanización y desarrollo que implican las variaciones introducidas en la Modificación
Puntual  n.º  22  que  hacen más viable  su  consecución,  sin  que queden alterados los
costes mantenimiento y conservación de las infraestructuras y dotaciones.

El  presente  estudio  parte  de  los  datos  que se  han  obtenido  tras  la  gestión  y
desarrollo de otros Sectores en  municipio.

Estudio comparativo sobre costes de obras de urbanización entre unidades
de ejecución residenciales programadas en la población, comparándolas por los m2
de techo

El coste de las obras de urbanización se ha calculado por metro cuadrado de techo del
sector  tomando  como referencia  el  presupuesto  de  licitación  de  las  correspondientes
proposiciones  jurídico  económicas  presentadas  para  el  desarrollo  de  los  diferentes
sectores presentados. 
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A continuación se presenta tabla comparativa del coste de obras de urbanización de los
sectores R-6, R-14, R16/17/18, R23/24, R27/28/29/30.

En el coste total de la unidad de ejecución se encuentran incluidos todos los gastos de
urbanización  entendiendo  como  tales  el  coste  de  obras  de  urbanización,  honorarios
profesionales, tasas, gastos de registro, beneficio urbanizador e indemnizaciones.
El porcentaje de IVA aplicado para el cálculo es del 16%.

m2 techo unidad
ejecución

Coste total unidad
de ejecución

Coste €/m2 techo

R-6 7.190 657.886,44 91,50

R-14 9.646 1.580.061,40 163,80

R-16/17/18 25.350 4.941.243,20 194,92

R-23/24 29.650 3.270.912,37 110,32

R-27/28/29/30 124.731 18.762.137,24 150,42

Valor medio €/m2 techo 142,19~142,00

Factores a tener en cuenta en el cálculo de una unidad de ejecución

Respecto al coste de una unidad de ejecución, hay muchos factores a tener en cuenta, y
cada unidad tiene sus particularidades, no siendo comparables entre sí.

El  coste  de  una  Unidad  de  Ejecución  engloba  principalmente  los  siguientes
factores:

- grado de consolidación de los servicios urbanos existentes colindantes al sector,
en función de si es necesario renovar y/o ampliar los existentes.

- coste de las obras propias de urbanización del sector

- coste de los honorarios profesionales (redacción de proyecto de reparcelación,
redacción de proyectos de urbanización, incluidos los eléctricos, redacción de proyectos
de demolición…)

- coste de tasas de registros notariales, 

-  Canon  por  conexión,  vertido  y  depuración  de  aguas  residuales,  derechos  de
conexión a red eléctrica… 

- Beneficio del urbanizador

- Indemnizaciones a otros propietarios que se encuentren incluidos en el sector y no
participen en el  desarrollo  del  mismo (demolición de edificaciones que se encuentren
incluidas en el sector y entorpezcan para su desarrollo. Por ejemplo, trazado de un vial o
zona verde afectados por edificaciones existentes).
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Aún no siendo comparable el coste del desarrollo de unidades de ejecución entre
sí, en el año 2006 se hizo un estudio para calcular el coste de desarrollo de los sectores
que habían en ese momento. Se calculó el coste total de la unidad de ejecución por metro
cuadrado  de  techo  del  sector,  incluidos  todos  los  gastos  anteriormente  relacionados,
obteniendo un valor medio de 142€/m2 de techo, siendo el valor inferior de dicha media
91,50 y el máximo 194,92.- €/m2 de techo.

Para obtener un valor real del coste de la urbanización, es necesario un estudio en detalle
del sector. 

Se adopta como valor  orientativo el  dato de  142.-  €/m2 techo,  obtenido en el  estudio
comparativo de costes (IVA del 16% en dicho año), y se actualiza con el IVA actual del
21%, obteniendo un valor de 148,12.-€/m2 techo para la actualidad.

Sabiendo que la unidad de ejecución R-26 (pendiente de aprobación de la modificación
puntual  nº22),  dispondría  de  14.692,00  m2  de  techo,  se  obtendría  un coste  de
urbanización 2.176.179,04- €, incluyendo, tal y como se describe anteriormente, todos
los gastos que conlleva su desarrollo.

La exclusion de la superficies viarias ya urbanizadas en la actualidad suponen una
reduccion de 6.120,00 m2 lo cual supone una considerable reduccion en el coste de
la urbanizacion del sector.

• M3. “CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO SANTA LUCÍA” 

Para esta Modificación se justifica mediante el “convenio urbanistico de planeamiento y
expropiatorio  de  mutuo acuerdo”  entre  el  Excmo.  Ayuntamiento  de Ibi  y  Promociones
Santa  Lucia  de  Ibi,  S.L.  Por  el  cual  se  adquiere  el  suelo  que  actualmente  tiene  la
edificabilidad  lucrativa  para  incrementar  las  dotaciones  públicas  en  una  zona  que
conforma la parte más antigua y céntrica del municipio. 

  Se adjunta en el anexo IV el Convenio suscrito donde se pone de manifiesto la
viabilidad y sostenibilidad economica del PGOU de Ibi.

• M4. “CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” 

La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto pasaria a Plaza
publica, calificacion urbanistica de “viario” (debido a sus dimensiones) y una disminución de
aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal  y  se encuentra urbanizada,  por  lo  cual  no es necesaria  su
adquisicion y no supone ningun tipo de coste de inversion.
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Se  vera  compensado  por  las  Modificaciones  Puntuales  que  incrementan  su
aprovechamiento respecto al  anterior, y que previamente a la licencia de obras que se
concediese  materializarán  una  cesión  dotacional  al  Ayuntamiento,  en  virtud  de  lo
establecido en el artículo 82 y 36 del TRLOTUP, y en el caso de imposibilidad física de
materializar la cesión dotacional se realizará mediante compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo  con  la  finalidad  de  obtener  los  suelos
dotacionales pendientes de adquirir por la Administración municipal.

• M5. “EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA” 

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotacional de Equipamiento.

La  zona  afectada  por  la  Modificación  puntual  es  actualmente  de  titularidad  privada  y
mantendra la misma tras la Modificación, por lo cual  no es necesaria su adquisicion y no
supone ningun tipo de coste de inversión.

El Valor inicial de la parcela seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun se  establece en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:
Edificabilidad Inicial (E): 1.428,00 m2t
y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 1.428,00 x 164,74
VS (inicial) = 235.248,72 €

El Valor final de la parcela seria el siguiente:

VS = E x VRS
Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 1.428 ,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 1.428,00 x 164,74
VS (final) = 235.248,72 €
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Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será necesario el incremento de suelo dotacional público, ya que se mantiene y se aumenta
como mínimo el estándar dotacional global en su situación de origen (encontrándonos en
todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como ha quedado justificado
en la memoria justificativa) y por otro lado, al partir de un suelo preexistente calificado como
dotacional (viales, equipamiento o espacios libres), en términos económicos, el valor de la
parcela afectada por esta Modificación no varía antes y después de la modificación,  no
produciéndose por  tanto un incremento en el  aprovechamiento urbanístico,  y  por  tanto
resultando inaplicable la participación pública en las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M5  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M6. “EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS”

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en las actuales zonas
de paso al espacio libre, es actualmente de titularidad privada y mantendra la misma tras
la Modificación, por lo cual  no es necesaria su adquisicion y  no supone ningun tipo de
coste de inversión.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun se  establece en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 961,00 m2t

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 961,00 x 164,74
VS (inicial) = 158.315,14 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:
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VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 961,00 m2t

por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 961,00 x 164,74
VS (final) = 158.315,14 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será necesario el incremento de suelo dotacional público, ya que se mantiene y se aumenta
como mínimo el estándar dotacional global en su situación de origen (encontrándonos en
todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como ha quedado justificado
en la memoria justificativa) y por otro lado, al partir de un suelo preexistente calificado como
dotacional (viales, equipamiento o espacios libres), en términos económicos, el valor de la
parcela afectada por esta Modificación no varía antes y después de la modificación,  no
produciéndose por  tanto un incremento en el  aprovechamiento urbanístico,  y  por  tanto
resultando inaplicable la participación pública en las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M6  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

Por otro lado, el espacio libre interior (EL18), antes y después de la Modificación puntual
es de titularidad privada, por lo cual  no se varia ni  su titularidad ni  su calificacion de
dotacional (solo se amplia el espacio libre en detrimento de viario que no tiene sentido al
cerrar su acceso desde los viales colindantes). Por todo ello, su gestión seguirá siendo la
misma antes y despues de la  Modificación por  lo  que no sería objeto de la presente
Modificación puntual ya que la misma no supone variacion respecto a su estado original.

No obstante, tal y como establece el articulo 36.7 del TRLOTUP.

7. En los supuestos de los apartados anteriores, cuando sea imposible la cesión en
terrenos  en  el  propio  ámbito  de  la  actuación,  las  dotaciones  públicas  podrán
materializarse mediante la cesión en superficie edificada de valor equivalente, que
se integrará en complejos inmobiliarios definidos en la legislación estatal de suelo,
o  bien  se  compensarán  económicamente.  En  este  caso,  el  importe  de  la
compensación tendrá como única finalidad la adquisición de suelo dotacional o la
mejora de calidad urbana de los suelos dotacionales públicos existentes.

Por lo cual,  la compensación económica que se obtenga por la presente modificación
Puntual nº22 tendrá como finalidad adquirir este suelo dotacional público existente (EL18).
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• M7. “EL-17, CARRER MITJA VOLTA” 

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  es  actualmente  de
titularidad privada y mantendra la misma tras la Modificación, por lo cual no es necesaria su
adquisicion y  no supone ningun tipo de coste de inversión.  A su vez la  modificación
supone un detrimento de suelo dotacional de Espacio libre que se verá compensado en
otras zonas del ámbito de la presente modificación puntual.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun se  establece en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 425,00 m2t
y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 425,00 x 164,74
VS (inicial) = 70.018,75 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 425,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 425,00 x 164,74
VS (final) = 70.018,75 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será necesario el incremento de suelo dotacional público, ya que se mantiene y se aumenta
como mínimo el estándar dotacional global en su situación de origen (encontrándonos en
todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como ha quedado justificado
en la memoria justificativa) y por otro lado, al partir de un suelo preexistente calificado como
dotacional (viales, equipamiento o espacios libres), en términos económicos, el valor de la
parcela afectada por esta Modificación no varía antes y después de la modificación,  no
produciéndose por  tanto un incremento en el  aprovechamiento urbanístico,  y  por  tanto
resultando inaplicable la participación pública en las plusvalías (puesto que no se dan).
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Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M7  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M8. “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA”

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo, es  actualmente  de
titularidad privada y mantendrá la misma tras la Modificación, por lo cual no es necesaria su
adquisicion y  no supone ningun tipo de coste de inversión.  A su vez la  modificación
supone un detrimento de suelo dotacional de Equipamientos que se verá compensado
en otras zonas del ámbito de la presente modificación puntual.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun  se  establece  en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial total (E): 2.949,00 m2t 
y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 2.949,00 x 164,74
VS (inicial) = 485.818,26 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 2.949,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 2.949,00 x 164,74
VS (final) = 485.818,26 €
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Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será  necesario  el  incremento  de  suelo  dotacional  público, ya  que  se  mantiene  y  se
aumenta  como  mínimo  el  estándar  dotacional  global  en  su  situación  de  origen
(encontrándonos en todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como
ha quedado justificado en la memoria justificativa)  y por otro lado, al partir de un suelo
preexistente  calificado  como  dotacional  (viales,  equipamiento  o  espacios  libres),  en
términos económicos, el valor de la parcela afectada por esta Modificación no varía antes
y  después  de  la  modificación,  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y por tanto resultando inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M8  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M9. “EQ-68, CARRER TIBI”

La modificación supone, por una parte,  el  aumento de aprovechamiento lucrativo y la
recalificacion  de  equipamiento  a  vial.  La  parte  donde  se  aumenta  el  aprovechamiento
lucrativo es actualmente de titularidad privada  y la parte que se recalifica como viario de
titularidad municipal, por lo que se mantendrán las titularidades tras la modificación.

Al ser de titularidad municipal la zona destinada a vial no es necesaria su adquisición, por lo
que no supone ningún tipo de coste de inversión.

Respecto a la zona con aumento de aprovechamiento lucrativo, es de titularidad privada,
por lo cual no es necesaria su adquisición y no supone ningún tipo de coste de inversión.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Según  se  establece  en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 1.124,00 m2t
y obtendríamos como resultado del valor el suelo:
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VS (inicial) = 1.124,00 x 164,74
VS (inicial) = 185.167,76 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 1.233,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 1.124,00 x 164,74
VS (final) = 185.167,76 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será  necesario  el  incremento  de  suelo  dotacional  público, ya  que  se  mantiene  y  se
aumenta  como  mínimo  el  estándar  dotacional  global  en  su  situación  de  origen
(encontrándonos en todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como
ha quedado justificado en la memoria justificativa)  y por otro lado, al partir de un suelo
preexistente  calificado  como  dotacional  (viales,  equipamiento  o  espacios  libres),  en
términos económicos, el valor de la parcela afectada por esta Modificación no varía antes
y  después  de  la  modificación,  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y por tanto resultando inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M9  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M10. “PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA 
AA13”

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en la zona actualmente
edificada, la cual es de titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no
supone ningun tipo de coste de inversión.

El resto de los suelos y edificaciones objeto de la Modificación son de titularidad municipal
por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de coste de inversión,
además responde al uso dado en la actualidad.
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El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun  se  establece  en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 921,00 m2t
y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 921,00 x 164,74
VS (inicial) = 151.725,54 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 921,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 921,00 x 164,74
VS (final) = 151.725,54 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será  necesario  el  incremento  de  suelo  dotacional  público, ya  que  se  mantiene  y  se
aumenta  como  mínimo  el  estándar  dotacional  global  en  su  situación  de  origen
(encontrándonos en todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como
ha quedado justificado en la memoria justificativa)  y por otro lado, al partir de un suelo
preexistente  calificado  como  dotacional  (viales,  equipamiento  o  espacios  libres),  en
términos económicos, el valor de la parcela afectada por esta Modificación no varía antes
y  después  de  la  modificación,  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y por tanto resultando inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M10  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 
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• M11. “CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ 
ROJA” 

La  modificación  supone  un  aumento  superficial  de  dotaciones,  en  concreto  de
equipamientos y una disminución de aprovechamiento lucrativo.

Con respecto a la oficina del Ayuntamiento, consta cesión de uso gratuito por parte de la
Generalitat  Valenciana  (Código  del  bien:20000007),  por  lo  cual  no  es  necesaria  su
adquisición y no supone ningún tipo de coste de inversión..

Con respecto a la parcela de la Cruz Roja, es de titularidad municipal,  por lo cual no es
necesaria su adquisición y no supone ningún tipo de coste de inversión.

• M12. “GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO Y ROTONDA”

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  actualmante  es  de
titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de
coste de inversión.

En  la  presente  Modificación  puntual,  existe  una  edificacion  sin  la  correspondiente
autorizacion municipal, por lo cual actuamente esta en el regimen de fuera de ordenación
(valoracion cero) y tras la Modificación puntual continua en este estado juridico por lo cual
no es necesaria su adquisicion y NO afecta a la viabilidad económica.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun  se  establece  en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 1.038,00 m2t
y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 1.038,00 x 164,74
VS (inicial) = 171.000,12 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:
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VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 1.038,00 m2t
por lo cual, obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 1.038,00 x 164,74
VS (final) = 171.000,12 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será  necesario  el  incremento  de  suelo  dotacional  público, ya  que  se  mantiene  y  se
aumenta  como  mínimo  el  estándar  dotacional  global  en  su  situación  de  origen
(encontrándonos en todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como
ha quedado justificado en la memoria justificativa)  y por otro lado, al partir de un suelo
preexistente  calificado  como  dotacional  (viales,  equipamiento  o  espacios  libres),  en
términos económicos, el valor de la parcela afectada por esta Modificación no varía antes
y  después  de  la  modificación,  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y por tanto resultando inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M12  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M13. EQ.46-TEATRO RÍO 

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  actualmante  es  de
titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de
coste de inversión.

El Valor inicial de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Segun  se  establece  en  el  articulo  37,1,a),  Artículo  37.1.a)  “Si  los  terrenos  no tienen
asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la
edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por
usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.”

Por lo cual, la edificabilidad inicial seria la siguiente:

Edificabilidad Inicial (E): 1.634,00 m2t
y obtendríamos como resultado del valor el suelo:
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VS (inicial) = 1.634,00 x 164,74
VS (inicial) = 269.185,16 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

Edificabilidad asignada por la MP22 (E): 1.038,00 m2t
por lo cual, obtendríamos como resultado del valor el suelo:

VS (final) = 1.634,00 x 164,74
VS (final) = 269.185,16 €

Tal y como hemos visto y justificado anteriormente para esta Modificación, por un lado, no
será  necesario  el  incremento  de  suelo  dotacional  público, ya  que  se  mantiene  y  se
aumenta  como  mínimo  el  estándar  dotacional  global  en  su  situación  de  origen
(encontrándonos en todo caso por encima de un EDG superior a 0,15 m²s/m²t, tal y como
ha quedado justificado en la memoria justificativa)  y por otro lado, al partir de un suelo
preexistente  calificado  como  dotacional  (viales,  equipamiento  o  espacios  libres),  en
términos económicos, el valor de la parcela afectada por esta Modificación no varía antes
y  después  de  la  modificación,  no  produciéndose  por  tanto  un  incremento  en  el
aprovechamiento urbanístico, y por tanto resultando inaplicable la participación pública en
las plusvalías (puesto que no se dan).

Por lo cual, el Valor del suelo inicial coincide con el valor del suelo tras la Modificación
puntual  y  por  ello  consideramos  que  la  Modificación  Puntual  M13  es  viable
economicamente.

VS (inicial) = VS (final) 

• M14. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN JUAN CARLOS I 

Esta modificación supone un incremento del aprovechamiento lucrativo de la parcela inicial
(de titularidad privada), pasando de una edificabilidad de 234 m²t de tipología residencial
unifamiliar a 5610 m²t de tipología residencial plurifamiliar.

Por  ello,  como  consecuencia  de  este  incremento  de  edificabilidad,  previamente  al
otorgamiento  de  la  licencia  de  obras  que  se  conceda,  deberá  procederse  a  la
correspondiente compensación al ayuntamiento en relación a :i)  la participación pública
en  las  plusvalías y  ii)  la  reserva  dotacional. En  caso  de  imposibilidad  física  de
materializar  estas  cesiones,  se  realizará  mediante  compensación  económica  que  se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo  con  la  finalidad  de  obtener  los  suelos
dotacionales pendientes de adquirir  por la Administración municipal.  Todo ello según lo
establecido en el presente informe de viabilidad económica.
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Para calcular la participación pública en las plusvalías y la reserva dotacional, se
debe partir del valor de la parcela en su situación de origen (anterior a la modificación), y en
su  situación  finalista  (tras  la  modificación),  a  efectos  de  determinar  el  incremento  de
aprovechamiento urbanístico sobre la parcela.

El Valor inicial de la parcela afectada por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS
donde:
E: Edificabilidad inicial =  234,00 m²t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 611,19 €

obteniendo como resultado del valor el suelo inicial:

VS (inicial) = 234,00 x 611,19
VS (inicial) = 143.018,46 €

El Valor final de las parcelas afectadas por la Modificación seria el siguiente:

VS = E x VRS

donde:
E: Edificabilidad asignada por la MP22 (E) = 5.610,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

obteniendo como resultado del valor el suelo final:

VS (final) = 5.610,00 x 164,74
VS (final) = 924.191,40 €

Una  vez  determinado  el  valor  inicial  y  final  de  la  parcela,  procedemos  a  calcular  la
participación pública en las plusvalías y la reserva dotacional:
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I) PARTICIPACIÓN PÚBLICA EN LAS PLUSVALÍAS

Tal y como establece el articulo 77.1.b):

“b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecución delimitadas con destino
a  su  renovación  global,  así  como  también  en  ámbitos  delimitados  para  llevar  a  cabo
operaciones  de  reforma  interior  y  en  parcelas  individuales  sometidas  al  régimen  de
actuaciones aisladas que tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con respecto
del otorgado por el planeamiento anterior, será de aplicación, con carácter general, el 10 %
de dicho incremento que, excepcionalmente, podrá reducirse para el caso de actuaciones de
rehabilitación  y  de  regeneración  y  renovación  urbanas  de  rentabilidad  económica
sensiblemente  inferior  hasta  un  5  %,  o  incrementarse  hasta  el  20  % si  la  rentabilidad
resultante de la memoria de viabilidad económica correspondiente a cada una de estas
actuaciones con relación a las rentabilidades resultantes de otras actuaciones de la misma
área urbana homogénea es sensiblemente superior. 
Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribución de
incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento público podrá sustituirse
por la cesión de superficie edificada de valor económico equivalente integrada en complejo
inmobiliario  constituido  en  la  propia  edificación  en  régimen  de  propiedad  horizontal,  o
mediante compensación económica de igual valor, cuando sea imposible la atribución del
aprovechamiento público en el propio ámbito de la actuación.”

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo de 5.376,00 m2t, y una
rentabilidad de  781.172,94 €.

La  rentabilidad  resultante  según  la  presente  memoria  de  viabilidad  económica
correspondiente  a  la  actuación  con  relación  a  las  rentabilidades  resultantes  de  otras
actuaciones de la misma área urbana homogénea es muy superior, por lo cual procedería la
aplicación del 20% del incremento de aprovechamiento con respecto del otorgado por el
planeamieno anterior.

Con todo lo anteriormente indicado, la Cuota de participación pública en las plusvalías que
le correspondería a dicha parcela (Cpp) será:

Cpp (€) = 20% sobre Inc. Pi (m2t) x VRS (€/m²t)
Cpp (€) = 20%  781.172,94

Cpp= 156.234,59 €

Esta cuota de participación pública en las plusvalías tan solo sería repercutible  a esta
parcela incluida en la modificación puntual nº 14 “VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN
JUAN CARLOS I”, ya que es la única que obtiene un beneficio con respecto al valor inicial
de la parcela, y la única que no tendría que obtener el Ayuntamiento de Ibi al no ser un
suelo dotacional. 
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Con estos datos, la viabilidad economica de la actuacion de dotacion sería la siguiente:
VS (inicial)= 143.018,46 €
VS (final) =   924.191,40 €

obtendriamos una rentabilidad privativa de:
R (inicial)= VS (final) - Vs(inicial)

R (inicial)= 781.172,94 €

Pero si le restamos la cuota de participación pública en las plusvalías, obtendriamos lo
siguiente:

R (final)= R(inicial) – Cpp 
R (final)= 781.172,94 –  156.234,59

R (final)= 624.938,35 €
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II) RESERVA DOTACIONAL

Como hemos justificado en todas las Modificaciones anteriores la rentabilidad económica
final  es  de cero,  es  decir,  el  VS (inicial)  =  VS  (final),  no  habiéndose  producido  un
incremento de aprovechamiento lucrativo. Por ello, tal y como se ha justificado en todas
y cada una de ellas, no será necesario el  incremento de suelo dotacional público,   al
encontrarnos  en  los  supuestos  de  excepcionalidad  regulados  en  el  artículo  36.6  (al
tratarse  de  actuaciones  de  regeneración  y  renovación  por  razones  justificadas  de
viabilidad económica y superar el EDG en su situación de origen los 0,15 m²t/m²s) y en
todo caso no sólo manteniendo sino incrementando el EDG tras la modificación (artículo
67.3 del TRLOTUP). 

No obstante, si bien en el resto de modificaciones se ha justificado esa innecesariedad
de  cesión  dotacional,  para  esta  modificación  no  resulta  aplicable.  Puesto  que  el
valor/aprovechamiento  de  la  parcela  actual  sí  ha  incrementado  con  respecto  a  la
situación de origen, queda justificado en este caso aplicarle una carga dotacional hasta
el límite de llegar al mismo equilibrio económico que en las Modificaciones anteriores, es
decir, VS (inicial) = VS (final), y todo ello por razones de viabilidad económica. 

Por  ello,  la  compensación total  para  el  Ayuntamiento,  equivalente  a  la  compensación
económica por  aportación  de suelo  para  Dotaciones Públicas  (Ced)  más la  cuota  de
participación pública en las plusvalías que le correspondería a dicha parcela (Cpp), se
corresponderá con el incremento del valor de la parcela, R (final): 
 

Ctotal = Ced + Cpp  (€)

La carga Dotacional la obtendríamos de la siguiente manera:
Ctotal (€)= VS (final) - Vs(inicial) (€)
(Ced + Cpp)= VS (final) – Vs(inicial)
Ced = VS (final) – Vs(inicial) – Cpp

Ced (€)= R(final) (€)
Ced (€) = 624.938,35 €

lo cual se corresponde con la siguiente edificabilidad (m2t),
Ced (m2t) = R(final) / VRS
Ced (m2t)= 3.793,48 m2t

y expresado en m2 de suelo dotacional (m2s),
Ced (m2s) = Ced (m2t) / E

Ced (m2s)= 632,24 m2s

siendo E, en aplicación del artículo 37.1.a) de la LOTUP, la “edificabilidad media y el uso
mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación
urbanística los haya incluido.”
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Por  tanto,  obtenemos  el  siguiente  tanto  por  ciento  de  suelo  dotacional  respecto  al
incremento de aprovechamiento,

Ced (%)= (632,24  m2t /  Inc. Pi (m2t)) x 100
Ced (%) = 11,76%

Por  todo  ello,  y  como  consecuencia  del  incremento  de  edificabilidad,  previamente  al
otorgamiento  de  la  licencia  de  obras  que  se  conceda,  deberá  procederse  a  la
correspondiente compensación al ayuntamiento en relación a la citada  la participación
pública en las plusvalías y a la reserva dotacional. 

En  caso  de  imposibilidad  física  de  materializar  las  cesiones,  se  realizará  mediante
compensación económica que, tal y como se ha justificado anteriormente, equivaldrá en
términos económicos al incremento de valor de la parcela, es decir:

Ctotal = Ced + Cpp  (€) = VS (final) - Vs(inicial) (€)

El cálculo del valor inicial de la parcela, así como del valor final y, consecuentemente, del
incremento de valor de la parcela resultante de la modificación, que será objeto de cesión al
Ayuntamiento con motivo de la concesión de la licencia de obras, deberá actualizarse en el
momento de la solicitud de la licencia y deberá obtenerse mediante la aplicación del método
residual estático, justificado en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una
sociedad  de  tasación  homologada  por  el  Banco  de  España  o  por  un  perito  tasador
especializado de reconocido prestigio en valoraciones urbanísticas, de conformidad con lo
establecido en el Anexo XIII de la LOTUP. 

Ha quedado demostrado que, al igual que en el resto de las Modificaciones, el Valor del
suelo final coincidirá con el valor del suelo inicial más la compensación económica
por aportación de suelo para Dotaciones Públicas (Ced) y la cuota de participación
pública  en  las  plusvalías  que  le  correspondería  a  dicha  parcela  (Cpp) tras  la
modificación puntual, es decir  VS (inicial) +  Ctotal, y por ello consideramos que la
Modificación Puntual M14 es viable económicamente.

VS (inicial) = VS (final) + Ctotal

• M15. ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO TERCIARIO 

Esta modificación no supone variaciones de superficie ni uso, únicamente se pretende
conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones que conformarán el
frente de fachada de una de las entradas al municipio.

En este apartado se reflejan las correcciones de errores que se han manifestado en el
Plan General de ordenación urbana.
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Por lo cual, no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de coste de inversión.

• M16. PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA

La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto pasaria a Pasaje
publico, calificacion urbanistica de “viario” (debido a sus dimensiones) y una disminución de
aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun
tipo de coste de inversión.

• M17. DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL
La  modificación  supone  un  aumento  superficial  de  dotaciones,  en  concreto  pasaría  a
equipamiento (EQ65) y una disminución de aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun
tipo de coste de inversión.

• M18. ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE
Esta Modificación no supone ningun tipo de coste de inversion.

• M19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO 
Esta Modificación no supone ningun tipo de coste de inversion

• M20. DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE VIGILANCIA ARQUEOLÓGICA 
Esta Modificación no supone ningun tipo de coste de inversion

Se  adjunta  informe  del  negociado  de  Patrimonio  en  referencia  a  la  titularidad
municipal  de  los  suelos  y  edificaciones  mencionadas  en  las  Modificaciones
puntuales una vez consultado el Inventario de bienes del Ayuntamiento de Ibi.
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ESTUDIO DE MERCADO 

CALCULO DEL VALOR DE VENTA (Vv). INFORMACIÓN DE MERCADO:  

En aplicación del artículo 24.a) del RDL 2/2008, se obtiene el valor de tasación por 
el método de comparación, efectuando un estudio de mercado en la zona.  

Recientemente y en paralelo a la presente Modificación puntual, se ha realizado un
estudio de mercado en la Modificación puntual  nº 28 “Delimitacion del Núcleo Histórico
Tradicional (NHT)”, y puesto que el ámbito de estudio de esta Modificación coincide casi
en la totalidad con el de las Modificaciones de la presente modifificacion puntual, en aras
de la equidad entre las valoraciones realizadas, tomamos este estudio de mercado como
referencia para el cálculo del valor de tasacion para las Modificaciones puntuales M3, M4.
M5,  M6,  M7,  M8,  M9,  M10,  M11,  M12,  M13,  M15,  M16 y  M17.  Sin  embargo para  la
Modificación Puntual nº 14, realizaremos otro estudio de mercado en su ámbito homogéneo
ya que dista ligeramente del resto de las Modificaciones planteadas. 

No obstante, tal y como hemos comentado anteriormente,  el VRS se calculará y
justificará en el momento de la solicitud de la licencia de obras, obtenido en base al
estudio  de  mercado  realizado  para  ello  en  ese  momento  en  el  correspondiente
ámbito espacial homogéneo. 

localización de parcelas con incremento de aprovechamiento
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Estudio de Mercado 1 (   M3, M4. M5, M6, M7, M8, M9, M10, M11, M12, M13, M15, M16 y  
M17)  

Se han encontrado 13 muestras de características similares al objeto de estudio, que se 
adjunta a continuación:

Cabe destacar que en el estudio realizado se obtienen inicialmente 46 testigos de
viviendas y pisos, de los cuales debido a la valoración mínima de los mismos se han
rechazado  los  33  testigos  de  valores  desproporcionados  (altos/bajos),  para  que  el
resultado del valor del suelo sea lo mas homogéneo posible.

A su vez también cabe destacar que se toman como testigos válidos los pisos, para
tener un amplio espectro de las valoraciones de mercado existente en el casco urbano de 
Ibi.
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VALORACION REALIZADA PARA VALOR EN VENTA ZONA NUCLEO HISTORICO TRADICIONAL DE IBI                                                                   

te
st

ig
o

descripción localización fuente superf icie (m2) baños trastero gastos comunidad garaje

AV/ LA PAU Nº 19 420 1,00 420

1 C/ SANTA RITA 94 1,00 94 96.000 € 1.021 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 5% 51 € 51 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 102 € 1.123 €

2 C/ TIBI 157 1,00 131 147.500 € 1.127 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 1.127 €

3 C/ TIBI 157 0,83 131 141.500 € 1.081 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 1.081 €

4 156 1,00 156 300.000 € 1.923 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 5% 96 € 96 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 192 € 2.115 €

5 110 1,00 110 165.000 € 1.500 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 1.500 €

6 PISO 2-PTA C/ RAVAL, 58 75 75 73.000 € 973 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 5% 49 € 49 € 0 € 0 € 0 € 0 € 97 € 1.071 €

7 122 1,00 122 120.000 € 984 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 984 €

8 C/ SAN ROQUE 103 1,00 103 151.098 € 1.467 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 5% 73 € 73 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 147 € 1.614 €

9 PLAZA DE BOUS 113 1,00 113 110.000 € 973 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 973 €

10 C/ SANTA RITA 128 1,00 128 127.000 € 992 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 5% 50 € 50 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 99 € 1.091 €

11 150 1,00 150 158.000 € 1.053 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 1.053 €

12 C/ SANTA RITA 105 1,00 105 100.000 € 952 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 5% 48 € 48 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 95 € 1.048 €

13 105 1,00 105 100.000 € 952 € 0% 0 € 0% 0 € 0% 0 € 5% 48 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 48 € 1.000 €

#NAME? #NAME?

valores homogeneizados
maximo 2.115 € maximo 2.115 €

minimo 973 € minimo 973 €

1.142 € intervalo de diferencia 1.142 €

promedio 916,29 € promedio 976,33

nivel y/o criterio de homogeneizacion entorno situacion superf icie baños y aseos (euros/m2 c) garaje

mucho mejor MM -5% 10%

mejor M -3% -2% 5% 5% 5% -60 €
poco mejor PM -2% -1% 3% -15 € aire acond

igual I 0% 0% 0% -15 € trastero

peor P 0% 0% -15 € pisc com

mucho peor PP 0% 0%

sup
erf ic

ie 
(m2 
util)

relación 
m2 

construid
o/util

sup
erf ic

ie 
(m2
c)

precio total 
de oferta 

(€)

precio 
unitario de 

oferta 
(€/m2c)

entorno con 
respecto de la 

ciudad y 
ubicación del 
inmueble en el 

entorno

situacion de la 
vivienda en la 

edficación
antigüedad real 

(años)

calidad 
constructiv

a de la 
vivienda 
(€/m2c)

instal de la 
vivienda

TOTAL CORECCION 
HOMOGENEIZACION

VALOR 
HOMOGENEIZA

CION

SOLAR 
URBANO

PISO 2º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/89027723/
PISO 1º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/83724818/
PISO 3º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/84601984/
PISO 4º  
PLANTA

AV/ JUAN CALOS 
I https://www.idealista.com/inmueble/30990097/

PISO 1º  
PLANTA

PLAZA LA 
PAYA,2 https://www.idealista.com/inmueble/90089324/

https://www.idealista.com/inmueble/90646162/
PISO 3º  
PLANTA

AV/ JUAN CALOS 
I https://www.idealista.com/inmueble/30045969/

PISO 1º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/89468081/
PISO 2º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/25975462/
PISO 1º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/89034303/
PISO 4º  
PLANTA

AV/ JUAN CALOS 
I https://www.idealista.com/inmueble/85951459/

PISO 1º  
PLANTA https://www.idealista.com/inmueble/90138290/
PISO 1º  
PLANTA

PLAZA 
LLIBERTAT 1 https://www.idealista.com/inmueble/35466245/

valores sin 
homogeneizar

intervalo de 
diferencia

comercializaci
on

antigüedad de la 
edif icación por 
año de vida util

calidad de 
la constrcc 
vivienda 
(euros)

gastos 
comunidad

instalaciones de la 
vivienda (euros/m2 c)

(gastos 
comunidad * 
12meses* 

75años)  /   
precio 
unitario
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Se ha analizado el  mercado del  producto inmobiliario acabado con el  siguiente
resultado:

Del estudio realizado con 13 testigos se obtiene un valor de venta medio de 916,29
€/m² construido y una vez homogeneizados todos los valores se obtiene un valor de venta
medio homogeneizado de 976,33 €/m² construido.

Tomaremos el Valor Homogeneizado con el fin de que la valoración tras el método 
Residual Estático el valor del suelo sea lo más aproximado a la realidad posible.

El ámbito de estudio ha sido para los inmuebles existentes dentro del perímetro del
NHT.

Mercado inmobiliario: Valor medio homogeneizado: 976,33 €/m² construido.

CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN. COSTE DE CONSTRUCCIÓN POR 
CONTRATA:

Las tipologías que se corresponden con los productos inmobiliarios óptimos (según
el criterio del mejor uso posible) para la promoción inmobiliaria a desarrollar en el solar a 
tasar, tienen los siguientes costes de construcción:

Usos funcionales Cc (€/m²t)
Viviendas 648,86 (*)

(*) El coste unitario de ejecución se calcula en base a los módulos y tablas usados 
por el Instituto Valenciano de Edificación, publicados en su página web en fecha agosto 
de 2020, coincidentes con nuestra experiencia en este tipo de promociones residenciales.

“El Coste Unitario de Ejecución (CUE) propone una metodología para estimar, de 
manera aproximada, el Presupuesto de Ejecución Material (PEM) de una edificación de 
nueva planta a partir de una información básica de las características del edificio y de su 
entorno.

Para ello se recurre a la definición del Módulo Básico de Edificación (MBE = 605
€/m²  en  julio  de  2019)  el  cual  representa  el  coste  de  ejecución  por  metro  cuadrado
construido  de  una  edificación  realizada  en  unas  condiciones  y  circunstanciales
convencionales de obra.

MBE, representa el PEM del Edificio de Referencia del edificio que representa la
edificación más usual construida en los últimos diez años en la Comunidad Valenciana.
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Su caracterización se realiza tomando como fuente de Estadística de construcción de
edificios realizada por el Ministerio de Fomento.

Su valor ponderado por seis coeficientes determina el valor del Coste Unitario de
Ejecución de una edificación, siendo (Sc) la superficie total construida.

CUE= PEM/ Sc =MBE X Ct X Ch X Cu X Cv X Cs X Cc

Por lo que se obtiene que el Coste Unitario de Ejecución para las viviendas en 
nuestro caso es:

CUE= 648,86 €/m² 

CALCULO DE GASTOS GENERALES (K) Y VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO:

Tomamos como valor de K = 1,20, que resulta ser el  mínimo que establece el
artículo  22  del  Real  Decreto  1492/2011,  de  24 de octubre,  por  el  que se  aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, para el caso de terrenos en situación de
urbanizado destinados a la  construcción  de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinámica inmobiliaria, como sería el caso en la zona de estudio.

VRS = (Vv/k) – Vc
VRS = (976,33 /1,20) – 648,86

VRS = 164,74 €/m²t
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Estudio de Mercado 2 (M14)

Se han encontrado 8 muestras de características similares al objeto de estudio, que se 
adjunta a continuación:

Se toman como testigos válidos viviendas y solares del entorno, asi como recientes
tasaciones realizadas en este ámbito para tener un amplio espectro de las valoraciones
de mercado existente en esta zona de estudio. Cabe indicar que no se ha encontrado
mucho mercado actual  sobre  el  cual  realizar  el  estudio,  por  ello  nos hemos remitido
tambien  a  valoraciones  recientes  realizadas  el  ayuntamiento  y  otros  tasadores  del
municipio con el siguiente resultado:

Del  estudio  realizado  con  8  testigos  se  obtiene  un  valor  de  venta  medio  de
1.249,65 €/m² construido y una vez homogeneizados todos los valores se obtiene un valor
de venta  medio homogeneizado de 1.628,86 €/m² construido.

Tomaremos el Valor Homogeneizado con el fin de que la valoración tras el método 
Residual Estático el valor del suelo sea lo más aproximado a la realidad posible.

Mercado inmobiliario: Valor medio homogeneizado: 1.628,86 €/m² construido.
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VALORACION REALIZADA PARA VALOR EN VENTA ZONA MODIFICACION PUNTUAL Nº 14                                                                

te
st

ig
o

descripción localización fuente superf icie (m2) baños trastero gastos comunidad garaje

JUANCARLOS I 66 234 1,00 234

1 C/ TIBI https://www.idealista.com/inmueble/87598533/139 0,90 94 105.000 € 1.117 € 0% 0 € 0% 0 € 0 € 5% 56 € 56 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 112 € 1.229 €

2 156 1,00 156 300.000 € 1.923 € 5% 96 € 0% 0 € 0 € 5% 96 € 96 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 288 € 2.212 €

3 VIVIENDA UNIF C/ CASTALLA, 66 OTRAS TASACIONES372 0,90 372 393.880 € 1.059 € 3% 32 € 2% 21 € 10% 106 € 15% 159 € 159 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 476 € 1.535 €

4 VIVIENDA UNIF OTRAS TASACIONES462 0,90 462 497.574 € 1.077 € 3% 32 € 2% 22 € 10% 108 € 15% 162 € 162 € 0 € 0 € 0 € 0 € 485 € 1.562 €

5 VIVIENDA UNIF OTRAS TASACIONES464 0,90 464 554.720 € 1.196 € 3% 36 € 2% 24 € 10% 120 € 15% 179 € 179 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 538 € 1.734 €

6 VIVIENDA UNIF OTRAS TASACIONES361 0,90 361 410.460 € 1.137 € 3% 34 € 2% 23 € 10% 114 € 15% 171 € 70 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 411 € 1.548 €

7 VIVIENDA UNIF OTRAS TASACIONES291 0,90 291 394.432 € 1.355 € 3% 41 € 2% 27 € 10% 136 € 15% 203 € 203 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 610 € 1.965 €

8 150 0,90 150 170.000 € 1.133 € 0% 0 € 0% 0 € 10% 113 € 0% 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 113 € 1.247 €

#NAME? #NAME?

valores homogeneizados
maximo 1.923 € maximo 2.212 €

minimo 1.077 € minimo 1.229 €

846 € intervalo de diferencia 983 €

promedio 1.249,65 € promedio 1.628,86

sup
erf ic

ie 
(m2 
util)

relación 
m2 

construid
o/util

sup
erfic

ie 
(m2
c)

precio total 
de oferta 

(€)

precio 
unitario de 

oferta 
(€/m2c)

entorno con 
respecto de la 

ciudad y 
ubicación del 
inmueble en el 

entorno

situacion de la 
vivienda en la 

edf icación
antigüedad real 

(años)

calidad 
constructiv

a de la 
vivienda 
(€/m2c)

instal de la 
vivienda

TOTAL CORECCION 
HOMOGENEIZACION

VALOR 
HOMOGENEIZA

CION

SOLAR 
URBANO

PISO 3º  
PLANTA

PISO 4º  
PLANTA

AV/ JUAN CALOS 
I https://www.idealista.com/inmueble/30990097/

C/ LES ERES, 
JOAQUIN VILA

C/PAU CASALS, 
64

C/ CAMINO VIEJO 
DE ONIL

C/ RUBERTO 
CHAPI, 56

PISO 4º 
PLANTA

AV/ JUAN CALOS 
I https://www.idealista.com/inmueble/85951459/

valores sin 
homogeneizar

intervalo de 
diferencia
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CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN. COSTE DE CONSTRUCCIÓN POR 
CONTRATA:

Las tipologías que se corresponden con los productos inmobiliarios óptimos (según
el criterio del mejor uso posible) para la promoción inmobiliaria a desarrollar en el solar a 
tasar, tienen los siguientes costes de construcción:

Usos funcionales Cc (€/m²t)
Viviendas 746,19 (*)

(*) El coste unitario de ejecución se calcula en base a los módulos y tablas usados
por el Instituto Valenciano de Edificación, publicados en su página web en fecha marzo de
2021, coincidentes con nuestra experiencia en este tipo de promociones residenciales.

“El Coste Unitario de Ejecución (CUE) propone una metodología para estimar, de
manera aproximada, el Presupuesto de Ejecución Material (PEM) de una edificación de
nueva planta a partir de una información básica de las características del edificio y de su
entorno.

Para ello se recurre a la definición del Módulo Básico de Edificación (MBE = 605
€/m²  en  julio  de  2019)  el  cual  representa  el  coste  de  ejecución  por  metro  cuadrado
construido  de  una  edificación  realizada  en  unas  condiciones  y  circunstanciales
convencionales de obra.

MBE, representa el PEM del Edificio de Referencia del edificio que representa la
edificación más usual construida en los últimos diez años en la Comunidad Valenciana.
Su caracterización se realiza tomando como fuente de Estadística de construcción de
edificios realizada por el Ministerio de Fomento.

Su valor ponderado por seis coeficientes determina el valor del Coste Unitario de
Ejecución de una edificación, siendo (Sc) la superficie total construida.
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CUE= PEM/ Sc =MBE X Ct X Ch X Cu X Cv X Cs X Cc

Por lo que se obtiene que el Coste Unitario de Ejecución para las viviendas en 
nuestro caso es:

CUE= 746,19 €/m² 

CALCULO DE GASTOS GENERALES (K) Y VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO:

Tomamos como valor de K = 1,20, que resulta ser el  mínimo que establece el
artículo  22  del  Real  Decreto  1492/2011,  de  24 de octubre,  por  el  que se  aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, para el caso de terrenos en situación de
urbanizado destinados a la  construcción  de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dinámica inmobiliaria, como sería el caso en la zona de estudio.

VRS = (Vv/k) – Vc
VRS = (1.628,86 /1,20) – 746,19

VRS = 611,19 €/m²t
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4.3. ANEJO. CONVENIO URBANÍSTICO DE PLANEAMIENTO SANTA LUCIA
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5. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA.

El  marco  legislativo  estatal  exige  la  redacción  de  una  memoria  de  sostenibilidad
económica  conforme  se  establece  en  el  Texto  Refundido  de  la  Ley  de  Suelo  (R.D.
7/2015). Hasta la fecha, no se había redactado la memoria de sostenibilidad económica
en referencia a esta modificación puntual, debido a que afecta a suelo urbano  y  suelo
urbanizable  ordenado  pormenorizadamente,  en  el  que  ya  se  incurre  por  parte  del
Excelentísimo  Ayuntamiento  de  Ibi  en  los  costes  de  mantenimiento  y  prestación  de
servicios urbanos para un nivel de población alta.

Esto último quiere decir que no habrá un aumento de la densidad de la población, y por
tanto de la recaudación y/o incrementos de los costes de mantenimiento.

Tanto la Memoria de Sostenibilidad Económica como el Informe de Viabilidad Económica
tienen un importante sentido y relevancia para ámbitos de superficie mayor y de nueva
creación  para  un  análisis  del  impacto  que  tendría  esta  Modificación  puntual  en  la
Hacienda Pública. 

5.1. ANTECEDENTES Y LEGISLACION

Real  Decreto  Legislativo  7/2015,  de  30  de  octubre,  por  el  que  se  aprueba  el  texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.

La  Ley  de Suelo,  Real  Decreto  Legislativo  7/2015  en el  artículo  22  apartados 4  y  5
establecen de que:

La  documentación  de  los  instrumentos  de  ordenación  de  las  actuaciones  de
transformación  urbanística  deberá  incluir  un  informe  o  memoria  de  sostenibilidad
económica,  en  el  que se  ponderará,  en  particular,  el  impacto  de  la  actuación  en  las
Haciendas  Públicas  afectadas  por  la  implantación  y  el  mantenimiento  de  las
infraestructuras  necesarias  o  la  puesta  en  marcha  y  la  prestación  de  los  servicios
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

La  ordenación y  ejecución  de  las  actuaciones sobre  el  medio  urbano,  sean  o  no  de
transformación  urbanística,  requerirá  la  elaboración  de  una  memoria  que  asegure  su
viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de adecuación a los límites del deber
legal  de  conservación  y  de  un  adecuado  equilibrio  entre  los  beneficios  y  las  cargas
derivados  de  la  misma,  para  los  propietarios  incluidos  en  su  ámbito  de  actuación,  y
contendrá, al menos, los siguientes elementos: 

a) Un estudio comparado de los parámetros urbanísticos existentes y, en su caso, de
los  propuestos,  con  identificación  de  las  determinaciones  urbanísticas  básicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologías edificatorias y redes públicas que habría
que  modificar.  La  memoria  analizará,  en  concreto,  las  Modificaciones
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sobreincremento de edificabilidad o densidad, o introducción de nuevos usos, así
como la posible utilización del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para
lograr un  mayor  acercamiento  al  equilibrio  económico,  a  la  rentabilidad  de  la
operación y a la no superación de los límites del deber legal de conservación.

b) El análisis de la inversión que pueda atraer la actuación y la justificación de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformación física propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de
los límites del deber legal de conservación. El análisis referido en el párrafo anterior
hará constar, en su caso, la posible participación de empresas de rehabilitación o
prestadoras  de  servicios  energéticos,  de  abastecimiento  de  agua,  o  de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestión,
mediante la financiación de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que
les  competa,  así  como  la  financiación  de  la  operación  por  medio  de  ahorros
amortizables en el tiempo. 

c) Las determinaciones económicas básicas relativas a los valores de repercusión de
cada uso urbanístico propuesto, estimación del importe de la inversión, incluyendo,
tanto  las  ayudas  públicas,  directas  e  indirectas,  como  las  indemnizaciones
correspondientes, así como la identificación del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes públicas. 

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortización
de las inversiones y la financiación de la operación. 

e) La evaluación de la capacidad pública necesaria para asegurar la financiación y el
mantenimiento  de  las  redes  públicas  que  deban  ser  financiadas  por  la
Administración, así como su impacto en las correspondientes Haciendas Públicas. 

Estas normas obligan a llevar a cabo un análisis económico de lo que supone para  la
administración  Pública  Municipal  el  mantenimiento  y  la  conservación  de  las
infraestructuras,  servicios y dotaciones consecuencia de la aprobación definitiva de la
presente modificación.

De conformidad con lo  dispuesto  en el  artículo  34.  1  del  TRLOTUP,  el  plan  general
estructural contendrá entre otros, un informe de sostenibilidad económica.

Dicha innovación normativa  proviene de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y se
halla contemplada dicha exigencia en la vigente texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitación  Urbana,  aprobado  por  el  Real  Decreto  Legislativo  7/2015,  de  30  de
octubre,  en  su  artículo  22.4,  habiéndose  recogida  en  nuestra  legislación  urbanística
autonómica en el citado artículo 34 del TRLOTUP.
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Esta  memoria  o  informe  que  han  de  contener  entre  sus  documentos  todos  los
instrumentos  de  ordenación  en  relación  con  las  actuaciones  de  transformación
urbanística que contemplen, tiene por finalidad ponderar el impacto de tales actuaciones
en  las  haciendas  públicas  afectadas  por  la  implantación  y  el  mantenimiento  de  las
infraestructuras  necesarias  o  la  puesta  en  marcha  y  la  prestación  de  los  servicios
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

Los  informes/memorias  de  sostenibilidad  económica  son  documentos  que  han  de
incluirse en los planes de ordenación urbanística y que tienen la doble finalidad de: 

• Analizar cuál será el impacto de las actuaciones de transformación urbanísticas
en  las  haciendas  públicas  afectadas  –normalmente  las  municipales-  por  la
implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestación de los servicios resultantes; y   

• Analizar la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos en
los planes. 

 

Ahora, la exigencia del informe de sostenibilidad económica se prevé, literalmente,
en relación con las actuaciones de transformación urbanística, las cuales, conforme al 7.1
del citado texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana son las siguientes: 

 

 Las actuaciones de urbanización, que incluyen: 

o Las de nueva urbanización, que suponen el paso de un ámbito de suelo de la
situación  de  suelo  rural  a  la  de  urbanizado  para  crear,  junto  con  las
correspondientes infraestructuras y dotaciones públicas, una o más parcelas
aptas para la edificación o uso independiente y conectadas funcionalmente con
la red de los servicios exigidos por la ordenación territorial y urbanística. 

o Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanización de un ámbito de
suelo urbanizado, en los mismos términos establecidos en el párrafo anterior. 

 

 Las actuaciones de dotación, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar  las  dotaciones  públicas  de  un  ámbito  de  suelo  urbanizado  para
reajustar su proporción con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
usos asignados en la ordenación urbanística a una o más parcelas del ámbito y no
requieran la reforma o renovación de la urbanización de éste.  

En nuestro caso, estaríamos en el supuesto 2 ya que, por un lado, las Modificaciones de
carácter  estructural  que  se  pretenden  tienen  por  objeto reordenar  sectores  de  suelo
urbanizable pormenorizado, lo que supone variación del aprovechamiento tipo, y por otro
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lado las Modificaciones en suelo urbano suponen en unas zonas un aumento superficial
de  dotaciones  y  una  disminución  de  aprovechamiento  lucrativo,  y  en  otras  zonas  al
contrario,  todo  ello  se  vera  compensado  entre  si,  ya  que  en  las  zonas  donde  se
incrementa su aprovechamiento respecto al anterior,  previamente a la licencia de obras
que se concediese materializarán una cesión dotacional al Ayuntamiento, en virtud de lo
establecido en el artículo 77 y 36 de la LOTUP, y en el caso de imposibilidad física de
materializar la cesión dotacional se realizará mediante compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo  con  la  finalidad  de  obtener  los  suelos
dotacionales pendientes de adquirir por la Administración municipal. 

También  se  produce  una  variación  en  el  Catálogo  de  Bienes  y  espacios  protegidos
sacando  una  edificación  cuya  significatividad  y  valor  arquitectónico  no  se  entiende
relevante.

5.2. OBJEYO. CARACTERÍSTICAS DE LA ACTUACIÓN

El documento justificará que lo establecido en la modificación puntual número 22 del Plan
General  de  Ordenación  Urbana  de  Ibi,  es  viable  en  términos  económicos  para  la
Administración, no solo  en cuanto a inversiones iniciales en urbanización, dotaciones e
infraestructuras sino también, en cuanto a que los suelos destinados a usos productivos
son suficientes e idóneos.

El concepto de viabilidad a lo largo del periodo de utilización nos lleva directamente al
término de sostenibilidad económica,  en el que se analizará la posibilidad de asumir los
costes  iniciales  de  ejecución  y  garantizar  un  correcto  mantenimiento  de  las
infraestructuras y espacio público a lo largo de su vida útil.

Asimismo, este documento pasará a constituir la base sobre la que la Administración que
promueve la modificación puntual vaya haciendo el correspondiente seguimiento en los
términos que exige el apartado 5 del artículo 15 del TRLS.

5.3. ESTRUCTURA

El cuerpo principal de la memoria consiste en dos apartados fundamentales: la evaluación
del impacto de la modificación puntual n.º 22 en las Haciendas Públicas y la justificación
de la suficiencia y adecuación de los suelos destinados a usos productivos.
El primer de los apartados se distribuye a su vez en el efecto que tendrá esta modificación
puntual  en  la  Hacienda  Municipal  del  Ayuntamiento  de  Ibi y  el  que  tendrá  en  las
Administraciones de rango superior.

Finalmente, se recapitulan las conclusiones más relevantes.
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5.4. INFORMACION GENERAL

No se dispone de datos socio-económicos de la manzanas afectadas por la Modificación
Puntual n.º 22, debido a que no existe una estadística oficial específica de la zona. Por
ello, se han tomado los datos municipales de Ibi relativos,  así como indicadores socio-
económicos  más  relevantes  publicados  por  el  organismo  autonómico  de  referencia
(Institut Valencià d´Estadistica), debido a que son homologables a las parcelas afectadas
por la presente modificación Puntual.

5.5. PREVISIONES DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL P.G.O.U.

Lo que se pretende justificar con esta memoria es comparar la situación actual con la que
se correspondería a 2.030, tras diez años de vigencia.

Por ello, se hará hincapié en las condiciones diferenciales más relevantes debido a que
no se van a realizar cambios drásticos como los de nuevos crecimientos.

Se  trata  de  una  modificación  de  efectos  limitados  ya  que  tan  solo pretende  corregir
diversas situaciones anomalas y posibilitar la ejecución del planeamiento, introduciendo
ajustes relativos a la normativa de edificación y gestión, así como a algunas alineaciones
y  zonificaciones,  resolviendo  con  ello  problemas de  ejecución  del  planeamiento  y  de
interpretación  de alguna de  sus normas.  Por  tanto,  las  parcelas  afectadas  quedarían
calificadas  con  la  norma  zonal  residencial  correspondiente,  ya  prevista  por  el  PGOU
vigente.

Actualmente  se  trata  en  su  mayoría  de  áreas  de  suelo  urbano  consolidadas  por  la
edificación  y  urbanización,  con  una  trama  urbana  dotada  de  servicios  públicos  y
equipamientos y áreas de suelo urbanizable ordenadas pormenorizadamente.

Las obras habituales de mantenimiento de las infraestructuras existentes las costearán las
Administraciones  Públicas  y  las  futuras  obras  para  el  desarrollo  de  áreas  de  suelo
urbanizable  ordenado  pormenorizadamente  no  afectan  en  la  presente  modificación
puntual n.º 22 al no desarrollar la creación de nuevos suelos aptos para edificar.

Por tanto, de la confrontación de las dos situaciones concretas y fijas (situación actual y el
de 2030), no supondrán variaciones importantes en las cuentas de gastos e ingresos.
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5.6. EVALUACIÓN DEL IMPACTO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL EN 
LAS HACIENDAS PÚBLICA

Hay  que  cifrar  la  cantidad  destinada  a  inversión  más  gastos  corrientes  públicos
relacionados  con  el  impulso  de  la  Modificación  Puntual  n.º  22  del  PGOU para,
posteriormente,  compararlos  con  los  ingresos  públicos  derivados  de  la  completa
aplicación de Modificación Puntual n.º 22.

5.7. IMPACTO EN LA HACIENDA PÚBLICA MUNICIPAL

5.7.1. ESTUDIO DE LA LIQUIDACIÓN DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL 
ACTUAL

En la siguiente tabla se aporta el dato de repercusión de Gastos e Ingresos por Habitante
año 2022, contando con una población de 23.652 habitantes (según datos del INE).

Este análisis se centrará en las operaciones de gasto corriente en base al ratio obtenido
de 792,93 €/hab y se evaluará si se cubre el mismo con el aumento de los ingresos por
recaudación presupuestaria vinculada a la Modificación Puntual n.º 22.

TOTAL RECONOCIDO €/HAB

GASTOS DE PERSONAL 9.285.349,16 € 392,48

GASTOS CORRIENTES/BIENES
Y SERVICIOS

7.200.676,44 € 304,44

GASTOS FINANCIEROS 55.807,92 € 2,36

TRANF. CORRIENTES 2.226.332,95 € 94,13

TOTAL OPERACIONES 
CORRIENTES

792,93 €/HAB

En  este  sentido,  la  modificación  planteada  reduce  la  previsión  de  aprovechamiento
lucrativo en suelo urbano en 486,88 m² de techo en el suelo urbano y 432,00 m² de techo
en  el  suelo  Urbanizable  (Modificación  nº  2),  siendo  un  total  de  reducción del  suelo
lucrativo de 918,88 m² de techo.
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Si estimamos una superficie de vivienda de 92,00 m²t por habitante, obtendríamos que
con la modificación planteada, se reducirían un total de 10 viviendas, equivalente a 25
habitantes. 

Por lo cual, tendría un impacto muy reducido en la Hacienda publica municipal, y como
veremos mas adelante vendría compensado positivamente de manera contundente por el
resto de impactos analizados.

5.7.2. ESTIMACIÓN DE INGRESOS CORRIENTES TRAS LA APROBACIÓN DE
LA MODIFICACIÓN PUNTUAL

En este apartado se estiman unos ingresos corrientes a generar por la agregación de la
recaudación de los distintos impuestos.

Tributos relacionados directamente con los inmuebles o con la actividad inmobiliaria:

IBI: Impuesto sobre bienes inmuebles

IVTNU: Impuesto sobre el incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana 

ICIO: Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

No se estiman otros ingresos de impuestos NO vinculados a la actividad inmobiliaria como
sería el IVTM : Impuesto sobre Vehículos de Tracción Mecánica. 

En  este  sentido,  la  modificación  planteada  reduce  la  previsión  de  aprovechamiento
lucrativo en suelo urbano en 486,88 m² de techo en el suelo urbano y 432 m² de techo  en
el suelo Urbanizable (Modificación nº 2), siendo un total de reduccion del suelo lucrativo
de 918,88 m² de techo.

En cuanto a  I impuesto sobre bienes inmuebles (IBI):  

Si  estimamos  una  superficie  de  vivienda  de  92,00  m²t,  obtendríamos  que  con  la
modificación  planteada,  tan  solo  se  reducirían  en  10  viviendas.  Que  en  terminos
económicos sería una reduccion del IBI de la siguiente manera:

I(ibi) = 10 x IBIviv
I(ibi) = 10 x 350,00

I(ibi) = (-) 3.500,00 euros
donde:

IBIviv= Impuesto de Bienes Inmuebles aproximado para vivienda de 90m2 = 350,00 €
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En cuanto al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO):

Este porcentaje se obtiene a partir  de los módulos existentes en la Ordenanza Fiscal
I.C.I.O. que establece en su articulo 4 los distintos módulos en función de las tipologías
para la liquidación del correspondiente Impuesto.

La media de los módulos residenciales es de 321,77 €/m² por  lo  cual  el  ICIO por  la
reduccion del suelo lucrativo seria la siguiente:

I(icio) = 321,77 x 920,88 =  296.311,55 euros

I(icio) = (-) 296.311,55 euros

Por todo lo cual, el balance económico de ingresos corrientes tras la aprobacion de la MP
22 seria la siguiente:

I(totales) = I (ibi) + I (icio)

I(totales) = (-) 3.500,00+  (-) 296.311,55 

I(totales) = (-)  299.811,55 euros 

La actividad inmobiliaria en la áreas objeto de la modificación puntual n.º 22 supondrá una
reduccion de los ingresos actuales obtenidos de los tributos arriba mencionados, pero
como  veremos  mas  adelante,  esta  reduccion  de  ingresos  vendrá  compensado
positivamente  de  manera  contundente  por  la  reducción  de  los  gastos  para  la
administración.

5.8. IMPACTO EN LAS HACIENDAS MUNICIPALES

Costes de urbanizacion (zonas verdes y viarios):

Al producirse Modificaciones en las superficies de zonas verdes y viarios si se estiman
impactos  por  gastos  y/o  ingresos  de  carácter  público  derivados  de  la  realización  de
actividades urbanizadoras.

Con la presente Modificación Puntual  22 se han producido los siguientes cambios en
cuanto a los servicios públicos y equipamientos:

SUELO URBANO

• Se han aumentado los espacios libres (zonas verdes) en 814,79 m2.

• Se ha aumentado la superficie dotacional en 3.158,74 m². 

• Se ha reducido la superficie viaria en 831,00 m2.
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Si  tomamos  como  base  el  Módulo  de  urbanización  del  Instituto  Valenciano  de  la
Edificación (IVE), siendo este un instrumento para determinar el coste de ejecución de las
actuaciones  más  habituales  en  entornos  urbanos,  cumpliendo  con  los  requisitos
normativos y con los necesarios y suficientes niveles de calidad de los acabados. 

A  partir  de  unos  mínimos  datos  de  entrada,  y  en  función  de  las  dotaciones  que
comprende, ofrece un avance del PEM de la actuación.

Para  cada  tipologia  considerada  se  propone  un  Módulo  de  Referencia  que  se
complementa con un Modulo para actuaciones singulares destinado a intervenciones en
cascos históricos o Bienes de Interes Cultural que contempla soluciones de acabados  por
encima  de las estrictamente necesarias y suficientes.

El  modulo  de  urbanizacion  se  alimenta  de  los  Precios  unitarios  de  Urbanizacion
publicados en la Base de datos editada por el IVE.

Para los espacio libres (zonas verdes) tenemos el siguiente módulo:

Mzv= 44,00 €/m² 
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Para los viales tenemos el siguiente módulo:

Mv= 650,21 €/m² 

Por todo lo cual, en términos economicos, obtendríamos lo siguiente:

SUELO URBANO

• Se han aumentado los espacios libres (zonas verdes) en 814,79 m2.

Czv1= 814,79 x 44,00 = 35.850,76 euros

• Se ha aumentado la superficie dotacional en 3.158,74 m². 

No  supone  gasto  o  ingreso  ya  que  no  es  necesaria  su  adquisicion  tal  y  como esta
justificado mas adelante.

• Se ha reducido la superficie viaria en 831,00 m2.

Cv1 = 831,00 x 650,21 = 540.324,51 euros
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Evaluacion impacto totales: 

Costes nuevas zonas verdes: 

Czv(total) = Czv1

Czv(total) =  (-) 35.850,76 euros 

Estos  costes  tendran  carácter  negativo  ya  que  se  deberan  ejecutar  por  el  Excmo.
Ayuntamiento de Ibi.

Costes viales: 
Cv(total) = Cv1

Cv(total) =  (+) 540.324,51  euros

Estos costes tendran carácter positivo ya que NO se deberan ejecutar por el  Excmo.
Ayuntamiento de Ibi ya que han sido eliminados en la presente Modificación Puntual 22.

Por todo lo cual, obtenemos el siguiente balance económico respecto a los costes de
urbanización:

Cu(total) = Czv+ Cv

Cu(total) = (-) 35.850,76 + (+)  540.324,51

Cu(total) = (+) 504.473,75 euros

En  base  a  estos  datos,  se  puede  concluir  que  el  impacto  económico  será
elevadamente positivo debido a que, aunque se han aumentado las zonas verdes (y su
coste de ejecucion para el ayuntamiento), se ha reducido la superficie viaria (y su coste de
ejecucion para el  ayuntamiento),  obteniendo un ahorro, o visto de otra manera,  coste
reducido con respecto al estado previo a la MP22 de 504.473,75 euros.
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Costes  de  expropiación  dotaciones  públicas  (espacios  libres,  equipamientos,
viarios, etc):

Con la presente Modificación Puntual, se ha conseguido compensar y adquirir sin coste
para el ayuntamiento varios suelos calificados como dotacionales (Espacios libres, zonas
verdes y/o Equipamientos), por lo cual, tras la Modificación puntual 22 no sera necesaria
su adquisicion por el procedimiento de expropiación lo que supone un ahorro, o visto de
otra manera, redución de costes para el ayuntamiento con respecto al estado previo a la
MP22 de 1.286.294,17 euros.

A  continuacion  se  justifica  el  valor  de  expropiación  de  las  parcelas  dotacionales
anteriormente mencionadas:

La modificación nº 5 “EQ-45, PLAZA DE LA IGLESIA”, actualmente tiene una parcela
calificada como equipamiento (EQ-45) que debería ser adquirida por la administración por
expropiación ya que es de titularidad privada, pero tras la MP22 no será necesaria su
adquisicion y no supondrá ningun tipo de coste de inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación
de la parcela:

VS = E x VRS

donde,

E = Edificabilidad Inicial (E): 1.428,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 1.428,00 x 164,74
VS (inicial) = 235.248,72 €

La  modificación  nº  6  “EL-18,  MANZANA ASILO  Y  ACCESOS”, actualmente  tiene
parcelas calificadas como viario que deberían ser adquiridas por la administración por
expropiación ya que son de titularidad privada, pero tras la MP22 no será necesaria su
adquisicion y no supondrá ningun tipo de coste de inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación
de la parcela:

VS = E x VRS

donde,
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E = Edificabilidad Inicial (E): 961,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 961,00 x 164,74
VS (inicial) = 158.315,14 €

La modificación nº 7 “EL-17, CARRER MITJA VOLTA” , actualmente tiene una parcela
calificada como espacio libre (EL-17) que debería ser adquirida por la administración por
expropiación ya que es de titularidad privada, pero tras la MP22 no será necesaria su
adquisicion y no supondrá ningun tipo de coste de inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación
de la parcela:

VS = E x VRS

donde,

E= Edificabilidad Inicial (E): 425,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 425,00 x 164,74
VS (inicial) = 70.018,75 €

La modificación nº 8 “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA”, actualmente tiene una
parcela calificada como equipamiento (EQ-4 y EQ-47) que debería ser adquirida por la
administración por expropiación ya que es de titularidad privada, pero tras la MP22 no
será necesaria su adquisicion y no supondrá ningun tipo de coste de inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación 
de la parcela:

VS = E x VRS
donde,

E= Edificabilidad Inicial total (E): 2.949,00 m2t 
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 2.949,00 x 164,74
VS (inicial) = 485.818,26 €

MP-22                                                       noviembre 2022
137



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

La modificación nº 9  “EQ-68, CARRER TIBI”,  actualmente tiene una parcela calificada
como  equipamiento  (EQ-68)  que  debería  ser  adquirida  por  la  administracion  por
expropiación ya que es de titularidad privada, pero tras la MP22 no será necesaria su
adquisicion y no supondrá ningun tipo de coste de inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación
de la parcela:

VS = E x VRS

donde,

E = Edificabilidad Inicial (E): 1.124,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 1.124,00 x 164,74
VS (inicial) = 185.167,76 €

La  modificación  nº  10  “PLAZA DE BOUS  Y DESAPARICIÓN DE  LA ACTUACIÓN
AISLADA AA13”,  actualmente tiene una parcela calificada como viario que debería ser
adquirida por la administracion por expropiación ya que es de titularidad privada, pero tras
la  MP22  no  será necesaria  su  adquisicion  y  no  supondrá  ningun  tipo  de  coste  de
inversión.

A los efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad se calcula el valor de expropiación
de la parcela:

VS = E x VRS

donde,

E = Edificabilidad Inicial (E): 921,00 m2t
VRS: Valor de Repercusión de Suelo = 164,74 €

y obtendriamos como resultado del valor el suelo:

VS (inicial) = 921,00 x 164,74
VS (inicial) = 151.725,54 €
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Por todo lo cual, obtenemos el siguiente balance económico respecto a los costes de
expropiación de dotaciones públicas (espacios libres, equipamientos, viarios, etc):

Ce(total) = Ce1 + Ce2 + Ce3 + ...

Ce(total) = 235.248,72 + 158.315,14 + 70.018,75 + 485.818,26 + 185.167,76 + 151.725,54 

Ce(total) = (+) 1.286.294,17 euros

En  base  a  estos  datos,  se  puede  concluir  que  el  impacto  económico  será
elevadamente positivo debido a que, se ha conseguido compensar y adquirir sin coste
para el ayuntamiento varios suelos calificados como dotacionales (Espacios libres, zonas
verdes y/o Equipamientos), por lo cual, tras la Modificación puntual 22 no sera necesaria
su adquisicion por el procedimiento de expropiación lo que supone un ahorro, o visto de
otra manera, redución de costes para el ayuntamiento con respecto al estado previo a la
MP22 de 1.286.294,17 euros.

Impacto en la Hacienda Pública municipal en referencia a la MP nº2:  

Previamente al calculo final, cabe indicar que en cuanto a la MP nº 2 “REORDENACIÓN
UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26”, se prevé la financiación privada íntegra dentro de las
Cargas  de  Urbanización  de  los  nuevos  Programas de   Actuación   Integradas  de  las
Unidades  objeto  de  la  Modificación  del  PGOU,  con   capacidad   suficiente   para   la
implantación  y  puesta  en  servicio  de  las infraestructuras y servicios urbanísticos del
ámbito a programar, así como la conexión e integración con los servicio preexistentes. 

De la comparación entre gastos e ingresos, se comprobará la Sostenibilidad Económica
del  Plan  General,  y  en  su  caso,  se  establecerán  las  medidas  correctoras  o
compensatorias necesarias para garantizar que  no se produzcan impactos económicos
negativos sobre la Hacienda Municipal. 

No obstante, la presente Modificación no conlleva un detrimento de los recursos propios
de la Hacienda Municipal destinados a la financiación de los gastos de conservación y
mantenimiento  de  las  infraestructuras  y  servicios que  sean  recepcionados  tras  la
recepción de los Sectores.

La  Hacienda  Local  contará  con  los  ingresos  derivados  de  los  Impuestos  y  tasas
provenientes de la edificación, como el  Impuesto de Construcciones e Instalaciones y
Obras y Tasas por expedición de licencias urbanísticas, así como con los que se deriven
tras la edificación y el uso de las viviendas como son el Impuesto de Bienes Inmuebles, el
Impuesto  del  Incremento sobre  el  incremento  del  Valor  de  los terrenos de naturaleza
urbana,  o  las  tasas por  ocupación de dominio  publico  tanto  de particulares  como de
empresas  suministradoras  de  servicios,  así  como  tasas  por  prestación  de  servicios
públicos de recogida de residuos y alcantarillado.
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También  hay  que  contar  con  los  ingresos  o  recursos  que  contará  el  Ayuntamiento
derivados de la dinamización económica de tales zonas con la instalación de actividades
comerciales que generarán ingresos por tasas de licencias de actividades y ocupación de
dominio público con terrazas por ejemplo.

Resumen final del Impacto en la Hacienda Pública municipal:  

A continuacion,  procedemos  a  realizar  la  comparacion  entre  los  ingresos  y  gastos
anteriormente justificados:

Ingresos totales:

I(totales) = (-) 299.811,55 euros 

Costes totales urbanización:

Cu(total) = Czv+ Cv

Cu(total) = (+) 504.473,75 euros

Costes totales expropiación:

Ce(total) = Ce1 + Ce2 + Ce3 + …

Ce(total) = (+) 1.286.294,17 euros

Por todo lo cual, obtenemos el siguiente balance económico respecto a los ingresos y
costes analizados:

Impacto(total) = I(totales) + Cu(total) + Ce(total) 

Impacto(total) = (-) 299.811,55 + (+) 504.473,75 + (+)1.286.294,17 

Impacto(total) = (+) 1.490.956,37 euros

De la comparación entre gastos e ingresos, se comprueba claramente que  el impacto
económico será elevadamente positivo, y por tanto,  la Sostenibilidad Económica
tiene  carácter  POSITIVO,  por  lo  cual,  la  presente  Modificación  no  conlleva  un
detrimento de los recursos propios de la Hacienda Municipal.
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5.9. SUFICIENCIA Y ADECUACIÓN DE LOS USOS PRODUCTIVOS

Se trata de comprobar si existe o no una distribución de usos urbanísticos que permitan
actividades económicas generadoras de empleo en proporción al uso residencial.

En la modificación Puntual nº 22, las parcelas afectadas quedarían calificadas con la
norma zonal, espacios libres, equipamientos, etc  ya prevista por el PGOU vigente,
por lo cual,  al no desarrollar ni planificar en la modificación puntual nº 22 nuevos usos
productivos asociados al PGOU, se consideran que los usos productivos existentes son
suficientes y adecuados al no formar parte del objeto de la modificación puntual.
A continuación, se va a proceder por tanto a motivar que las variaciones introducidas   NO  
afectan a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi:

• M1. “MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU” 

Esta Modificación NO afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

• M2. “REORDENACIÓN UNIDAD DE EJECUCIÓN PR-26” 

La unidad de ejecución planteada no ha sido desarrollada por los elevados costes que
supone la misma, mayoritariamente por las cargas que supone la indemnización de las
viviendas unifamiliares al oeste del Sector.

La modificación propuesta pretende compatibilizar las edificaciones existentes con el nuevo
Sector que se proyecta, reduciendo el ancho del vial perimetral que se había planteado
como doble a sencillo y reordenando las manzanas para incrementar las superficies de
zonas verdes dotando de mayor calidad urbana al ámbito. 

Se  reduce  la  edificabilidad  y  la  superficie  edificable  incrementando  las  superficies  de
espacios libres. Puesto que no es necesario demoler las edificaciones se dejan fuera del
Sector.

Las variaciones superficiales son las siguientes:

MP-22                                                       noviembre 2022
141

ESTADO VIGENTE 30912 12606 15126 5360 12946

25052 11303 3/EA IV 14694 6840 0 6715

VARIACIÓN -5860 -1303 -432 1480 0 -6231

MODIFICACIÓN 
PROPUESTA

CALIFICACIÓN EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTO VIARIO
ÁREA 

SECTOR
SUP. 

EDIFICABLE
ESPACIOS 

LIBRES



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

En concreto, con la presente modificación se pretende eliminar del Sector 13 viviendas y 2
locales  disminuyendo  en  gran  medida  los  costes  del  Programa que  se  traducirían  en
indemnizaciones  a  favor  de  los  propietarios  junto  con  los  costes  de  demolición  y
urbanización del vial.

Por otro lado, la exclusion de la superficies viarias ya urbanizadas en la actualidad suponen
una considerable reduccion en el coste de la urbanizacion del sector.

Por  lo  cual,  la  presente  modificación afectaría  positivamente  a  la  sostenibilidad
económica del PGOU de Ibi.

• M3. “CAMBIO DE CALIFICACIÓN “CERRO SANTA LUCÍA” 

Para esta Modificación se justifica mediante el “convenio urbanistico de planeamiento y
expropiatorio  de  mutuo acuerdo”  entre  el  Excmo.  Ayuntamiento  de Ibi  y  Promociones
Santa  Lucia  de  Ibi,  S.L.  Por  el  cual  se  adquiere  el  suelo  que  actualmente  tiene  la
edificabilidad  lucrativa  para  incrementar  las  dotaciones  públicas  en  una  zona  que
conforma la parte más antigua y céntrica del municipio. 

Se adjunta en el anexo IV el Convenio suscrito donde se pone de manifiesto la viabilidad y
sostenibilidad economica del PGOU de Ibi.

• M4. “CREACIÓN DE PLAZA “LA TERRACETA” 

La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto pasaria a Plaza
publica, calificacion urbanistica de “viario” (debido a sus dimensiones) y una disminución de
aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal, por lo cual no es necesaria su adquisicion y  NO afecta a la
sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

Con la presente Modificación:
1. No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
2. No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

3. No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 
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• M5. “EQ-45 – PLAZA DE LA IGLESIA” 

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en detrimento de suelo
dotacional de Equipamiento.

La  zona  afectada  por  la  Modificación  puntual  es  actualmente  de  titularidad  privada  y
mantendra la misma tras la Modificación.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M6. “EL-18, MANZANA ASILO Y ACCESOS”

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en las actuales zonas
de paso al espacio libre, es actualmente de titularidad privada y mantendra la misma tras
la Modificación, por lo cual no es necesaria su adquisicion y  no supone ningun tipo de
coste de inversión.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

Por otro lado, el espacio libre interior (EL18), antes y después de la Modificación puntual
es de titularidad privada, por lo cual  no se varia ni  su titularidad ni  su calificacion de
dotacional (solo se amplia el espacio libre en detrimento de viario que no tiene sentido al
cerrar su acceso desde los viales colindantes). Por todo ello, su gestión seguirá siendo la
misma antes y despues de la  Modificación por  lo  que no sería objeto de la presente
Modificación puntual ya que la misma no  supone variacion respecto a su estado original.
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• M7. “EL-17, CARRER MITJA VOLTA” 

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  es  actualmente  de
titularidad privada y mantendra la misma tras la Modificación, por lo cual no es necesaria su
adquisicion y  no supone ningun tipo de coste de inversión.  A su vez la  modificación
supone un detrimento de suelo dotacional de Espacio libre que se verá compensado en
otras zonas del ámbito de la presente modificación puntual.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M8. “EQ4 Y EQ-47, MANZANA HOTEL PLATA”

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo, es  actualmente  de
titularidad privada y mantendrá la misma tras la Modificación, por lo cual no es necesaria su
adquisicion y  no supone ningun tipo de coste de inversión.  A su vez la  modificación
supone un detrimento de suelo dotacional de Equipamientos que se verá compensado
en otras zonas del ámbito de la presente modificación puntual.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M9. “EQ-68, CARRER TIBI”

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo  y  Modificación  de
calificacion  de  equipamiento  a  vial,  es  actualmente  de  titularidad  privada  (la  zona  de
aumento de aprovechamieno lucrativo) y de titularidad municipal (la zona destinada a vial),
por lo que, en cuanto a titularidad se refiere se mantendran tras la Modificación.

Al ser de titularidad municipal la zona destinada a vial no es necesaria su adquisicion y NO
afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.
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Respecto a la zona con aumento de aprovechamiento lucrativo, es de titularidad privada,
y mantendrá la misma tras la Modificación, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no
supone ningun tipo de coste de inversión.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M10. “PLAZA DE BOUS Y DESAPARICIÓN DE LA ACTUACIÓN AISLADA 
AA13”

La modificación supone un aumento de aprovechamiento lucrativo en la zona actualmente
edificada, la cual es de titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no
supone ningun tipo de coste de inversión.

El resto de los suelos y edificaciones objeto de la Modificación son de titularidad municipal
por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de coste de inversión,
además responde al uso dado en la actualidad.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.
No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M11. “CREACIÓN DE EQUIPAMIENTO OFICINA DE AYUNTAMIENTO Y CRUZ 
ROJA” 

La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto espacio libres
y una disminución de aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal, por lo cual no es necesaria su adquisicion y  NO afecta a la
sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.
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Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.
No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M12. “GASOLINERA, ANTIGUO MATADERO Y ROTONDA”

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  actualmante  es  de
titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de
coste de inversión.

En  la  presente  Modificación  puntual,  existe  una  edificacion  sin  la  correspondiente
autorizacion municipal, por lo cual actuamente esta en el regimen de fuera de ordenación
(valoracion cero) y tras la Modificación puntual continua en este estado juridico por lo cual
no es necesaria su adquisicion y NO afecta a la viabilidad económica.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública. 

• M13. EQ.46-TEATRO RÍO 

La  modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  actualmante  es  de
titularidad privada, por lo cual no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de
coste de inversión.

Con la presente Modificación:
• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los

mismos no se ven alterados.
• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de

infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública.
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• M14. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA EN JUAN CARLOS I 

La modificación  supone  un  aumento  de  aprovechamiento  lucrativo,  actualmente  es  de
titularidad  privada,  por  lo  que  previamente  a  la  licencia  de  obras  que  se  concediese
materializarán una cesión dotacional al Ayuntamiento, y en el caso de imposibilidad física
de materializar la cesión dotacional se realizará mediante compensación económica que se
integrará  en  el  patrimonio  público  de  suelo  con  la  finalidad  de  obtener  los  suelos
dotacionales pendientes de adquirir  por la Administración municipal.  Todo ello segun lo
establecido en el presente informe de viabilidad económica.

Por lo  cual,  no  es  necesaria  su  adquisicion  y  no  supone  ningun  tipo  de  coste  de
inversión.

Con la presente Modificación:

• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los
mismos no se ven alterados.

• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de
infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública.

• M15. ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN SUELO TERCIARIO 

Esta modificación no supone variaciones de superficie ni uso, únicamente se pretende
conformar una alineación uniforme obligatoria para las edificaciones que conformarán el
frente de fachada de una de las entradas al municipio.

En este apartado se reflejan las correcciones de errores que se han manifestado en el
Plan General de ordenación urbana.

Por lo cual, no es necesaria su adquisicion y no supone ningun tipo de coste de inversión.

Con la presente Modificación:

• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los
mismos no se ven alterados.

• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de
infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública.
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• M16. PASAJE COLEGIO SAN JUAN SAN PABLO Y ESCALERA DE LA IGLESIA

La modificación supone un aumento superficial de dotaciones, en concreto pasaria a Pasaje
publico, calificacion urbanistica de “viario” (debido a sus dimensiones) y una disminución de
aprovechamiento lucrativo.

Es  de  titularidad  municipal  y  actualmente  se  encuentra  urbanizado,  por  lo  cual  no  es
necesaria su adquisicion y NO afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

Con la presente Modificación:

• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los
mismos no se ven alterados.

• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de
infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.
No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública.

• M17. DELIMITACIÓN GUARDIA CIVIL

La  modificación  supone  un  aumento  superficial  de  dotaciones,  en  concreto  pasaría  a
equipamiento (EQ65) y una disminución de aprovechamiento lucrativo.

Es de titularidad municipal, por lo cual no es necesaria su adquisicion y  NO afecta a la
sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

Con la presente Modificación:

• No se ven afectados los costes de mantenimiento de los servicios públicos pues los
mismos no se ven alterados.

• No  implica  para  el  municipio  la  responsabilidad  de  ejecutar  nuevas  obras  de
infraestructura,  por  lo  cual  los  presupuesos  municipales  no  se  veran  afectados
negativamente por la modificación.

• No se derivan costes de la actividad urbanistica, o derivados de esta imputables a la
administración pública.

• M18. ALINEACIÓN PLAZA GUADALUPE

Esta Modificación NO afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.
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• M19. DESCATALOGACIÓN DE LA FICHA 16 DEL CATÁLOGO 

Esta Modificación NO afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

• M20. DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE VIGILANCIA ARQUEOLÓGICA 

Esta Modificación NO afecta a la sostenibilidad económica del PGOU de Ibi.

Conclusion: Las Modificaciones en la Modificación Puntual del PGOU n.º 22 se consideran
SOSTENIBLES ECONÓMICAMENTE.

A continuacion se establece  el efecto en los  Ingresos en  la Hacienda Pública, que
como podemos observar tendría carácter positivo.

Como  hemos  analizado  anteriormente,  se  trata  de  un  área  de  suelo  urbano
consolidado  por  la  edificación  y  urbanización,  con  una  trama  urbana  con  servicios
públicos y dotaciones.

Las  obras  habituales  de  urbanización  y  mantenimiento  de  las  infraestructuras 
existentes las costearán las Administraciones Públicas.

Por  tanto  de la  confrontación  de las  dos situaciones concretas  y  fijas  (situación
actual y el de 2030), no supondrán variaciones importantes en las cuentas de gastos e
ingresos del Excmo Ayuntamiento de Ibi.
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NOMBRE MP DIFERENCIA DIFERENCIA CESIONES DOTACIONALES

M3 SANTA LUCÍA 2951 0 -2951 11264 0 -11264 0 0 0 0 0 0 0
M4 LA TERRACETA 98 0 -98 342 0 -342 0 0 0 0 0 0 0
M5 PLAZA IGLESIA 0 384 384 0 1428 1428 0 0 0 0 0 0 0

M6 ASILO Y ACCESO 0 259 259 0 961 961 0 0 0 0 0 0 0

M7 C/ MITJA VOLTA 0 131 131 0 425 425 0 0 0 0 0 0 0

M8
0 313 313 0 1233 1233 0 0 0 0 0 0 0

0 1716 1716 0 1716 1716 0 0 0 0 0 0 0

M9 CARRER TIBI 0 221 221 0 1124 1124 0 0 0 0 0 0 0
M10 PLAZA BOUS 52 240 188 156 921 765 0 0 0 0 0 0 0

M11 964 0 -964 3458 0 -3458 0 0 0 0 0 0 0

M12 GASOLINERA 0 173 173 0 1038 1038 0 0 0 0 0 0 0
M13 TEATRO RÍO 0 426 426 0 1634 1634 0 0 0 0 0 0 0
M14 VIV. UNIF. 935 935 0 234 5610 5376 1.075 611 0 611 177.137 603.682 780.819

M16
PASAJE 75 0 -75 287 0 -287 0 0 0 0 0 0 0

0 4 0 -4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
M17 GUARDIA CIVIL 167 0 -167 835 0 -835 0 0 0 0 0 0 0

NÚMERO 
MP

SUP. EDIFICABLE 
RESIDENCIAL

SUP. EDIFICABLE 
PROPUESTA

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD 
PROPUESTA

PARTICIPACIÓN 
PÚBLICPLUSVALÍAS (20 

%)

CESIONES 
DOTACIONALES USOS 

TERCIARIO

TOTAL CESIONES 
DOTACIONALES

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CEPP)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CED)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA TOTAL

HOTEL PLATA 
(Residencial)

HOTEL PLATA 
(Terciario)

EQUIPAMIENTO 
AYUNTAMIENTO
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Tras la aprobación de la modificación puntual n.º22, se favorecerá el desarrollo del
ámbito  afectado,  por  lo  cual,  se estima que se incrementen los ingresos corrientes a
generar  por  la  agregación  de  la  recaudación  de  los  distintos  impuestos  relacionados
directamente con los inmuebles o con la actividad inmobiliaria.

No se estiman impactos por ingresos de carácter público derivados de la realización
de actividades urbanizadoras, debido a que la modificación puntual  n.º 22, ya que no
desarrolla la creación de nuevos suelos aptos para edificar, sino que son actualmente
existentes.

Se podría concluir que el impacto en las Haciendas Supramunicipales siempre será
positivo  manteniendo  y  fomentando  además  la  actividad  edificatoria  en  los  solares
vacantes.

Como por conocido es manifiesto,  el  ámbito afectado, se corresponde con suelo
urbano, con alto grado tanto de edificación, como de urbanización en el entorno. Se trata
de edificaciones en suelo y zona altamente antropizada, por tanto, la actuación seguida y
pretendida, ostenta nula incidencia en el medio ambiente, flora y fauna de dichos terrenos
ya urbanizados.

El  análisis  sobre  la  sostenibilidad  económica  de  la  Modificación  Nº  22  del  Plan
General de Ordenación Urbana del municipio de Ibi, se estima favorable por cuanto que
el Balance Económico resulta POSITIVO en el momento de la ejecución como en
años sucesivos, por lo que es sostenible.

Por lo tanto, el presente desarrollo cuya modificación de plan general estructural se
proyecta, es económicamente sostenible en la hipótesis considerada y justificada en este
documento.
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III.  DOCUMENTACIÓN CON EFICACIA NORMATIVA

1. PLANOS DE ORDENACIÓN (M.P. Nº 22)

Se  mantendrá  todo  lo  existente  en  los  planos  del  PGOU  de  Ibi,  afectando
únicamente a los planos siguientes:

1.1. CLASIFICACION DEL SUELO
1.1.1
1.1.2

2.1 USOS, INTENSIDADES Y NORMAS ZONALES
2.1.1
2.1.2
2.1.3
2.1.4

2.2 GESTIÓN, UNIDADES DE EJECUCIÓN Y ACTUACIÓN
2.2.1
2.2.2
2.2.3
2.2.4

2.3 ALINEACIONES Y RASANTES
2.3.1
2.3.2
2.3.3
2.3.4            

2.4 CASCO ANTIGUO
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SEGÚN  MODIF.  PUNTUAL  Nº 22
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

2. NORMAS URBANÍSTICAS

2.1. MODIFICACIÓN DE artículos DEL PGOU

Una vez analizado todos los puntos objeto de la presente Modificación Puntual n
º22  de  las  NNUU  del  PGOU  de  Ibi,  el  contenido  de  la  modificación,  afectaría  a  la
ordenación en las Normas Urbanísticas de la siguiente manera:

Se mantendrá todo lo existente en la memoria del PGOU de Ibi, afectando a los
artículos establecidos en la Modificación nº1 “Modificación de artículos del PGOU” que
son el articulo 4.8. y articulo 9.7.9.

Debido  a  las  resto  de  Modificaciones  planteadas  y  para  introducir  los
condicionantes  planteados en los  estudios  de integracion  paisajistica  y  los  informes
sectoriales se veran modificados el articulo 8.62  “Ornato de las edificios”, el articulo
9.10.4  “Condiciones  especificas   Dotacional,  espacios  libres  y  Zonas  Verdes”  y  el
articulo 9.10.5 “Condiciones especificas del Dotacional”.

A su vez, con motivo de la Modificación nº 20 “Delimitación del Área de vigilancia
Arqueológica” se vera modificado el articulo 1.8. “Documentacion para la licencia”.

Por otro lado, tras las conclusiones  de la memoria de sostenibilidad economica,
donde se establece que “previamente a la concesión de la licencia de obras por el
Excmo. Ayuntamiento de Ibi, se deberá realizar la siguiente compensación económica
que se integrará en el patrimonio público de suelo”, se vera modificado el articulo 14.7
“Edificacion de solares”.

Finalmente,  para  conformar  una  alineación  uniforme  obligatoria  para  las
edificaciones que conformarán el frente de fachada de una de las entradas al municipio
que se establecen en la Modificación nº 15 “Alineacion obligatoria en suelo terciario”, se
modifica  el  articulo  9.9.3.  “Condiciones  de  la  nueva  edificacion” del  PGOU
estableciendo la obligotariedad de alineaciones en este ámbito.

Tambien se vera afectada por la Modificación nº 2 “REORDENACIÓN UNIDAD
DE EJECUCIÓN PR-26” la ficha de gestion del vigente Plan General de Ibi.
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

Modificación del artículo 4.8. “Condiciones de la edificacion”

 Art. 4.8. Condiciones de la edificación.

1. Edificaciones  vinculadas  a  usos  agropecuarios  y  las  instalaciones  necesarias  para  los
mismos.  

Solo  se permitirán las  construcciones  destinadas  a  explotaciones  agrícolas,  granjas
almacenes y aquellos que guarden relación con la naturaleza y destino de la finca.

Deberán cumplir las siguientes determinaciones:

- La parcela mínima será la fijada para el área por el PGOU. (G1-G2-G3)
- La altura máxima será de 10 m.
- La separación a lindes será de 10 m. mínimo.  Se podrá disminuir  el  retranqueo a

lindes(no caminos)  previo  acuerdo,  inscrito  en el  Registro  de la  propiedad,  con  el
vecino,  no pudiendo en ningún caso reducir  la  distancia  mínima a 6  metros entre
edificaciones para mantener el  carácter aislado de las mismas propio del  suelo no
urbanizable.
- Edificabilidad neta máxima 0,2 m2/m2 de parcela.
-Ocupación máxima 20% del suelo neto.
- Las ventanas se situarán al menos a 1,50 m. del suelo y tendrán una altura máxima de

0,80 m.
- La puerta de acceso será de al menos 2 m. de ancho.
- La pendiente del tejado se apreciará vista desde el interior de la nave.
- No se permitirán cocinas, dormitorios o cualquier otra estancia propia del uso vivienda.

Solamente los aseos que en función de los operarios se requieran, según la legislación
laboral.

(….)

3. Instalaciones de ocio, deportivas, recreativas o turísticas  

A. En el primero de los tipos de estas instalaciones señalados en el art. 4.7.3 no se
permitirá edificación alguna.

B. En el segundo de los tipos citados se establecen las siguientes condiciones.
No podrá existir ninguna edificación en parcelas menores de 10.000 m².
La edificabilidad máxima será de cero con cero cinco (0,05) metros cuadrados por
cada metro cuadrado.
La separación a linderos quince metros (15 m).
La altura máxima será de ocho metros (8 m).
Se dispondrá una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta metros cuadrados
(50 m2) edificados.
Para  garantizar  la  implantación  de  cada  una  de  las  instalaciones  de  ocio,
deportivas, recreativas o turísticas, la edificación se situará en el lugar donde se
provoque el mínimo impacto paisajístico, debiendo  valorar  el carácter puntual y
aislado de las edificaciones necesarias para el desarrollo de la actividad, en sus
respectivas parcelas y con respecto a otras edificaciones que puedan existir,  no
pudiendo  en  ningún  caso  alterar  la  percepción  de  los  paisajes  de  relevancia
regional PRR 20 Sierras del Interior de Alicante, Maigmó y Penya Roja y PRR 21
Foies d'alcoi y Castalla y Vall de Bocairent. ”
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

Modificación del artículo 9.7.9.. “Condiciones de la edificación e instalaciones”

Art. 9.7.9. Condiciones de la edificación e instalaciones.

Las zonas de retranqueo no podrán ser ocupadas por ningún elemento, excepto
por los transformadores, equipos de co-generación, estaciones de regulación y
medida,  equipos  de  refrigeración,  equipos  de  compresión,  sistemas  de
abastecimiento  de  agua  frente  a  incendios  y  otras  instalaciones  que,  por
aplicación de su normativa específica, deban recaer a vía pública, no pudiendo
en ningún caso invadirse la zona de intersección del retranqueo  lateral  y frontal
que deberá quedar siempre expedita.

La posible ocupación de las zonas de retranqueo lateral y trasero por las
citadas instalaciones se someterá a las siguientes condiciones:
. Se solicitará licencia municipal para su instalación, con justificación de la
necesidad de la ocupación, y definición de la instalación a realizar, tanto en lo
referente a la descripción de elementos, ocupación en planta y alzado, como en
acabados e integración con la parcela industrial a la que quedan vinculados. 
. Se  adjuntará  un  certificado  técnico  del  director  de  obra,  en  el  que  se
garantice  que  la  instalación  solicitada,  no  es  susceptible  de  transmitir  un
incendio hacia otras parcelas. En el mismo certificado, se garantizará también la
no existencia de cualquier  tipo de peligro hacia los usuarios de las parcelas
colindantes, o del vial al que recae la parcela en cuestión.
. Se garantizará la disponibilidad de espacio libre para la realización de las
acciones de carga y descarga en el interior de la parcela así como la garantía de
acceso  peatonales  a  la  edificación  industrial  y  el  acceso  a  los  servicios  de
extinción de incendios.
. En  los  retranqueos  laterales  y  traseros,  cuando  sea  necesario  y  esté
justificada la instalación de equipos e instalaciones en altura, se garantizará que
queda expedito el paso a nivel de parcela, con el ancho total del retranqueo, y
una altura libre mínima de 3,0 metros. Para estos casos, se aportará, además,
un certificado del director de obra, en el que se garantice que la estructura de la
edificación soportará la citada instalación. 
. Todas las instalaciones reguladas en este apartado, deberán acreditar la
estricta verificación de su normativa específica mediante la justificación de estos
extremos con la certificación final del director de obra, así con la aportación de
las  autorizaciones  administrativas y  actas  de  funcionamiento  a  las  que  su
normativa específica obligue. 
.
A continuación se enumeran, las condiciones específica de regulación de las
instalaciones susceptibles de ubicación en la zona de retranqueo de la Zona
Industrial 7/N:

. Se permiten los vuelos en el retranqueo frontal con las siguientes limitaciones:
.Se podrá  volar  hasta  1,00  metros.  La altura  libre  mínima de los  vuelos  en
fachada será de 350 cm medida desde la rasante de la acera en cualquier punto
de la fachada. A excepción de viviendas unifamiliares si el vuelo recáe sobre la
fachada.
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DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

Modificación del artículo 8.4. “Clases de condiciones”

“Art. 8.4. Clases de condiciones. 

La edificación deberá cumplir las condiciones que se detallan en las secciones siguientes
de éste capítulo, referentes a los siguientes aspectos: 
Secc 1ª Condiciones de la parcela. 
Secc 2ª Condiciones de posición en la parcela. 
Secc 3ª Condiciones de ocupación de la parcela. 
Secc 4ª Condiciones deedificabilidad y aprovechamiento. 
Secc 5ª Condiciones de volumen y forma. 
Secc 6ª Condiciones de calidad e higiene. 
Secc 7ª Condiciones de seguridad. 
Secc 8ª Condiciones ambientales. 
Secc 9ª Condiciones estéticas. 
Secc 10ª Condiciones de dotaciones y servicios. 
Secc 11ª Ornato de las vías públicas.
Secc 12ª Cumplimiento Normativa PATRICOVA.” 
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Nueva Seccion 12ª “CUMPLIMIENTO PATRICOVA” y artículo 8,77. “Cumplimiento normativa

PATRICOVA”

“SECCIÓN 12ª CUMPLIMIENTO PATRICOVA”

Articulo 8.77. “Cumplimiento Normativa PATRICOVA”

Con  ocasión  de  la  solicitud  de  las  correspondientes  licencias  de  obras,  será
exigible la  justificación del  cumplimiento de la normativa vigente en materia de
prevención del riesgo de inundación en la Comunitat Valenciana (PATRICOVA), en
aquellos aspectos en los que, en función del uso y las características edificatorias
propuestas, le sean de aplicación. 

Esta  exigencia  será  aplicable  en  suelo  urbano,  urbanizable  y  no  urbanizable  
afectado por peligrosidad de inundación.”
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Modificación del artículo 8.6.2. “Ornato de los edificios”

Art. 8.62. Ornato de los edificios. 

Es obligación de los propietarios de los edificios,  tanto públicos como particulares,
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato. 

En beneficio del ornato público, los paramentos de las paredes medianeras, sea cual
fuere  su  carácter  que  puedan  ser  visibles  desde  el  exterior,  deberán  revocarse  y
pintarse  en  armonía  con  la  fachada,  empleando  colores  y  materiales  similares,
recayendo  esta  obligación  en  la  propiedad  de  los  edificios,  debiendo  consentir  la
propiedad de los edificios colindantes la ejecución de dichas obras y su reparación. 

Asímismo, conforme a la modificación n.º 22 aprobada, las medianeras de edificios
recayentes  a  espacios  libres  públicos  deberán  tratarse  de  manera  que  queden
integradas con el entorno, debiendo presentar, junto con la solicitud para la ejecución
de las actuaciones estudio de integración paisajística .

Los  espacios  de  retranqueo,  así  como  las  terrazas,  balcones,  miradores,  etc.  no
deberán ser objeto de almacenamiento de objetos o mercancías que puedan redundar
en perjuicio del ornato público. 
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Modificación del  artículo 9.10.4.  “Condiciones específicas Dotacional  Espacios Libres y

Zonas Verdes”

Art. 9.10.4. Condiciones específicas Dotacional Espacios Libres y Zonas Verdes.

No se permitirá la construcción de ningún tipo de edificación en los espacios libres,
excepto las reseñadas a continuación:

- En espacios libres de más de 1.000 m2 se podrán establecer quioscos o módulos de
mantenimiento con una superficie máxima de 25 m2 por cada 1.000 m2 o fracción
superior a 500 m2 , con un máximo de 200 m2 en el caso de los quioscos. Los aseos
darán servicio a los usuarios del espacio libre mediante entrada independiente.

 
- En espacios libres superior a 10.000 m2 se podrán situar instalaciones deportivas en
un máximo del 50% de su superficie y las instalaciones anejas a las mismas con una
superficie máxima edificada de 250 m2 cada 10.000 m2 de espacios libres.

En  las  zonas  de  contacto  entre  la  edificación  y  los  espacios  libres  (públicos  o
privados),  se  establecerá  una  zona  libre  de  paso  de  5,00  m.  como  mínimo,  que
permita el acceso de vehículos de servicio o emergencia. 

Conforme a  la  modificación  22  aprobada,  anexo  al  proyecto  de  urbanización  que
deberá presentarse para la ejecución de los espacios libres EL17, deberá realizarse un
estudio de integración paisajística  que de un tratamiento a la medianera vista que da
a dicho espacio y garantice la integración con el entorno.

Asímismo, cualquier actuación en su entorno deberá estar sujeta al preceptivo informe
por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana de
Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de 11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus modifcaciones y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 9.10.5. “Condiciones específicas del Dotacional”

Art. 9.10.5. Condiciones específicas del Dotacional:

Sanitario, Comunitario, Asistencial, Socio cultural, Religioso, Mercado y Deportivo.

Cuando alguno de estos equipamientos se prevea en un solar aislado, rodeado de
viales o espacios libres de uso público,  se aplicarán las siguientes condiciones de
edificación:

 -Ocupación de parcela: Libre
 -Edificabilidad: 2 m2t/m2s.
 -Nº máximo de alturas: 4 

En concreto, y de acuerdo a la Modificación Puntual nº 13 aprobada, se establece para
el EQ-54b* los siguientes parámetros: 

- Ocupación de parcela: 30%
-  Edificabilidad:  0,4  m2t/m2 -  Nº  máximo de  alturas:  3  ,  no  pudiendo  superar  los
11,30m - Altura libre mínima de planta: 2,80m 

Conforme  a  la  Modificación  Puntual  nº  22  aprobada,  se  establece  que  para   la
edificación del equipamiento EQ-71, emplazado en las faladas del cerro de Sta. lucía,
con el proyecto de edificación, deberá realizarse un estudio de integración paisajística
que garanticen la integración con el entorno.

Asímismo, cualquier actuación en su entorno deberá estar sujeta al preceptivo informe
por parte del Servicio Territorial de Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana de
Alicante. 

En el caso de realizarse movimientos de sedimento, estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de 11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus modifcaciones y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 1.8 “Documentación para la licencia”

4.- NORMATIVA DE APLICACIÓN. 

CAPÍTULO I. BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS 

Art. 1.8. Documentación para la licencia. 

Además de la documentación propia de cualquier proyecto de edificación, la solicitud
de obra mayor que tenga por objeto la intervención sobre un edificio protegido deberá
aportar la siguiente documentación adicional:

a) Plano parcelario. 

b) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente, que incluirá todas las plantas
y alzados, así como una sección por la escalera, como mínimo. 

c) Fotografías a color de la fachada, del paramento de fachada y de la calle en que se
halle el edificio protegido.

d)  Cualquier  parcela  que  esté  incluída  dentro  del  Área  de  Vigilancia  Arqueológica
deberá estar sujeta al preceptivo informe por parte del Servicio Territorial de Cultura y
Deporte de la Generalitat Valenciana de Alicante. 

En el  caso de realizarse movimientos de sedimento,  estos deberán estar sujetos a
vigilancia  arqueológica  y  las  medidas  a  adoptar  serán  establecidas  tanto  por  los
Servicios territoriales de Cultura de la Generalitat Valenciana  como por la Ley 4/1998 ,
de  11 de junio,  del  Patrimonio  Cultural  valenciano,  así  como sus Modificaciones  y
disposiciones transitorias.
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Modificación del artículo 14.7. “Edificacion de solares”

TÍTULO VII. GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO 

CAPÍTULO XIV. SUELO URBANO. 

Art.14.7. Edificación de solares. 

Son solares las parcelas que cumplan con lo establecido en el art.6.1 de la L.R.A.U. la
legislacion urbanistica vigente.

Los requisitos a cumplir  para que el propietario de un solar pueda edificar sobre el
mismo son: 

a) Para las parcelas que han visto incrementado su aprovechamiento objetivo como
consecuencia de la modificación puntual 22, conforme a lo establecido en la normativa
urbanística en vigor, y puesto que se trata de suelos consolidados resultando imposible
materializar  la  cesión  dotacional  en  terrenos  del  ámbito  espacial  de  la  actuación,
previamente a la licencia de obras que se concediese, se deberá materializar dicha
cesión mediante compensación económica que se integrará en el patrimonio público de
suelo con la finalidad de obtener los suelos dotacionales pendientes de adquirir por la
Administración municipal. 
Dicha compensación, que comprenderá la compensación económica por aportación de
suelo para Dotaciones Públicas (Ced) más la  cuota de participación pública en las
plusvalías  que  le  correspondería  a  dicha  parcela  (Cpp),  se  corresponderá  con  el
incremento del valor de la parcela, R (final), de conformidad con lo establecido en la
memoria de viabilidad económica. 

Ctotal (€)= Ced + Cpp  (€) = VS (final) - Vs(inicial) (€) = R (final)

El cálculo del valor inicial de la parcela, Vs (inicial), así como del valor final, Vs (final), y,
consecuentemente, del  incremento  de  valor  de  la  parcela  resultante  de  la
modificación,  que  será  objeto  de  cesión  al  Ayuntamiento  con  motivo  de  la
concesión de la licencia de obras, R (final) = (Ctotal), deberá actualizarse en el
momento de la solicitud de la licencia (con independencia del aprovechamiento
que se pretenda materializar) y deberá obtenerse mediante la aplicación del
método residual estático, justificado en un estudio de mercado actualizado y
acreditado por una sociedad de tasación homologada por el Banco de España o
por  un  perito  tasador  especializado  de  reconocido prestigio  en  valoraciones
urbanísticas, de conformidad con lo establecido en el Anexo del TRLOTUP. 

No obstante lo anterior, dicha compensación económica (Ctotal) se podrá sustituir por
la cesión al ayuntamiento de terrenos dotacionales de valor equivalente (equipamientos
o zonas verdes), pendientes de adquirir por el Ayuntamiento de Ibi.
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b) Pagar los cánones de urbanización, si los hubiere, de acuerdo con lo prescrito en el
art.14.6 de estas Normas. 

c) Solicitud de licencia de obras y ejecución en plazos. 
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NOMBRE MP DIFERENCIA DIFERENCIA CESIONES DOTACIONALES

M3 SANTA LUCÍA 2951 0 -2951 11264 0 -11264 0 0 0 0 0 0 0
M4 LA TERRACETA 98 0 -98 342 0 -342 0 0 0 0 0 0 0
M5 PLAZA IGLESIA 0 384 384 0 1428 1428 0 0 0 0 0 0 0

M6 ASILO Y ACCESO 0 259 259 0 961 961 0 0 0 0 0 0 0

M7 C/ MITJA VOLTA 0 131 131 0 425 425 0 0 0 0 0 0 0

M8
0 313 313 0 1233 1233 0 0 0 0 0 0 0

0 1716 1716 0 1716 1716 0 0 0 0 0 0 0

M9 CARRER TIBI 0 221 221 0 1124 1124 0 0 0 0 0 0 0
M10 PLAZA BOUS 52 240 188 156 921 765 0 0 0 0 0 0 0

M11 964 0 -964 3458 0 -3458 0 0 0 0 0 0 0

M12 GASOLINERA 0 173 173 0 1038 1038 0 0 0 0 0 0 0
M13 TEATRO RÍO 0 426 426 0 1634 1634 0 0 0 0 0 0 0
M14 VIV. UNIF. 935 935 0 234 5610 5376 1.075 611 0 611 177.137 603.682 780.819

M16
PASAJE 75 0 -75 287 0 -287 0 0 0 0 0 0 0

0 4 0 -4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
M17 GUARDIA CIVIL 167 0 -167 835 0 -835 0 0 0 0 0 0 0

NÚMERO 
MP

SUP. EDIFICABLE 
RESIDENCIAL

SUP. EDIFICABLE 
PROPUESTA

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD 
PROPUESTA

PARTICIPACIÓN 
PÚBLICPLUSVALÍAS (20 

%)

CESIONES 
DOTACIONALES USOS 

TERCIARIO

TOTAL CESIONES 
DOTACIONALES

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CEPP)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA 

(CED)

COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA TOTAL

HOTEL PLATA 
(Residencial)

HOTEL PLATA 
(Terciario)

EQUIPAMIENTO 
AYUNTAMIENTO
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Modificación del artículo 9.9.3. “Condiciones de la nueva edificación”

Art. 9.9.3. Condiciones de la nueva edificación. 
A.  Alineaciones y rasantes.
Serán las señaladas en el Plan General.

B. Parcela mínima.
No se señala.

C. Posición de la edificación.
Será  libre  en  la  parcela,  a  excepción  de  las  manzanas  con  calificación  terciaria
recayentes  a  la  Avenida  V  Centenario  (y  descritas  en  la  Modificación  15  de  la
Modificación Puntual 22 del PGOU de Ibi), en las que la edificación deberá alinearse a
dicho viario.
 
(...)
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2.2. FICHA DE GESTION DE LA UNIDAD DE EJECUCION PR-26 
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   SUELO URBANIZABLE PORMENORIZADO           SECTOR  P-R 26   U.E. R 26

ZONA DE ORDENANZAS 3/EA TIPOLOGIA EDIFICACION ABIERTA

SECTOR = AREA DE REPARTO P-R 26 EDIFICABILIDAD BRUTA (E) 14.694 m2Techo

SUPERFICIE TOTAL (S+D+P) 25.052 A APROVECHAMIENTO TIPO (E/A) 0,5865 m2/m2

SUPERFICIE COMPUTABLE 25.052 C INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (E/C) 0,5865 IEB

USOS LUCRATIVOS m2 SUELO m2 TECHO USO DOTACIONAL RED PRIMARIA RED SECUND. % s/C % s/E

RESIDENCIAL 11.303 14.694 ZONAS VERDES (EL) 6.840

INDUSTRIAL EQUIPAMIENTOS (EQ) 0

TERCIARIO VIARIO 194 6.715

TOTAL... 11.303 S 14.694 E

TOTAL... 194 P 13.555 D

SISTEMA DE EJECUCIÓN Programa Desarrollo Actuación Integrada (P.D.A.I.)

CONDICIONES DE CONEXIÓN E INTEGRACIÓN Las indicadas en el articulo 16.2 de las Normas Urbanisticas de Ibi

CONDICIONES DE DELIMITACIÓN Las indicadas en el articulo 16.1 de las Normas Urbanisticas de Ibi

OBSERVACIONES Y DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS:

SITUACIÓN, DELIMITACIÓN Y ORDENACIÓN:(sin escala)

27,30 % 46,55 %

0,00 % 0,00 %

27,58 %

54,88 % 46,55 %

CONEXIONES. Quedan adscritas con cargo al sector, las actuaciones de urbanización y gestión necesarias para conectar los tres viarios interiores con la 
Avenida Passeig dels Geladors. En la actualidad, los accesos ejecutados no se corresponden con  los viarios previstos, por lo que los costes de los nuevos 
accesos, así como los necesarios para suprimir los existentes y completar la urbanización de la citada Avenida, corregarán a cargo del sector. 

Con carácter previo a la programación del Sector, será obligatoria la elaboración de un Estudio de Inundabilidad, según las especificaciones del artículo 19 de la 
normativa del PATRICOVA.
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2.3. FICHA DE DELIMITACION DE VIGILANCIA ARQUEOLOGICA
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Categoría:

Justificación legal:

Afección patrimonial: Afección urbanística:

Valoración de su interés:

PNOA cedido por © INSTITUTO GEOGRÁFICO NACIONAL DE ESPAÑA 

CLASE

CATÁLOGO DE PROTECCIONES DE L.L
IENIEN DEDEB RB RELEVELEVANCIAANCIA OCALOCALLL DELDEL AAPP TRIMONIOTRIMONIO ULULCC TURALTURAL

ALICANTE

ptordera
Texto escrito a máquina

ptordera
Texto escrito a máquina



SITUACIÓN

Localización:

Delimitación literal del ámbito:



DESCRIPCIÓN GENERAL

Emplazamiento y paisaje:

Soluciones constructivas y materiales predominantes:

Cronología:

Historia

Tipologías predominantes y existentes:

Descripción:



Nombre BRLBIC BCFicha

ELEMENTOS CATALOGADOS EN EL N.H.T.

ESTADO DE CONSERVACIÓN

NORMATIVA DEL PLAN

BIBLIOGRAFÍA Y FUENTES DOCUMENTALES

NORMATIVA DE PROTECCIÓN DEL N.H.T.
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IV.  ANEJOS
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1. ANEJO I. MEMORIA DE PROSPECIÓN ARQUEÓLOGICA Y DELIMITACIÓN DE 
ZONAS DE VIGILANCIA Y ENTORNOS DE PROTECCIÓN 
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2. ANEJO II.  ESTUDIO DE PAISAJE DE LAS Modificaciones PROPUESTAS

MP-22                                                       noviembre 2022
168



Excel·lentíssim Ajuntament d’Ibi
C/. Les Eres, 63, 03440, IBI (Alacant) CIF: P-0307900-A Tel: 96 655 24 50 www.ibi.es

DEPARTAMENTO DE URBANISMO

MODIFICACIÓN PUNTUAL N.º 22 DE PGOU DE IBI

3. ANEJO III. INFORMES SECTORIALES
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Lo que se informa a los efectos oportunos,
En Ibi,  en la fecha que consta en la huella  de la firma digital  impresa en este

documento.

Víctor G. Romero Matarredona Elisabeth Seco García Fernando Cervantes García

Arquitecto Municipal Coordinadora Municipal de Territorio y

Medio Ambiente  

Arquitecto y Diplomado Técnico

Urbanista
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