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1. Antecedentes.

El Ayuntamiento de Paterna procedié a la delimitacidn de
dreas de reparto y al cdlculo del aprovechamiento tipo de cada
una de ellas en suelo urbano, de conformidad con 1lo
establecido en la Disposicién Transitoria cuarta numero 1 de
la Ley 8/90 sobre Reforma del Régimen Urbanistico vy
Valoraciones del suelo, mediante la revisién anticipada del
o Programa de Actuacidén del Plan General. La aprobacién
definitiva de dicha revisién fue otorgada por el Ayuntamiento

Pleno, entrando en vigor el dia 9 de mayo de 1.991.

Por lo tanto, puede darse por efectuada la adaptacién del
Planeamiento General en la forma establecida por el nimero 1
de la Disposicidén Transitoria Sexta del Texto Refundido de 1la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de Jjunio, dada 1la
equivalencia entre ambas disposiciones.

El 4rea de reparto nuamero 5 comprende la totalidad del
suelo urbano de La Cafiada, con un aprovechamiento tipo de 0'41
m2 techo por cada m2. de suelo, referidos al uso y tipologia
predominante de vivienda unifamiliar aislada.

Esta delimitacidn ha tenido poco en cuenta las
circunstancias urbanisticas concretas de La Cailada,
produciendo ciertas distorsiones a la hora de la aplicacién
practica del aprovechamiento tipo.

En efecto, el nicleo de La Caflada, aungue se configura
como una urbanizacién de segunda residencia, ha sufrido una
evolucién desde su nacimiento que el Plan General ha tratado
de respetar. Su origen se sitiia en el entorno de la estaciédn
de ferrocarril, cuya existencia propicié los primeros
asentamientos, con una tipologia edificatoria y un tamafio de
parcelas concretos y desde luego, muy distintos a las amplias
zonas de chalets que en forma radiocéntrica han ido
progresivamente desarrollandose en torno a este nuacleo
original.

Estas distintas tipologias han sido recogidas con acierto
por la normativa urbanistica del Plan General, delimitando
cuatro zonas de ordenanzas que 'son 1l4s A, B, C Yy la de
vivienda unifamiliar aislada que ocupa 13
superficie del ambito., - oA | i oo
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Las zonas A Yy B Véﬁng;gﬂ”con mnma altura maxima permitida
de 3 v 2 plantas respectivamente y una ocupacién de parcela al
100 por 100, no siendo exigibles retranqueos de 1la
edificacidn.

La zona C, por el contrario, también cuenta con una
altura maxima de dos plantas, pero le son exigidos retranqueos
frontales y laterales de 4 y 2 metros respectivamente.

El resto del A&rea de reparto, cuya tipologia es la
predominante de vivienda unifamiliar aislada, cuanta con
retranqueos frontales y laterales de 5 vy 3 metros
respectivamente, una edificabilidad maxima de 0'40 m2/m2 y una
ocupacién madxima del 30 por 100.

Estas circunstancias no se tuvieron en cuenta al
delimitar el area de reparto, resultando que las zonas A Y B
que cuentan con un aprovechamiento de 3 y 2 m2/m2.
respectivamente, muy superiores al 0'40 m2/m2. de la tipologia
predominante, tienen un nivel de cargas extremadamente alto,
pues un solar en la zona A que puede edificar 3 plantas, tiene
un derecho subjetivo de 0'3485 m2/m2. diez veces inferior a su
aprovechamiento objetivo, por aplicacidén del 85 por 100 del
aprovechamiento tipo del area de reparto, dque es de 0'41
m2/m2.

Esto resulta absolutamente injusto, pues como ya se ha
expuesto con anterioridad , el Plan General no ha establecido
estas edificabilidades de forma arbitraria, sino que ha
diferenciado con acierto lo que se puede denominar area
central, con una tipologia de manzana cerrada, en el entorno
de 1la Plaza Puerta del Sol, del resto de 1la urbanizacién con
una tipologia de unifamiliar aislada, en consonancia con los
aprovechamientog histéricamente consolidados, pues no hay que
olvidar que dicha Area central estd practicamente colmatada,
existiendo Unicamente, algin solar de forma puntual.

como consecuencia de todo 1lo anterior, dicha area
central, histéricamente edificada con su tipologia de manzana
densa, debe financiar en gran parte la obtencién de terrenos
dotacionales de 1las extensas areas de segunda residencia en la
que la edificabilidad es muy inferior, ,como se ha indicado
anteriormente.
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2. Objeto de la modificaciédn.

Se pretende, con la presente modificacién, corregir esta
disparidad tipoldgica dentro de la misma drea de reparto,
evitando de esta manera, 1la injusticia comparativa que supone
la aplicacién del mismo pardmetro de aprovechamiento subjetivo
a las zonas histéricamente consolidadas en el centro urbano
que a las extensas zonas de ensanche de segunda residencia.

Pare ello se propone la delimitacién de tres Aareas de
reparto, la primera se corresponde con la zona de ordenanzas
A, que contard con un aprovechamiento tipo de 2'96 m2/m2., la
segunda se corresponde con la zona de ordenanzas B, que
contara con un aprovechamiento tipo de 1'80 m2/m2. Yy la
tercera se corresponde con la zona de ordenanzas C, Yy el resto
del suelo urbano de La Cafiada tiene unas ordenanzas semejantes
y que contardn con un aprovechamiento tipo de 0'40 m2/m2.

Para el calculo del aprovechamiento tipo de cada una de
las 4&reas de reparto gque se proponen se han seguido los
criterios contenidos en el Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del sSuelo y Ordenacién Urbana, Real Decreto 1/1992, de
26 de junio, partiendo de los datos numéricos con que contaba
el 4rea de reparto 5 en el momento de 1la revisidn anticipada
del Programa de Actuacién de 9 de mayo de 1.991.

No obstante, es de resefiar gque dichos datos han sido
adaptados a la realidad presente, teniendo en cuenta
dotaciones publicas ejecutadas desde aguella fecha, tanto en
lo dgque se refiere a viales aperturados como a los
equipamientos obtenidos, ejecutados o en ejecuciodn.
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3. Documentos de la Revisién Anticipada del Programa de
Actuacidén que se modifican.

El 1nico documento de la Revisién anticipada dque se
modifica es la ficha correspondiente al A&rea de reparto 5, La
cafiada, que queda sustituido por las nuevas tres areas de
reparto en que se descompone, cada una de las cuales incluye
los calculos realizados vy el resultado final del
aprovechamiento tipo de cada una de ellas.

A continuacién se adjuntan cada una de las fichas
citadas, asi como los planos correspondientes a las nuevas
areas de reparto due Sse proponen cuya numeracién y
denominacién serd la siguiente:

5.1. Residencial Colectivo A
5.2. Residencial Colectivo B
5.3. Residencial aislada.

Paterna, a 12 de enero de 1.994.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL

CERTIFICO: Quie &
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