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 El Arquitecto que suscribe, Antonio Mª Inglés Musoles, colegiado con el nº 1.294 en la 
Demarcación de Valencia del M. I. Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, 
ha redactado este Documento Inicial Estratégico para el Estudio de Detalle del Bloque C del 
Sector 1AB de Alfafar, todo ello por encargo de la totalidad de propietarios del Bloque C, para su 
tramitación ante el Excmo. Ayuntamiento de Alfafar. 
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1.1. INFORMACIÓN PREVIA 
 
ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA 
 
El Plan General de Ordenación Urbana de Alfafar aprobado en el año 1992 calificaba los Sectores 1A y 1B, 
donde en la actualidad se ubican las parcelas objeto de este Estudio de Detalle, como Suelo Urbanizable No 
Programado. Con fecha de 31 de Enero de 2.006 se solicitó del M. I. Ayuntamiento de Alfafar el Inicio del 
Procedimiento de Concurso para la Adjudicación por Gestión Indirecta de un PAI a desarrollar sobre los 
Sectores 1A y 1B del PGOU de Alfafar y, tras una larga gestión finalmente con fecha de 25 de marzo de 
2010, el Ayuntamiento de Alfafar adoptó en sesión plenaria, entre otros, el acuerdo de Aprobación Definitiva 
del Texto Refundido del Plan Parcial, del Texto Refundido del Documento de Justificación de la Integración 
Territorial, del Texto Refundido del Estudio de Tráfico, del  Estudio de Integración Paisajística y del Texto 
Refundido del Estudio de Impacto Ambiental; cumpliendo así íntegramente el requerimiento del Acuerdo de 
la Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, de 30 de julio de 2009; y solicitando el levantamiento de 
la suspensión de la Aprobación definitiva del Plan Parcial del Sector 1AB del Suelo Urbanizable de Alfafar. 
 
La Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesión celebrada el 28 de mayo de 2010, acordó 
aprobar definitivamente, por unanimidad, el Documento de Justificación de la Integración Territorial y el 
Plan Parcial del Sector 1AB de Alfafar. Dichas aprobaciones fueron publicadas en el BOP nº 177, de 28 de 
julio de 2.010. 
 
Entre los objetivos de la Ordenación Pormenorizada a desarrollar en el Sector 1AB se encontraba el de 
promover un Polígono Terciario de uso predominante Comercial, conforme con las previsiones del 
planeamiento urbanístico municipal vigente.  
 
El 14 de Febrero de 2013 se inician las obras de la Urbanización de dicho Sector y el 22 de Enero de 2015 se 
procede a su Recepción definitiva por el Ayuntamiento de Alfafar. 
 
El presente Estudio de Detalle se enclava dentro del Sector 1AB y se realiza por encargo de la totalidad de 
propietarios del Bloque C con el objeto de  modificar la volumetría de uno de los Bloques de Medianas 
Superficies, en concreto el Bloque C, localizados en la zona comercial “Alfafar Parc”.  
 
Las parcelas, objeto de este Estudio de Detalle están situadas, en la Plaça Consolat del Mar, nº 8-16 de 
Alfafar, y no se encuentran edificadas. 
 
La titularidad de las distintas Parcelas corresponde a las siguientes propiedades en las proporciones que se 
señalan a continuación. Todo ello en virtud del Proyecto de Reparcelación del Sector 1AB de Alfafar 
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Alfafar el día 12 de Noviembre de 2012, y publicado en 
el BOP el día 6 de Diciembre de 2012.  
 
 



BLOQUE PARCELA PROPIEDAD

C C1 Enrique Farrés Reig

C C2 Promociones Company Puchades Bayona, SL

C C3 Promociones Company Puchades Bayona, SL

C C4

1º_Josefa Baixauli Raga, 

2º_José Baixauli Baixauli, 

3º_Josefa Baixauli Baixauli,

C C5

1º_Mª Cruz Giner Sanchis, 

2º_Amparo Candel Baixauli, 

3º_Vicente Baixauli Baixauli,

C C6

1º_Manuel Pascual Ribes

2º_Teresa Alambra March

C C7 Union Capitales Inmobiliarios, SL

C C8 Union Capitales Inmobiliarios, SL

C C9

1º_Vicente Enrique Olmos Romeu, 

2º_Eugenio Olmos Romeu, 

3º_Antonia Dasí Vila.

C C0 Propietarios parcelas C1_C2_C3_C4_C5_C6_C7_C8_C9  
 
 

 NORMATIVA DE APLICACIÓN 
 
1. NORMATIVA ESTATAL 
 
- REAL DECRETO LEY 7/2015. 30/10/2015. Ministerio de Fomento 
Por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana 
 
- DECRETO 1492/2011. 24/10/2011. Ministerio de Fomento.  
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.  
 
 
2. NORMATIVA AUTONÓMICA 
 
- LEY 5/2014. 25/07/2014. Presidencia de la Generalidad Valenciana 
De Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana LOTUP. 
 
Modificaciones: 
 

LEY 10/2015. 29/12/2015. Presidencia de la Generalidad Valenciana 
De medidas fiscales, de gestión administrativa y financiera, y de organización de la Generalitat. 

 
 
1.2.  OBJETIVOS DE LA PLANIFICACIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LA 
PROBLEMÁTICA SOBRE LA QUE ACTÚA. 
 
El objeto del Estudio de Detalle que se plantea es la redistribución del volumen edificable en el Bloque C. 
 
La necesidad de este Estudio de Detalle surge de la instalación en dicho Bloque de varios operadores 
comerciales, con unas  necesidades de organización muy concretas que implican la ocupación y/o cubrición 
de parte de la zona de servicio del Bloque. 
 



Así pues, el objetivo del presente Documento Inicial Estratégico, según se recoge en el Artículo 50 de la 
LOTUP es solicitar al órgano sustantivo, ambiental y territorial el inicio del procedimiento de la evaluación 
ambiental y territorial estratégica con la finalidad de proceder a la tramitación y aprobación del Estudio de 
Detalle propuesto. 
 
 
1.3. ALCANCE, ÁMBITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS ALTERNATIVAS DEL 
PLAN QUE SE PROPONE. 
 
Dado que esta documentación constituye el Documento inicial estratégico de un Estudio de Detalle, el 
alcance de dicho Plan será el contenido en el Artículo 41 de la LOTUP. Estudio de Detalle. 
 

 

 
 
El ámbito del Estudio de Detalle corresponde a las fincas C0, C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8 y C9 todas 
ellas incluidas en el Sector 1AB de Alfafar, y cuyas referencias catastrales son las siguientes: 
 

- Parcela C0: 5260710YJ2656S0001YJ 
- Parcela C1: 5260711YJ2656S0001GJ 
- Parcela C2: 5260712YJ2656S0001QJ  
- Parcela C3: 5260713YJ2656S0001PJ 
- Parcela C4: 5260714YJ2656S0001LJ 
- Parcela C5: 5260715YJ2656S0001TJ 
- Parcela C6: 5260716YJ2656S0001FJ 
- Parcela C7: 5260717YG2656S0001MJ 
- Parcela C8: 5260718YJ2656S0001OJ 
- Parcela C9: 5260719YJ2656S0001KJ 

 
Las parcelas C0, C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8 y C9 constituyen el Bloque C del Parque Comercial, éste 
tiene una forma geométrica sensiblemente rectangular y presenta una esquina achaflanada en el vértice 
sureste. El Bloque linda al norte con la calle Pérez Llacer, al sur con la Plaça Consolat del Mar, al este con 
una Zona Verde y al Oeste con el vial que conecta la calle Pérez Llacer con la calle Les Fonts. 
 
En el Bloque C objeto de este Estudio de Detalle no se desarrolla actividad alguna. Se trata de un solar 
urbano sin ningún tipo de edificación. En cuanto al estado de la urbanización y dotación de servicios, las 
calles circundantes y su urbanización son muy recientes y cuenta con todos los servicios urbanos. 
 



 
 

Imagen 1. Fotografía aérea del Sector 1AB 
 
 

 
 

Imagen 1. Localización de las parcelas afectadas 
 

 
 
 

 



El análisis de alternativas trata de establecer diversas actuaciones propuestas para la ordenación del área 
objeto de estudio con la intención de poder justificar cuál de estas resultaría más sostenible para el entorno, 
entendiendo dichas propuestas de ordenación dentro de los parámetros permitidos por las Ordenanzas del 
Plan Parcial. Es por ello que para analizar las distintas alternativas necesitamos conocer los parámetros 
urbanísticos que son de aplicación. 
 

La zona de Ordenanza donde se incluye el Bloque objeto de este Estudio de Detalle es la "Zona 
“V”- Medianas Superficies" y dicho Bloque está incluido dentro de la tipología edificatoria de 
“Volumen Específico”, es decir, aquella edificación que se ciñe a un volumen concreto 
predeterminado,  tal y como especifica el Reglamento de Zonas de Ordenación Urbanística de la 
Comunidad Valenciana.  

 
Los parámetros volumétricos que afectan a dicha Zona de Ordenación son los siguientes: 

 

 
 
 
En el caso que nos ocupa, existen tres alternativas posibles: 
 
-Alternativa nº0. Esta alternativa consiste en no desarrollar el Plan.  
Esta opción supondría una falta de consolidación del suelo desarrollado por el Plan Parcial, cuyo uso 
destinado a la actividad comercial, tendría como función el mantener la actividad y el crecimiento 
económico de la zona. Por todo ello, descartamos la alternativa nº0. 
 
- Alternativa nº1. Consistente en no modificar la volumetría del Bloque que se define en las  Ordenanzas del 
Plan Parcial. 
 
- Alternativa nº2. Propone la modificación del volúmen propuesto en el Plan Parcial. 
 
De las tres alternativas expuestas, la alternativa nº0 supondría una falta de consolidación del suelo 
desarrollado por el Plan Parcial, cuyo uso destinado a la actividad comercial, tendría como función el 
mantener la actividad y el crecimiento económico de la zona. Entre las dos alternativas restantes, desde el 
punto de vista ambiental, entendemos que la elección de una u otra alternativa, no supondría ninguna 
diferencia, pero el hecho de elegir la alternativa nº1 respecto de la nº2, impediría el alojamiento de distintos 
operadores comerciales en este parque de medianas superficies. 



 
Por todo ello, entendemos que la alternativa más viable para el desarrollo de este suelo es la alternativa nº2. 
 
 
1.4. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA. 
 
La solución propuesta supone la ordenación del volúmen en el Bloque C. El desarrollo del plan está 
previsto que se realice en una misma etapa, a pesar de involucrar a distintas propiedades,  ya que el objetivo 
es el de alojar en el conjunto a distintos operadores comerciales. 
 
 
1.5. DIAGNÓSTICO DE LA SITUACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL 
TERRITORIO ANTES DE LA APLICACIÓN DEL PLAN EN EL ÁMBITO AFECTADO. 
 
El Sector donde se ubican los bloques objeto del Estudio de Detalle que se pretende está ya urbanizado, y es 
de carácter Terciario con Uso predominante Comercial. Completa en el término municipal de Alfafar, el 
desarrollo de una zona comercial ya existente junto a la pista de Silla. Esta zona se ha ido generando de 
manera espontánea en una zona concebida inicialmente como Uso Industrial con tolerancia comercial, y que 
se ha extendido hasta abarcar parte de los términos municipales colindantes.  Es por ello, que la situación 
del medio ambiente en esta zona del territorio es prácticamente nula, ya que no existe ninguna bolsa de 
suelo en sus alrededores por desarrollar. 
 
 
1.6. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y SOBRE LOS 
ELEMENTOS  ESTRATÉGICOS  DEL TERRITORIO, TOMANDO EN 
CONSIDERACIÓN EL CAMBIO CLIMÁTICO. 

 
Es evidente que este Plan supone el desarrollo de un Sector aprobado y, tal y como hemos comentado 
anteriormente, ya ejecutado. Las fincas que se van a desarrollar ya tienen la condición de solar y no existen 
afecciones territoriales derivadas de ninguna Ley o norma sobre las parcelas objeto de este Plan. Además de 
ello el plan previsto cumple con los parámetros urbanísticos aplicables a las parcelas y por tanto no se 
prevén efectos urbanísticos territoriales distintos a los previstos en el desarrollo del Sector 1AB.  
 
Es por todo ello que debido al área en la que se enclava este Sector, una zona ya consolidada, entendemos 
que la actuación a realizar no tiene ningún efecto previsible sobre el medio ambiente y sobre los elementos 
estratégicos del territorio. 
 
 
1.7. INCARDINACIÓN EN LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD 
VALENCIANA Y SU INCIDENCIA EN OTROS INSTRUMENTOS DE LA 
PLANIFICACIÓN TERRITORIAL O SECTORIAL. 

  
Dado que el ámbito del Estudio de Detalle que nos ocupa se localiza en una zona ya programada y 
urbanizada, entendemos que este Plan no tiene incidencia en ningún Instrumento de la Planificación 
Territorial o Sectorial. 



JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE 
EVALUACIÓN AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATÉGICA 

 
2.1. MOTIVACIÓN DE LA APLICACIÓN DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO 
DE EVALUACIÓN  AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATÉGICA. 
   
Para evaluar si un Plan debe someterse a Evaluación Ambiental y Territorial Estratégica ordinaria se 
tendrán en consideración los criterios del Anexo VIII de la LOTUP. 
 

 
 
 



Además de que no existe ninguna de las características anteriormente desarrolladas en el Estudio de Detalle 
que se pretende desarrollar, los motivos por los que entendemos se debe aplicar el procedimiento 
simplificado de Evaluación Ambiental y Territorial Estratégica, a la vista de la documentación presentada 
en este Estudio de Detalle son, sucintamente, los siguientes: 
 
- En primer lugar, el ámbito del Estudio de Detalle está incluido dentro del Sector 1AB, un Polígono 
Terciario de uso predominante Comercial cuyo Plan Parcial se aprobó por la CTU con fecha de 28 de mayo 
de 2010, e incluía un Estudio de Impacto Ambiental. 
 
- El objeto de dicho Estudio de Detalle es el de realizar una Ordenación Pormenorizada sin ninguna 
Afección Estructural que consiste en una transferencia de edificabilidad interna entre un Bloque de Mediana 
Superficie y su zona de servicio. 
 
- Y finalmente concluir que, no tiene ninguna incidencia en el Estudio de Impacto Ambiental que se 
presentó para la tramitación del Plan Parcial de este Sector. 
 

 
2.2. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCIÓN DE LAS ALTERNATIVAS 
CONTEMPLADAS. 

  
El análisis de alternativas trata de establecer diversas actuaciones propuestas para la ordenación del área 
objeto de estudio con la intención de poder justificar cuál de estas resultaría más sostenible para el entorno. 
 
En el caso que nos ocupa, entendemos que no existen diferencias significativas entre las alternativas 1 y 2  
planteadas desde el punto de vista de la sostenibilidad para el entorno, ya que la ordenación de volúmenes 
que se plantea es tan pequeña, que apenas tendrá un impacto visual diferente. Por todo ello, la alternativa 
seleccionada no es otra que la única que hace posible la instalación de los distintos operadores comerciales 
en el Bloque. 

 
 

2.3. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE LO 
POSIBLE, COMPENSAR, CUALQUIER EFECTO NEGATIVO IMPORTANTE EN EL 
MEDIO AMBIENTE Y EN EL TERRITORIO, QUE SE DERIVE DE LA APLICACIÓN 
DEL PLAN O PROGRAMA, ASÍ COMO PARA MITIGAR SU INCIDENCIA SOBRE EL 
CAMBIO CLIMÁTICO Y SU ADAPTACIÓN AL MISMO. 

  
La materialización de la edificabilidad prevista en las parcelas objeto de este Estudio de Detalle, provoca 
algunos efectos sobre el medio ambiente ,como son la producción de determinados tipos de residuos 
urbanos durante la ejecución de las obras y posterior explotación de la actividad comercial allí desarrollada. 
 
Los residuos procedentes de la ejecución de las obras se tendrán en cuenta en el Estudio de Gestión de 
Residuos que acompañará a toda la documentación necesaria para que el Proyecto pueda obtener las 
licencias urbanísticas correspondientes. 
  
En cuanto a lo que respecta a los residuos urbanos inherentes a la actividad comercial, éstos ya han sido 
tenidos en cuenta en la elaboración del plan parcial y en el diseño del mismo, ya que junto a las 
edificaciones se han proyectado unas zonas de servicio anexas a éstas con el objetivo de ubicar 
contenedores, compactadoras de papel y toda clase de servicios que los operadores comerciales necesiten 
para desarrollar con normalidad su actividad. 
 
Para mitigar las incidencias que dicha edificación pueda ocasionar sobre el cambio climático, en cuanto a 
emisiones de CO2 se refiere, el proyecto de edificación deberá cumplir las prescripciones técnicas 
contenidas en el Código Técnico de la Edificación. 

 



2.4. DESCRIPCIÓN DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO 
AMBIENTAL DEL PLAN. 
 
Para el seguimiento ambiental del Plan se propone el control por parte de la Administración competente del 
cumplimiento de todas las prescripciones contenidas en el Plan. 
 
 
 

Valencia, agosto de 2017  
El arquitecto, 

 
 
 
 

Antonio Mª Inglés Musoles 
Colegiado nº 1.294 
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