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1.- ANTECEDENTES:

Nos encontramos con que la aprobacion del Plan General de Ordenacion Municipal
de Sitges, (adelante POUM 2006), realizada por la Comision Territorial de Urbanismo
de Barcelona en fecha 16 de noviembre de 2005, calificé de sistema de proteccion,
clave P, la manzana comprendida en la calle del Ferrocarril 1,3,5 y 7 de las Botigues
de Sitges.

La citada calificacibn como veremos es de protecciéon de sistemas y se encuentra
regulada en el articulo 150 de las normas urbanisticas del POUM 2006. Regulacion
que a los efectos que nos interesa establece en su segundo apartado que esta
reserva tiene la finalidad del soterramiento posible de la linea del ferrocarril. Una
actuacion que ADIF la titular de la infraestructura no contempla ni preve realizar el

futuro.

Por otro lado, el apartado 3°, de dicho articulo no concreta la obligacién municipal de
la expropiacion y de una manera confusa y poco clara establece que el inicio del
procedimiento de expropiacion se realizard cuando se constate la necesidad de la
Administracion sectorial competente. Precepto que no se ajusta a lo regulado por el
articulo 114 de la Ley 3/2012, de 22 de febrero, (adelante LUC 2012), de modificacién
del texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2010, de 3 de agosto, (adelante TRLUC 2010), modificado por el articulo 45 de la
Ley de Urbanismo 3/2012, de 22 de febrero, de modificacion del TRLUC 2010, y
vuelto a modificar por la Ley 2/2014, de 27 de enero, de medidas fiscales,
administrativas, financieras y del Sector Publico.

Ademas, no se tiene en cuenta en la aprobacion del POUM 2006, que estas islas
estan totalmente edificadas y consolidados y afectan la propiedad de 34
inmuebles. Tampoco se valora urbanisticamente la unidad de trato con la finca vecina
por poniente que no tiene esta calificacidn, al contrario es suelo urbano residencial,

clave 20, sin tener su terreno consolidado por la edificacion.



A la vista de lo anterior se considera que por respeto al derecho de propiedad es
necesario modificar el POUM 2006 de Sitges en esta isla compuesta por la calle del
Ferrocarril 1 a 7, en el sentido de calificarla como suelo urbano, clave 20 y por tanto
evitar el grave prejuicio que se ha realizado de considerarla integramente proteccion
de sistema, clave P y por tanto declarar 34 inmuebles totalmente consolidados con la

figura de fuera de ordenacion. Figura que ademas no se justifica.

2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
MODIFICACION:

Como ya hemos apuntado en los antecedentes de este documento lo que se pretende
es liberar 33 pisos y una casa de la figura de edificaciones fuera de ordenacién que,
entendemos, no tiene justificacion urbanistica dentro del planeamiento general del
Municipio por tener una calificacion de sistema sin concrecion y justificada en una

proteccion de los mismos sistemas que nunca se producira.

Efectivamente, puesto en contacto con el Departamento de Obras y Vias de ADIF
resulta que no tienen ninguna intencién de soterrar lineas de ferrocarriles y mucho

menos la del municipio de Sitges.

Por otro lado las edificaciones de viviendas, afectadas en proteccion de sistemas se
encuentran fuera del dominio publico y parcialmente, en algunos casos, dentro de la
zona de proteccion ferroviaria. Las edificaciones auxiliares de trasteros se encuentran
invadiendo parcialmente la zona de proteccién de sistemas y la zona de proteccion

ferroviaria segun el siguiente cuadro.

Listado de edificaciones localizadas parcialmente en el dominio publico ferroviario:

Calle del ferrocarril 1-3:
A.-Edificio auxiliar de trasteros.
B.-Edificio auxiliar de trasteros

Calle del ferrocarril 7:

C.-Edificio auxiliar de trasteros.



Listado de edificaciones localizadas parcialmente en el dominio publico ferroviario y
SIMULTANEAMENTE en su zona de proteccion.

Calle del ferrocarril 1-3:
A.-Edificio auxiliar de trasteros.

B.-Edificio auxiliar de trasteros

Calle del ferrocarril 7:

C.-Edificio auxiliar de trasteros.

Listado de edificaciones localizadas parcialmente en la zona de proteccidn ferroviaria.

Calle del ferrocarril 1-3:
D.-Edificio de viviendas.

E.-Edificio de viviendas.

Calle del ferrocarril 5:
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Por otro lado las edificaciones PRICIPALES con uso viviendas incluidas en el ambito

de aplicacion del presente documento, se encuentran situadas del siguiente modo
segun las secciones adjuntas a continuacion y coincidentes con las de la
documentacion gréfica, plano topogréfico 3:

Calle del Ferrocarril nim. 1
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El limite de la parcela dista desde la AEE 3.15ml y desde la AEP 8,49ml.

El edificio situado en la calle del ferrocarril nmero 1: midiendo entre el punto de inicio
de la zona de dominio publico y la construccion del edificio, seccion A-B del plano 3,
del Ingeniero Topografo FRANCESC FARRIOL | VINYES, dista 11.94m desde la AEP
y 6.60m desde la AEE.

Calle del Ferrocarril nim. 3




SECCIO C-D
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El limite de la parcela dista desde la AEE 3.57ml y desde la AEP 8,38ml.

El edificio situado con el numero 3 de la calle del Ferrocarril, seccion C-D del plano 3
realizado por el Topografo, dista 11.41m desde la AEP y 6.60m desde la AEE.

Calle del Ferrocarril nUm. 5
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El limite de la parcela dista desde la AEE 3.46ml y desde la AEP 8,70ml.



La casa situada en la calle del ferrocarril nimero 5, seccion E-F del plano 3 realizado

por el Topdgrafo, la distancia de la edificacion en esta seccion, es desde la AEP de

13,38ml y 8.12 m desde la AEE.
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El limite de la propiedad, dista desde la arista exterior de la explanacion (AEE): 4.27ml
en la seccion G-H y 4.88ml en la seccion I-J, y desde la arista exterior de la
plataforma (AEP): 8.89ml en la secciéon G-H y 10,57ml en la seccion I-J.

Edificio de la calle del ferrocarril nUmero 7, dista desde la arista exterior de la
explanacion (AEE): 7.96ml en la seccion G-H y 9.84ml en la seccion I-J, y desde la
arista exterior de la plataforma (AEP): 12.58ml en la seccién G-H y 15.53 ml en la
seccion [-J.

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 27 del RD 2387/2004, las afectaciones
de 5 mts, para la zona de dominio publico no afectaria a los edificios de viviendas que
nos ocupan, si bien si afectan a los edificios auxiliares de trasteros.

Reproducimos el articulo por su importancia:

"Articulo 27. Distancias.

1. El Ministerio de Fomento, en funcion de las caracteristicas técnicas especificas de la linea ferroviaria
de que se trate y de la tipologia del suelo por el que discurra dicha linea, podra determinar, caso por caso,
distancias inferiores a las establecidas en los articulos 25 y 26 para delimitar la zona de dominio publico y

la de proteccion.

2. En el suelo contiguo al ocupada por las lineas o infraestructuras ferroviarias y clasificado como
urbano consolidado por el correspondiente planeamiento urbanistico, las distancias para la proteccion de la
infraestructura ferroviaria seran de cinco metros para la zona de dominio publico y de ocho metros para la
de proteccion, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la explanacion. Dichas distancias
podran ser reducidas por el Ministerio de Fomento siempre que se acredite la necesidad de la reduccion y
no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y el libre transito del ferrocarril sin que, en ningdn

caso, la correspondiente a la zona de dominio publico pueda ser inferior a dos metros."

A la vista de lo anterior no podemos justificar una restriccion tan importante al
derecho de propiedad por cuanto no se justifica urbanisticamente la proteccion del
sistema que, por otra parte solamente puede ser el ferroviario. No podemos mantener
una tipologia a las edificaciones residenciales de fuera de ordenacion como la més
restrictiva al derecho de propiedad que implica su expropiacion sin una justa causa
basada en el interés publico, dado que de no ser asi contradeciriamos lo que
prescribe nuestra Constitucion sobre el derecho de propiedad en su articulo 37.



Limitacion de la linea limite de edificacion LLE

Aparte se tendra en cuenta La limitacién de la linea limite de edificacion LLE y las

limitaciones que esta establece sobre los terrenos colindantes con la linea ferroviaria
existente hasta la LLE, de conformidad con la LSF y su RSF. En este sentido hay que

tener en cuenta que:

e Las lineas limite de la edificacion se sitdan a 50 metros de la arista exterior de la
plataforma ferroviaria, medidos horizontalmente a partir de la misma. No
obstante y en virtud de la Ley 38/2015 de 29 de septiembre, en los tramos de
las lineas, que discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el
planeamiento urbanistico correspondiente, dicha distancia se reduce con
caracter general a 20 metros.

e En los terrenos situados hasta la linea limites de edificacion, queda prohibido
cualquier tipo de obra de construccion a nuevo, reconstruccion o ampliacién, a
excepcion de las que resulten necesarias para la conservacion y mantenimiento
de las edificaciones existentes, para lo que también se requerird la previa

autorizacién de ADIF.

Pero ademas, las propias normas urbanisticas del POUM 2006, en su articulo 150, no
pueden ser mas erraticas y sin ninguna concrecion por afectar a un derecho de

propiedad.

Dicho precepto define en su apartado 1°, la proteccion de sistemas como aquellos
suelos afectados por el funcionamiento y servidumbre de otros sistemas. Siendo en
nuestro caso, el unico sistema a proteger el ferrocarril. Recordemos que la carretera
no nos debe afectar por cuanto se encuentran las vias del tren entre el espacio

ocupado por aquel sistema y las edificaciones de la calle del ferrocarril1a 7.

Si lo que se pretende en el anexo 2 es una reserva para el soterramiento del
ferrocarril, de acuerdo con el propio POUM 2006 que establece en su Opcion B del
Anexo de "Estudio de soterramiento del ferrocarril’, tampoco tendria explicacion
urbanistica por cuanto la finca vecina por poniente y en la misma situacion geografica

no se encuentra afectada por esta proteccion. Pero tampoco porqué ADIF se



manifiesta en el sentido de que no se soterraran lineas de ferrocarriles y por lo tanto

esta opciodn si se desarrolla ira mas alla de la vida del propio POUM 2006 de Sitges.

El apartado 3°, en una interpretacion "contra legem" establece que cuando se
constate la necesidad de expropiacion por la Administracion Sectorial competente
iniciara el expediente de expropiacion. Tipificacién que claramente contradice el actual
articulo 114 del TRLUC 2010, modificado por el articulo 45 de la Ley de Urbanismo
3/2012, de 22 de febrero, de modificacion del TRLUC 2010, y vuelto a modificar por la
Ley 2/2014, de 27 de enero, de medidas fiscales, administrativas, financieras y del
Sector Publico, que transcribimos a continuacion:

"Articulo 45

Modificacion del articulo 114 del texto refundido de la Ley de urbanismo

Se modifica el articulo 114 del texto refundido de la Ley de urbanismo, que queda redactado del siguiente
modo:

"Articulo 114. Iniciacidon de un expediente expropiatorio por ministerio de la ley

"1. Una vez transcurridos dos afios desde que se haya agotado el plazo establecido por el programa de
actuacion urbanistica o la agenda de las actuaciones a desarrollar, o cinco afos desde que haya entrado en
vigor el plan de ordenacion urbanistica municipal cuando éste no establece el plazo para la ejecucion de la
actuacion urbanistica correspondiente, si no se ha iniciado el procedimiento de expropiacion de los
terrenos reservados para sistemas urbanisticos que, en virtud de las determinaciones del plan de
ordenacion urbanistica municipal , deban ser necesariamente de titularidad publica y que no estén
incluidos, a efectos de su gestion, en un poligono de actuacién urbanistica o en un sector de planeamiento
urbanistico, los titulares de los bienes pueden advertir la administracion competente en la materia de su
propdsito de iniciar el expediente de valoracion.

"2. Si la administracién que corresponda no inicia el expediente de expropiacién en el plazo de dos afios
posteriores a la advertencia formulada de conformidad con el apartado 1, los titulares de los bienes
pueden presentar la hoja de valoracién correspondiente, momento en que el expediente de expropiacion
se inicia por ministerio de la ley y al que se entiende referida su valoraciéon. Si transcurren tres meses sin
que la administracion acepte la valoracion, los titulares de los bienes se pueden dirigir al Jurado de
Expropiacion de Catalufia para que fije el precio justo, cuya resolucion agota la via administrativa. Una vez
determinado el precio justo, hay que pagar la cantidad que resulte en el plazo maximo de seis meses. Esta
cantidad devengara intereses por demora en favor de la persona expropiada desde el momento en que
haya transcurrido el plazo mencionado y hasta que se haya pagado.

"3. Las determinaciones de este articulo se aplican también en el caso de terrenos incluidos en poligonos
de actuacion urbanistica o en sectores de planeamiento urbanistico en que el sistema de actuaciéon sea el

de expropiacion.

"4. Lo establecido en los apartados 1, 2 y 3 no se aplica a:

"a) Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable o como suelo urbanizable no delimitado.



"b) Los terrenos clasificados como suelo urbanizable delimitado, si se dedican a la explotacion agricola,
ganadera, forestal o cinegética o, en general, a actividades propias de su naturaleza rustica y compatibles
con la clasificaciéon y la afectacion mencionadas hasta la ejecucion de las determinaciones del
planeamiento urbanistico.

"c) Los terrenos sobre los que se ha obtenido la autorizacion para el uso o la obra provisionales, de
acuerdo con el articulo 53.

"d) Los terrenos donde haya construcciones o instalaciones en uso o susceptibles de ser utilizadas, ya sea

para uso propio o para obtener un rendimiento econémico.

"e) Los terrenos reservados para sistemas generales que deben ser ejecutados mediante el proyecto
sectorial pertinente.

"5. El cobmputo de los plazos para advertir a la administracion que corresponda, para presentar la hoja de
valoracion correspondiente y para dirigirse al Jurado de Expropiacion de Catalufia para que fije el precio
justo establecidos en los apartados 1 y 2 queda suspendido si los drganos competentes para la aprobacion
inicial de una figura de planeamiento urbanistico adoptan el acuerdo pertinente de conformidad con los
articulos 73 y 74. En los ambitos afectados por este acuerdo, la suspension también conlleva la de los
procedimientos de valoracion instados ante el Jurado de Expropiacion de Catalufia de acuerdo con la
condicion segunda del apartado 2. El computo de los plazos y la tramitacion de los expedientes de
expropiacion por ministerio de la ley iniciados se reanudan si transcurre el plazo de suspension acordado
sin que se haya producido la publicacién a efectos de la ejecutividad de la figura de planeamiento
urbanistico tramitada. Si la publicacién se hace antes de que el Jurado de Expropiacion de Cataluia fije el
justiprecio de los bienes y la nueva figura de planeamiento no determina la expropiacion, los expedientes
de expropiacion por ministerio de la ley iniciados quedan sin objeto. En este caso, la resolucion que ponga
fin al procedimiento correspondiente debe manifestar estas circunstancias y ordenar el archivo de las
actuaciones, sin que se produzca la expropiaciéon de los bienes. "

Lo cierto es que esta afectacion para proteger los sistemas deberia decaer respecto a
los inmuebles que representamos por no disfrutar de una minima justificacion de
planeamiento que permita la transgresion del derecho de propiedad hasta la
declaracion de todas las edificaciones como fuera de ordenacién. Entendemos que
fue una pretension no justificada por interés publico que se pretendia proteger sobre
el interés de 34 inmuebles ahora afectados.

3.- JUSTIFICACION LEGAL:

En relacién a la situaciéon urbanistica:



l.- articulos 75 y 76 de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Municipal (en adelante POUM) de Sitges, en relacion a las licencias de obras y
actividades en edificios en situacion de fuera de ordenacion.

.- articulos 89 a 97 de las normas urbanisticas del POUM de Sitges respecto a la
regulacion de los sistemas urbanisticos. Y el articulo 150 sobre proteccion de
sistemas, Clave P, definiciones y condiciones.

.- articulo 108 del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Urbanismo en Cataluiia, (en adelante TRLUC 2010),
regulador de las edificaciones fuera de ordenacion y con volumen disconforme.

IV.- articulo 112 del TRLUC 2010, para la tramitacion de la expropiacion forzosa en

actuaciones urbanisticas aisladas.

V.- articulo 114 del TRLUC 2010, modificado por el articulo 45 de la Ley de
Urbanismo 3/2012, de 22 de febrero, de modificacion del TRLUC 2010, (en adelante
LUC 2012). Y suspendido en su aplicacion hasta el 31 de diciembre de 2013 por las
Disposiciones Finales e) y 3 de la LUC 2012.

VI.- articulos 20 a 27 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, (en adelante LS

8/2007), para la valoracion de la expropiacion y su calculo.

VII.- Por ultimo la Ley de Expropiacion Forzosa y su Reglamento, aprobadas por la
Ley de 16 de diciembre de 1954 y Decreto de 26 de abril de 1957, (en adelante LEF y
RLEF).

En relacion a las afectaciones ferroviarias:
l.- articulos 12 a 18 de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario,

para las zonas de afectacion, derogada a fecha de revision del presente documento a
fecha octubre de 2016, por la Ley 38/2015 de 29 de septiembre del Sector Ferroviario.



.- articulos 19 a 36 del Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, (en adelante RD 2387/2004) respecto

las zonas de afectacion y el otorgamiento de autorizaciones para las construcciones.

En conclusién como ya hemos manifestado:

1.- Las edificaciones principales (no auxiliares) de la calle del ferrocarril 1 a 7, no se
encuentran dentro de la zona de Dominio Publico Ferroviario.
Si se encuentran dentro de la zona de Dominio Publico Ferroviario, de manera parcial

las edificaciones auxiliares de trasteros, indicadas como A, B y C en el siguiente

esquema.
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2.- Quedan dentro de la zona de Proteccion Ferroviaria de manera parcial los edificios
auxiliares de trasteros A, B y C, asi como parte de los edificios de viviendas,
nombrados como, D, E, F y G (segun cuadro adjunto en esquema anterior).

3.- Como hemos manifestado las edificaciones principales de viviendas, de la calle
del ferrocarril 1 a 7 no se encuentran en zona de dominio publico. Asi como tampoco
se puede afectar a las mismas para soterrar el ferrocarril y mucho menos puede ser
considerado un sistema independiente en si mismo. Todo lo que justifica legalmente
el mantenimiento de las construcciones residenciales con su pleno disfrute aun, que
se reconoce, que ademas de las edificaciones auxiliares de trasteros, existen otras
edificaciones principales de viviendas ubicadas parcialmente en la zona de proteccion

ferroviaria segun esquema grafico.

Por dltimo, hemos de considerar que la modificacién del sistema no se refiere a las
zonas verdes, espacios libres o equipamientos deportivos que tienen muy reducida su
transformacion tal como dispone el articulo 96 del TRLUC 2010, sino que se refiere a
un sistema de proteccion simple cuya tramitacion es ostensiblemente mas asequible.
Tampoco se deberia de ceder zona verde por cuando lo que se hace es reconocer
una realidad urbanistica existente y no se da ningun nuevo aprovechamiento que
beneficie a los propietarios de las edificaciones. Tan so6lo se reconoce una situacion

preexistente, en definitiva.

4.- CUADROS COMPARATIVOS DE SUPERFICIES:

No se aportan para cuando la edificacidn que existe ya esta consolidada y no opera

ningun cambio de la misma con la modificacion propuesta.
5.- NORMATIVA URBANISTICA:
CAPITULO 1 - DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Art 1: Objeto: Adecuacion calificacion urbanistica del &mbito.
Art 2: Ambito: Calle del Ferrocarril 1-3, 5y 7 de las Botigues de Sitges.



Art 3: Contenido de la modificacion.

El contenido de la modificacion del POUM, esta formado por:

MEMORIA

1.- Antecedentes

2.- Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la modificacion

3.- Justificacion Legal

4.- Cuadros comparativos de superficies

5.- Normativa urbanistica

6.- Justificacion de la documentacién prevista en el articulo 99 del Texto Refundido de
la Ley de Urbanismo

7.- Servicios urbanisticos

8.- Informe de sostenibilidad ambiental

PLANOS

1.- Situacion.

2.- Emplazamiento.

3.- Fotografia aérea.

4.- Parcelario y edificacion.
5.- Titularidad de las fincas.
6.- Planeamiento vigente.
7.- Planeamiento propuesto.
8.- Ordenacion propuesta.

DOCUMENTACION ANEXA

1.- Informe juridico
Son planos de obligado cumplimiento:
7.- Planeamiento propuesto.

8.- Ordenacion propuesta.

CAPITULO 2 - REGULACION de las ZONAS



Zona plurifamiliar aislada las Botigues (clave 20a-7 SG)

Art 4.- CONDICIONES DE PARCELACION

Frente minimo de parcela

16m

Parcela minima

1000 m2

Art 5.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Intensidad neta maxima edificacion

0.75 m2 techo/m?2 suelo

Ocupacién maxima de parcela 30%
Altura reguladora maxima 10.05m
NUmero maximo de plantas PB + 2PP
Ocupacién construccion auxiliar 4%
Altura construccién auxiliar 3.30m

Separaciones minimas de edificacion a los

lindes

- En fachada: 8m

- A fondo: 6m

- A laterales: 4m

- Entre las edificaciones de la misma
parcela, la separacién estara en
relacién a su altura = 1 altura del

edificio.

Art. 6.-CONDICIONES DE DENSIDAD

Densidad de viviendas

7,5 viviendas cada 1000mz2 de superficie de
parcela




Zona unifamiliar aislada las Botigues (clave 20a- 10 SG)
Art. 7.- CONDICIONES DE PARCELACION

Frente minimo de parcela

16m

Parcela minima

600 m?

Art. 8.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Intensidad neta maxima edificacion

0.75 m2techo / m2suelo

Ocupacién maxima de parcela 30%
Altura reguladora maxima 9.15m
NUmero maximo de plantas PB + 2PP
Ocupacién construccion auxiliar 5%
Altura construccién auxiliar 3.30m

Separaciones minimas de edificacion a los

lindes

- En fachada: 5m

- A fondo: 5m

- A laterales: 3m

- Entre las edificaciones de la misma
parcela, la separacién estara en
relacién a su altura = 1/2 altura del

edificio.

Art 9.-CONDICIONES DE DENSIDAD

Densidad de viviendas

1 viviendas para parcela minima de 600 m?

En los casos de las parcelas de la zona 20a-10 SG que tengan una superficie que sea
como minimo superior a 400m2 y tenga una longitud minima de fachada de 14m, se
les aplicaran los indices de intensidad de edificacion neta maxima definidos,
reducidos en la misma proporcion en que la parcela tenga su superficie reducida

respecto a la minima exigida.

Las parcelas de superficie inferior a la maxima indicada, la superficie de los cuales
supere los 250m?2 y tengan una fachada de menos de 12 m, se les aplicara una
intensidad neta de edificacion que no podra superar un techo maximo construido de

parcela de 125 m2 con una altura de 6m y un nimero maximo de plantas piso de

planta baja y un piso.




EXCEPCIONES A LAS CONDICIONES DE EDIFICACION DE LA ZONA
20a-10 SGy 20a-7 SG

Atendiendo a la normativa del POUM aprobado definitivamente con fecha 30 de
marzo de 2006, las parcelas incluidas en el ambito de aplicacién, con excepcion de
aquello que establece la presente normativa se admiten parcelas de superficie y
longitud de fachada menores en los casos siguientes:

a) Cuando resulten de segregaciones o divisiones formuladas en escritura
publica con anterioridad a la vigencia de la Ley 12/05/56 sobre Régimen del

Suelo y Ordenacion Urbana y que hayan sufrido ninguna segregacion ulterior.

b) Cuando se ajusten al Plan comarcal de 1953 o en los Planes parciales
aprobados definitivamente que el desarrollo y resulten de parcelacion o
segregacion con licencia, y no hayan sufrido segregacion posterior a la
aprobacion definitiva del Plan de Ordenacion Municipal vigente.

c) Parcelas existentes entre otras ya construidas, o con imposibilidad material de

obtener los minimos exigidos.



6.- JUSTIFICACION DE LA DOCUMENTACION PREVISTA EN EL ARTICULO 99
DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE URBANISMO:

CALLE DEL FERROCARRIL NUm. 1-3
Edificios Costa Mar

ESCALERA A
1012 Montero Rodriguez, Angel

Bafo Peris, Montserrat

Fernandez Gonzalez, Nieves

1022 Yolanda
1032 Montero Rodriguez, Ursula
Montero Rodriguez, Aitor
2012 Vazquez Lope, M@ Luz
2022 Vettori, Stephane
Alvarez Luque, Isabel
2032 Valdés Mateo, José
Garcia Domingo, Maria Paz
3012 Alemany Garcia, Angeles
Tomillero Alemany, Angels
3022 Restaurantes Reunidos S. A.
3032 Cano Leén, Luz Zulema
ESCALERA B
1012 Guasch Carballo, Ana M.
1022 Ponce Garcia, Luis
Galve Fabregat, Maximina
2012 Oviedo Oliva, Natalia
2022 Miras Garcia, Antonio
3012 Santos Velasco, Franco
Pulido Romero, M2 Josefa
3022 Castillo Tejada, José
ESCALERA C
1012 Uribe Pérez, Irene
1022 Barrera Barrera, Pilar

Lépez Pulido, Emilio
Lépez Pulido, Fco Javier

2012 Manjech Salvador, Victor
2022 Mur Mascard, Gloria
3012 Gimeno Olmos, Enrique

Montserrat Pulido, Ana

3022 Juan Pastor, Antonio




CALLE del FERROCARRIL Ndm. 5
Casa unifamiliar aislada

Motto, Rosa

CALLE del FERROCARRIL Nam. 7
Edificio MARINA

ESCALERA A
10-12 Burrata Saba, José Maria
10-2a Guiamet Perez, Alicia
20-12 Garralut Gallego, Josefa
20-22 Aranda Arpal, Miguel

Verges Farreres Teodoro/Madjougang,
30-12 Matrie
30-22 Adolfhe, Ho
ESCALERA B
10-12 Ponce Alcantara, Abel
10-22 Rubio Puertas, José Candido
20-12 Marguez Querol, Juan José
20-22 Pérez Rodriguez, Mariano
30-12 Ibafiez San nicolas, Valenti
3022 Sanchez Urbano, Enrique

7.- SERVICIOS URBANISTICOS:

Por el caracter de la modificacion propuesta no se modifican los existentes ya que dan
plena cobertura a las edificaciones residenciales existentes en la calle del ferrocarril.

8.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL:

Segun lo que determina el articulo 7.1 de la ley 6/2009, de evaluacion ambiental de
determinados planes y programas, en tanto que la presente modificacion no conlleva
ninguna modificacion de las estrategias, las directrices y las propuestas del plan
general vigente, ni puede considerarse que se produzcan diferencias en las
caracteristicas de los efectos previstos sobre el medio ambiente, no es necesario

someter su aprobacion al procedimiento de evaluacion ambiental.

Sitges 19 de septiembre de dos mil catorce

Texto actualizado julio 2018.



ANNEXO.-

En cumplimiento del informe emitido por la SUBDIRECCION GENERAL DE
PLANIFICACION FERROVIARIA, y tal como se hace constar en todo el documento,
lo que se pretende con esta modificacion es exclusivamente legalizar los edificios

existentes y en ningln momento se quiere afiadir mas edificabilidad a la zona.

Efectivamente, tan so6lo se pretende dotar de la misma calificacion urbanistica que la
finca colindante y sobretodo, liberar las viviendas de la situacion de fuera de
ordenacion, nada mas. Ello es lo Unico que se solicita de la Administracion actuante,

el Ayuntamiento de Sitges.

Sitges 29 de julio de 2015
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$= | | F LINEA LIMITE EDIFICACION

LISTADO DE EDIFICACIONES LOCALIZADAS PARCIALMENTE EN EL DOMINIO PUBLICO FERROVIARIO
CALLE DEL FERROCARRIL 1-3:

A-EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS

B-EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS
CALLE DEL FERROCARRIL 7 :

C- EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS

LISTADO DE EDIFICACIONES LOCALIZADAS PARCIALMENTE EN EL DOMINIO PUBLICO FERROVIARIO
Y EN SU ZONA DE PROTECCION

CALLE DEL FERROCARRIL 1-3:
A-EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS r[
B-EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS

CALLE DEL FERROCARRIL 7 :

C- EDIFICIO AUXILIAR DE TRASTEROS

LISTADO DE EDIFICACIONES LOCALIZADAS PARCIALMENTE EN ZONA DE PROTECCION FERROVIARIA
CALLE FERROCARRIL 1-3:

D-EDIFICIO DE VIVIENDAS

E-EDIFICIO DE VIVIENDAS
CALLE FERROCARRIL 5 :
F-VIVIENDA UNIFAMILIAR

CALLE FERROCARRIL 7 :
G- EDIFICIO DE VIVIENDAS

PLANO RESUMEN
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garcia.gasull
Territori Sostenible grquitectes

C/ Migdia, 16 08181-Sentmenat ptge. rector oliveras, 4 - baixos 2a.
telf: 93723 11 38/ 649 98 66 78 f 08009 Barcelona

fax: 9371520 34 telf. 932075913 / fax 934763281
territorisostenible@telefonica.net e-mail gasgarg@coac.net
TiTULO:

MODIFICACION PUNTUAL POUM SITGES
CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

CALLE FERROCARRILS 1-3, 5,7
LES BOTIGUES DE SITGES .

TiTULO DEL PLANO:

PLANO RESUMEN AFECTACIONES

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
COSTAMAR

ROSA MOTTO

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

EQUIPO REDACTOR

ABOGADOS:
TERRITORI SOSTENIBLE
ARQUITECTOS :

MAR GARCIA CAPO
LEANDRO CASERO MARIN
SANTIAGO GASULL MARSANS

SUSTITUYE: ESCALA:
FORMATO:

A3 EXT NUM. PLANO:
REFERENCIA:

13/63
FECHA: O

OCT 2016
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C/ Migdia, 16 08181-Sentmenat ptge. rector oliveras, 4 - baixos 2a.
telf: 93723 11 38/ 649 98 66 78 f 08009 Barcelona

fax: 93 715 20 34 telf. 932075913 / fax 934763281
territorisostenible@telefonica.net e-mail gasgarg@coac.net
TITULO:

MODIFICACION PUNTUAL POUM SITGES
CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

— | CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

LES BOTIGUES DE SITGES .

TiTULO DEL PLANO:

EMPLAZAMIENTO

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
COSTAMAR

ROSA MOTTO

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

EQUIPO REDACTOR

ABOGADOS:
TERRITORI SOSTENIBLE
ARQUITECTOS :

MAR GARCIA CAPO
LEANDRO CASERO MARIN
SANTIAGO GASULL MARSANS
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municipal de Sitges (XXVII) relativa al carrer

puntual del Pal d'ordenacié urbanistica
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CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

\ LES BOTIGUES DE SITGES .
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TiTULO DEL PLANO:

FOTOS AEREAS

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
COSTAMAR

ROSA MOTTO

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

EQUIPO REDACTOR

ABOGADOS:
TERRITORI SOSTENIBLE
ARQUITECTOS :

MAR GARCIA CAPO
LEANDRO CASERO MARIN
SANTIAGO GASULL MARSANS
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Territori Sostenible grguitectes

C/ Migdia, 16 08181-Sentmenat

ptge. rector oliveras, 4 - baixos 2a.

telf: 93 723 11 38/ 649 98 66 78 f 08009 Barcelona

fax: 93715 20 34 telf. 932075913 / fax 934763281
territorisostenible@telefonica.net e-mail gasgarg@coac.net
TiTULO:

MODIFICACION PUNTUAL POUM SITGES
CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7
LES BOTIGUES DE SITGES .

TiTULO DEL PLANO:

AMBITO DE APLICACION

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
COSTAMAR

ROSA MOTTO

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

EQUIPO REDACTOR

ABOGADOS:
TERRITORI SOSTENIBLE
ARQUITECTOS :

MAR GARCIA CAPO
LEANDRO CASERO MARIN
SANTIAGO GASULL MARSANS

Cuadro de superficies construidas

Cuadro de ocupaciones

Edificio Superficies construidas
catastrales (m2)

NUmero 1 2322

NUmero 3

NUmero 5 67

NUmero 7 1078

TOTAL 3467

Edificio Superficies ocupadas (m2)
NUmero 1 359

NUmero 3 345

NUmero 5 77

NUmero 7 294

TOTAL 1075 (41,52 % de la superficie del dmbito)
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Franjas de proteccion

TiTULO:

)

LLE LINEA LIMITE EDIFICACION | g o N e y-e ool SITGES

CALLE FERROCARRILS 1-3, 5,7
LES BOTIGUES DE SITGES .

TiTULO DEL PLANO:

TITULARIDAD DE FINCAS

239

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
COSTAMAR

ROSA MOTTO

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

§\§ @ PARCELA 1

Comunitat de Propietaris Apartaments Costamar
Carrer Ferrocarril 1-3 -Les Botigues de Sitges

Finca Catastral : 001102800DF16G

EQUIPO REDACTOR

ABOGADOS:
P.2 mwmmﬂ% qmqo TERRITORI SOSTENIBLE

ER R Carrer Ferrocarril 5 -Les Botigues de Sitges ARQUITECTOS ]
5 & mm STeR 8 Finca Catastral : 001102700DF16G MAR GARCIA CAPO
$20385228¢8 .3 LEANDRO CASERO MARIN
m W m ”m m .m mm m m,wm _Uw _U>mom_l> w m>Z|_|_>OO O>mc_|_| _<_>_Nm>zm
m,m SEESSS vsads Comunitat de Propietaris Apartaments Marina
878382883555 Carrer Ferrocarril 7 -Les Botigues de Sitges
m m z m 8 M m m wm m w.m m Finca Catastral : 001102600DF16G

O SUSTITUYE: ESCALA:
O < QO 1/300
— ] R R FORMATO: ,
I T _LIL A3 EXT NUM. PLANO:
e =z
(V)] < Z 0cCc REFERENCIA:
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Territori Sostenible grguitectes

C/ Migdia, 16 08181-Sentmenat
telf: 93 723 11 38/ 649 98 66 78 f

fax: 93 715 20 34
termitorisostenible@telefonica.net e-mail

ptge. rector oliveras, 4 - baixos 2a.
08009 Barcelona

telf. 932075913 / fax 934763281
gasgarg@coac.net

TiTULO:

MODIFICACION PUNTUAL POUM SITGES
CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

Dominio publico.
Franja de proteccion ADIF

{ v - --

CALLE FERROCARRILS 1-3,5,7

Las distancias delimitadas del dominio publico LES BOTIGUES DE SITGES .

ferroviario y su zona de proteccion se miden , desde
la arista exterior de la explanacidn ferroviaria.

TiTULO DEL PLANO:

PLANEAMIENTO VIGENTE

|_\ LLE LINEA LIMITE EDIFICACION

PROPIETARIOS :

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS

La LLE en zonas urbanas segun ART 15 LEY 38/2015 COSTAMAR

de 29 de septiembre del sector ferroviario, en los framos
urbanos la distancia de 50ml se puede reducir a 20ml

. . X . ROSA MOTTO
medidos desde la arista exterior de la plataforma ferroviaria.

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS APARTAMENTOS
MARINA

EQUIPO REDACTOR

PLANEJAMENT VIGENT ABOGADOS:
- ° ARQUITECTOS :

5, 3 _Eg_sie & @ PARCS , JARDINS MAR GARCIA CAPO

22983 CE3mey gy LEANDRO CASERO MARIN

EZE8enEEs mm 22 SANTIAGO GASULL MARSANS

j & LoraL
B §7EsesEsiietiy PROTECCION DE SISTEMAS
T R A 3 0 6 \9 — :m.mmm,m WmmmwmmOmm @ SUSTITUYE: ESCALA:
S — U < O EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA 1/1000

— 1 oc A3 EXT NUM. PLANO:
R_ zZ — EIL . REFERENCIA:
W < ANn m nUv. EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA 13/63 @**
Q. O L FECHA:
O = = 0w ™ ) marzo 2016
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equipamiento proteccion de sistema viario/ferroviario

clave P — Protecciéon de sistemas -

Gonzalo Lluzar Lépez de Brifias, abogado, secretario de Administraciéon Local y

Técnico Urbanista con despacho profesional en 08181 Sentmenat, calle

Mediodia 16, emite informe en base a los siguientes,
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HECHOS

l.- Los representantes de la comunidad de vecinos COSTA MAR de las “Botigues
de Sitges” realizaron encargo profesional basicamente para realizar un escrito a
ADIF mediante el cual, se pudiera reducir la afectacion a los efectos de
construccion a 5 mts desde la finalizacion del talud donde se sustenta la linea

del ferrocarril.

Il.- En estos momentos la finca objeto del presente informe se encuentra
clasificada como suelo urbano y calificada como equipamiento proteccién de
sistema viario / ferroviario clave P - de proteccion de sistemas -, afectacion que
se realiza fuera de ninguna unidad de actuacion o sector urbanistico. Por lo que,
se trata de los llamados equipamientos asistematicos en suelo urbano, que

analizaremos.

Esta clasificacién afecta a toda la isla completa y por tanto a las edificaciones
situadas en la calle del ferrocarril nimeros 1-3, 5y 7 de las “Botigues de

Sitges”. Y no es un problema menor.

[ll.- Es muy importante ser conscientes de que las edificaciones de referencia se
consideran realizadas sobre sistemas y por ello, se encuentran en el lugar
contrario a las zonas donde se produce el correspondiente desarrollo

urbanistico.

Esto conlleva que los edificios no podran nunca ser legalizados, mientras dure
esta clasificacion, y estan sujetos a expropiacion por parte del Ayuntamiento de

Sitges.
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IV.- La distancia de afectacion por dominio publico y la distancia de afectacion
medida entre el computo de inicio de la zona de dominio publico y la construccién
es la siguiente en relacion a cada una de las secciones indicadas en la

documentacion gréafica adjunta (plano topografico 3):

e Edificacion principal calle del Ferrocarril 1, segun se representa en la
seccion AB del plano 3, del Topégrafo, dista de la AEP 11,94 mtsy de la
AEE 6.60mts.

e Edificacion principal calle del Ferrocarril 3, segun se representa en la
secciéon CD del plano 3, del Topégrafo, dista de la AEP 11,41 mtsy de la
AEE 6.60mts.

e Edificacion principal calle del Ferrocarril 5, segun se representa en la
seccion EF del plano 3, del Topografo, dista de la AEP 13.38 mtsy de la
AEE 8.12mts.

e Edificacion principal calle del Ferrocarril 7, segun se representa en la
seccion GH del plano 3, del Topografo, dista de la AEP 12.58 mts y de
la AEE 7.96 mts y segun se ve en la seccion |1J dista de la AEP 15.53
mts y de la AEE 9.84 mts.

No estando afectadas las edificaciones principales por dominio publico,
pero encontrandose las mismas parcialmente afectadas por la zona de
proteccion ferroviaria.

Las edificaciones auxiliares de trasteros, si quedan afectadas parcialmente por
la zona de dominio publico y parcialmente por la franja de proteccion, segun se

detalla en los planos adjuntos.

Siendo de aplicacién los siguientes,

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
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FUNDAMENTOS DE DERECHO
En relacién a la situacién urbanistica:

l.- articulos 75 y 76 de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Municipal (adelante POUM) de Sitges, en relacién a las licencias de obras y
actividades en edificios en situacion de fuera de ordenacion.

II.- articulos 89 a 97 de las normas urbanisticas del POUM de Sitges respecto a

la regulacién de los sistemas urbanisticos.

.- articulo 108 del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo en Catalufia, (adelante
TRLUC 2010), regulador de las edificaciones fuera de ordenacion y con volumen
disconforme.

IV.- articulo 112 del TRLUC 2010, por la tramitacién de la expropiacion forzosa

en actuaciones urbanisticas aisladas.

V.- articulo 114 del TRLUC 2010, modificado por el articulo 45 de la Ley de
Urbanismo 3/2012, de 22 de febrero, de modificacién del TRLUC 2010, (adelante
LUC 2012). Y suspendido en su aplicacién hasta el 31 de diciembre de 2013 por
las Disposiciones Finales e) y 3 de la LUC 2012

VI.- articulos 20 a 27 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, (adelante LS

8/2007), para la valoracion de la expropiacion y su calculo.

VII.- Por ultimo la Ley de Expropiacion Forzosa y su Reglamento, aprobadas por
la Ley de 16 de diciembre de 1954 y Decreto de 26 de abril de 1957, (en adelante
LEF y RLEF).

En relacién a las afectaciones ferroviarias:

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
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l.- articulos 12 a 18 de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector
Ferroviario, para las zonas de afectacion, ( esta era vigente a fecha de redaccion
del documento, si bien a fecha de revision — octubre 2016- ha sido derogada por
la Ley 38/2015 de 29 de septiembre)

.- articulos 19 a 36 del Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que
se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, (en adelante RD 2387/2004)
respecto las zonas de afectacion y el otorgamiento de autorizaciones para las

construcciones.

INFORMO:

Es importante entender cual es la situacion actual y cuales son las posibles
soluciones que se pueden dar, todo teniendo en cuenta que la realidad fisica del

emplazamiento de las edificaciones existentes no la podemos variar.
l.- De la situacion actual:

Los edificios situados en la calle del ferrocarril niUmeros 1-3, 5y 7 de las “Botigues
de Sitges” tienen en este momento una situacién de provisionalidad. Lo que
quiere decir es que, al encontrarse fuera de ordenacion por el planeamiento que
los califica como sistemas de proteccion P, estdn sujetas a expropiacion y

posterior derribo.

Esta expropiacion puede ser solicitada en cualquier momento por el Ministerio
de Fomento, - en la actualidad -, por el administrador de las infraestructuras
ferroviarias, en estos momentos ADIF y por el ayuntamiento de Sitges. Por lo
que, los inmuebles de referencia ya conocen su destino.

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
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Por otro lado, los propietarios como particulares interesados en sus fincas
pueden instar ante la administracion actuante, en nuestro caso el ayuntamiento
de Sitges, la figura juridica denominada expropiacion por imperio de la Ley, al
tratarse de la adquisicién por parte de la Administracién de sistemas que no
estan incluidos en ninguna unidad reparcelatoria, donde los particulares se
harian cargo de repartirse los beneficios y cargas del sector.

Esta figura esta contemplada en el articulo 114 del TRLUC 2010, modificado por
el articulo 45 de la Ley de Urbanismo 3/2012, de 22 de febrero, de modificacion
del TRLUC 2010, que se transcribe a continuacion:

"Articulo 45

Modificacion del articulo 114 del texto refundido de la Ley de urbanismo

Se modifica el articulo 114 del texto refundido de la Ley de urbanismo, que queda
redactado del siguiente modo:

"Articulo 114. Iniciacién de un expediente expropiatorio por ministerio de la ley

"1l. Una vez transcurridos dos afios desde que se haya agotado el plazo
establecido por el programa de actuacion urbanistica o la agenda de las
actuaciones a desarrollar, o cinco afios desde que haya entrado en vigor el plan
de ordenacién urbanistica municipal cuando éste no establece el plazo para la
ejecucion de la actuacion urbanistica correspondiente, si no se ha iniciado el
procedimiento de expropiacion de los terrenos reservados para sistemas
urbanisticos que, en virtud de las determinaciones del plan de ordenacion
urbanistica municipal , deban ser necesariamente de titularidad publica y que no
estén incluidos, a efectos de su gestidn, en un poligono de actuacion urbanistica
0 en un sector de planeamiento urbanistico, los titulares de los bienes pueden
advertir a la administracion competente en la materia de su propésito de iniciar
el expediente de valoracion.

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
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"2. Si la administracion que corresponda no inicia el expediente de expropiacion
en el plazo de dos afios posteriores a la advertencia formulada de conformidad
con el apartado 1, los titulares de los bienes pueden presentar la hoja de aprecio
correspondiente, momento en que el expediente de expropiacion se inicia por
ministerio de la ley y al que se entiende referida su valoracién. Si transcurren tres
meses sin que la administracion acepte la valoracion, los titulares de los bienes
se pueden dirigir al Jurado de Expropiacion de Catalufia para que fije el precio
justo, cuya resolucion agota la via administrativa. Una vez determinado el precio
justo, hay que pagar la cantidad que resulte en el plazo maximo de seis meses.
Esta cantidad devengara intereses por demora en favor de la persona
expropiada desde el momento en que haya transcurrido el plazo mencionado y

hasta que se haya pagado.

"3. Las determinaciones de este articulo se aplican también en el caso de
terrenos incluidos en poligonos de actuacion urbanistica o en sectores de

planeamiento urbanistico en que el sistema de actuacion sea el de expropiacion.
"4. Lo establecido en los apartados 1, 2 y 3 no se aplica a:

"a) Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable o como suelo
urbanizable no delimitado.

"b) Los terrenos clasificados como suelo urbanizable delimitado, si se dedican a
la explotaciébn agricola, ganadera, forestal o cinegética o, en general, a
actividades propias de su naturaleza rustica y compatibles con la clasificaciéon y
la afectacibn mencionadas hasta la ejecucion de las determinaciones del
planeamiento urbanistico.

"c) Los terrenos sobre los que se ha obtenido la autorizacion para el uso o la

obra provisionales, de acuerdo con el articulo 53.

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
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"d) Los terrenos donde haya construcciones o instalaciones en uso o
susceptibles de ser utilizadas, ya sea para uso propio o para obtener un

rendimiento econémico.

"e) Los terrenos reservados para sistemas generales que deben ser ejecutados

mediante el proyecto sectorial pertinente.

"5. El cobmputo de los plazos para advertir a la administracion que corresponda,
para presentar la hoja de aprecio correspondiente y para dirigirse al Jurado de
Expropiacién de Catalufia para que fije el precio justo establecidos en los
apartados 1 y 2 queda suspendido si los 6rganos competentes para la
aprobacion inicial de una figura de planeamiento urbanistico adoptan el acuerdo
pertinente de conformidad con los articulos 73 y 74. En los ambitos afectados
por este acuerdo, la suspensién también conlleva la de los procedimientos de
valoracion instados ante el Jurado de Expropiacion de Catalufia de acuerdo con
la condicion segunda del apartado 2. EI cdmputo de los plazos y la tramitacion
de los expedientes de expropiacion por ministerio de la ley iniciados se reanudan
si transcurre el plazo de suspension acordado sin que se haya producido la
publicacion a efectos de la ejecutividad de la figura de planeamiento urbanistico
tramitada. Si la publicacién se hace antes de que el Jurado de Expropiacion de
Cataluia fije el justiprecio de los bienes y la nueva figura de planeamiento no
determina la expropiacion, los expedientes de expropiacion por ministerio de la
ley iniciados quedan sin objeto. En este caso, la resolucién que ponga fin al
procedimiento correspondiente debe manifestar estas circunstancias y ordenar

el archivo de las actuaciones, sin que se produzca la expropiacion de los bienes.”
Articulo que por su importancia hemos trasladado al presente informe.

También se debe tener en cuenta que la expropiacion por ministerio de la ley se
encuentra suspendida en su aplicacion hasta el 31 de diciembre de 2013, por

aplicacion de las Disposiciones Finales e) y 3 de la LUC 2012
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El valor se calcularia por lo tipificado en el articulo 21 de la LS 8/2007, que al
tratarse de suelo urbanizado las construcciones e instalaciones se tasaran
conjuntamente con el suelo. Pero la Ley dice mas, al tratarse de edificaciones
fuera de ordenacion, el anterior valor se reducird en "proporcion al tiempo
transcurrido de su vida util". Al entender de esta parte si el POUM de Sitges fue
aprobado de forma definitiva en fecha 24 de mayo de 2006, se deberia descontar
de la valoracion los afios amortizados desde esta fecha.

Como sea que estamos ante una revision catastral en el término municipal esta
se encuentra en plena vigencia de valores, o lo que es lo mismo, el precio
expropiador coincidira con el valor catastral notificado a cada uno de los
vecinos. Valor que tendra algunas correcciones como si es la vivienda habitual y

si hay urgencia en la ocupacion.

En resumen, conocemos el destino de nuestros inmuebles y el precio en el que

se valoraran.
Il.- De las soluciones a la situacién actual:
Basicamente solo hay dos soluciones como veremos a continuacion.

Debemos pensar contra lo que yo crei al principio, que nuestro problema no es
de afectacion de los ferrocarriles y por lo tanto de hacer un escrito al
administrador de las infraestructuras ferroviarias, ADIF, para hacer prevalecer la
autorizacion especial otorgada por el Ministerio de Fomento y que contempla el
articulo 27 del RD 2387/2004, el cual reproducimos:

"Articulo 27. Distancias.
1. El Ministerio de Fomento, en funciéon de las caracteristicas técnicas
Especificas de la linea ferroviaria de que se trate y de la tipologia del suelo por
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lo que discurren dicha linea, podra determinar, caso por caso, distancias
inferiores a las establecidas en los Articulos 25 y 26 para delimitar la zona de
dominio publico y la de proteccion.

2. En el suelo contiguo al ocupada por las lineas o infraestructuras ferroviarias
y clasificadas como urbano consolidacion miedo el correspondiente
planeamiento urbanistico, las distancias para la proteccion de la infraestructura
ferroviaria serdn de cinco metros para la zona de dominio publico y de ocho
metros para la de proteccion, contados en todos los casos desde las aristas
exteriores de la explanacién. Dichas distancias podran ser reducidas por el
Ministerio de Fomento siempre que se acredite la Necesidad de la Reduccion y
no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y el libro transito del
ferrocarril sino que, en ningun caso, la correspondiente en la zona de dominio

publico puedo ser inferior a dos metros. "

Esta actuacion indudablemente se tendré que hacer pero en segundo término y
de forma indirecta, a través de la solicitud municipal de informe en la modificacién

de su planeamiento.

El problema en que se encuentran los edificios situados en la calle del ferrocarril
nameros 1-3, 5y 7 de las “Botigues de Sitges”, es urbanistico y después de

proteccion del ferrocarril y / o carretera.

A saber, es el POUM de Sitges lo que califica la isla completa de sistema de
proteccion y por lo tanto, lo que se debe variar irremediablemente es esta
calificacion. En definitiva lo primero que hay que abordar es la modificacion
puntual del POUM de Sitges para nuestra isla ya que sin conseguir esta finalidad
nada podremos hacer.

Como se trata de una modificacion puntual del POUM, corresponde al
ayuntamiento la iniciativa de la modificacion que, esta vedada a los particulares
por definicion legal. En este sentido articulo 76 del TRLUC 2010, que atribuye la
formulacion de los POUM a los ayuntamientos, por tanto se trata de una iniciativa
publica.
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Nuestra ventaja esta en que la modificacion del sistema no se refiere a las zonas
verdes, espacios libres o equipamientos deportivos que tienen muy reducida su
transformacion tal como dispone el articulo 96 del TRLUC 2010, sino que se
refiere a un sistema de proteccidén simple cual tramitacion es ostensiblemente

mas asequible.

Al modificarse por iniciativa municipal el POUM de Sitges es cuando se pedira el
preceptivo informe del Ministerio de Fomento y del administrador de las
infraestructuras ferroviarias, ADIF.

Debemos considerar sin embargo, que la afectaciéon de dominio publico en suelo
urbano es de 5 mts y que para la zona de proteccion es de 8 mts a computar
ambas desde la Arista Exterior de la Explanacion .

Por otra parte como hemos dicho en el Expositivo Primero, la distancia entre el
la Arista Exterior de la Plataformas AEP y la construccion del edificio situado en
la calle del ferrocarril 1, seccion AB del plano 3 del Ingeniero Topdgrafo
FRANCESC FARRIOL | VINYES, es de 11,94 mts, mientras que la distancia
entre la Arista Exterior de la Explanacion AEE es de 6.60mts. O sea que la
construccion principal queda fuera de la zona de dominio publico, pero dentro de

la zona de proteccion.

Lo mismo sucede para el edificio de viviendas que se encuentra en la calle del
ferrocarril nimero 3, en la seccion C-D del plano 3, dicho edificio dista 6.60mts
de la AEE. En la planta del mismo plano topografico puede verse como no
sobrepasa en ningun caso la linea paralela situada a 5,00mts de la AEE. Por
tanto dicho edificio queda fuera de la zona de dominio publico y parcialmente

incluido en la zona de proteccion.

Del mismo modo se reproduce esta situacion para los edificios sitos en la calle
Ferrocarriles 5 y 7 . La edificacién principal calle del ferrocarril 5, segun se
representa en la seccion EF del plano 3, del Topografo, dista de la AEP 13.38
mts y de la AEE 8.12mts y la edificacion principal calle de los Ferrocarriles 7,
segun se representa en la seccion GH del plano 3, del Topdgrafo, dista de la
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AEP 12.58 mtsy de la AEE 7.96 mts y segun se ve en la seccion 1J dista de la
AEP 15.53 mtsy de la AEE 9.84 mts.

[I.LA).- Fundamentado lo anterior presentaremos la primera solucion que
ademas seria la menos costosa y mas agil ejecucion y consistiria en plantearnos

que hacemos a continuacion.

Esta consistiria en pedir una modificacién puntual del planeamiento general en
el ayuntamiento de Sitges a tenor de este informe y de la propuesta técnica
realizada con el sefior FRANCESC FARRIOL | VINYES, Ingeniero Topoégrafo,

gue se adjunta al presente informe.

Lo que se pediria al ayuntamiento tampoco seria desproporcionado o imposible

ya que tenemos varios argumentos que se pueden hacer notar.

Asi, si tenemos en cuenta la finca vecina por poniente, en la que esta ubicado
un restaurante y que se encuentra en la misma situacion de afectacién no ha
sido clasificado de sistema sino lo contrario, de suelo urbano consolidado, clave
20a, la misma calificacién se podria extender a nuestra isla. Un procedimiento
gue se propondria seria intentar con una interpretacion muy extensa de la Ley,

la de rectificacion de errores materiales en el planeamiento.

Otro argumento que favoreceria esta propuesta es la consolidacién de la
edificacion para cuando los edificios que nos ocupan, la calle del ferrocarril
nameros 1-3, 5y 7 de las “Botigues de Sitges”, no son de nueva construccion y
han formado parte del paisaje urbano de la poblacién de Sitges desde hace

mucho tiempo.

Ayudaria también el hecho de que entre las carreteras y las edificaciones se
encuentra la via del ferrocarril, lo que quiere decir que la afectacion ya no puede
ser por vialidad ya que ésta tiene acotada su expansion por la via de tren y por
tanto, la afectacion de las edificaciones deberia ser exclusivamente la
computada por el ferrocarril.
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Como hemos visto, con la modificacion del planeamiento se pediria al Ministerio
de Fomento la aplicacion del articulo 27 del RD 2387/2004, las afectaciones de
5y 8 mts.

Esta solucion permitira desvincular las edificaciones principales con uso
vivienda, de la figura de fuera de ordenacién que, por otra parte, es la mas

restrictiva con el derecho de la propiedad .

Quedan unicamente dentro de la zona de proteccion de sistemas, de manera

parcial edificios auxiliares de uso trasteros.

[1.B).- La segunda solucion ya requeriria una intensidad de esfuerzo diferente y
no sé si seria factible a efectos econémicos, todo y que tendria mayor apoyo a

efectos juridicos.
Analicémosla:

Se deberia modificar el POUM de Sitges de forma puntual en el sentido de
incorporar un sector de planeamiento que incluyera las fincas ubicadas en la
calle del ferrocarril nUmeros 1-3, 5y 7 de las “Botigues de Sitges” con los solares
vecinos para hacer una comunidad reparcelatoria donde, derribadas las
edificaciones, se hiciera un correcto reparto de beneficios y cargas entre todos
los propietarios del sector.

Sin haber profundizado juridicamente sobre la repercusion de la reparcelacion
del sector, lo que parece "ab initio", es que el coste de derribo de los edificios
mas el derecho al realojo de las personas que estén empadronadas en los
mismos puede hacer econdmicamente inviable la reparcelacion y mas teniendo
en cuenta la reducida superficie del sector para soportar estos gastos.

Ademas, no podemos olvidar que los terrenos vecinos ya tienen la clasificacion
de suelo urbano y la calificacion de 20a), lo que quiere decir que si no obtienen
un equilibrio entre los gastos y las ganancias que produzca el nuevo sector, se
hara inviable el desarrollo urbanistico del mismo. Por lo que, en la practica el

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
territorisostenible @telefonica.net
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ayuntamiento deberia incrementar el aprovechamiento privado para hacer viable

la urbanizaciéon del nuevo sector urbanistico.

En conclusion se considera como mas adecuada la primera de las soluciones
que en todo caso necesita un esfuerzo de voluntades entre el ayuntamiento de
Sitges, el Ministerio de Fomento con representacion en la Comision Territorial de
Urbanismo y los vecinos de las fincas ubicadas en el calle del ferrocarril nUmeros

1-3, 5y 7 de las “Botigues de Sitges”.

Lo que informo y someto a un superior criterio.

Sitges, cinco de julio de dos mil trece
Gonzalo Lluzar Lépez de Brifias

Abogado col. ICAB 15282

telf.93 723 11 38 fax: 93 715 20 34
territorisostenible @telefonica.net
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Planeamiento actual sobre ortofoto 4
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Zona plurifamiliar aislada las Botigues (clave 20a-7 SG)

Art 4- CONDICIONES DE PARCELACION

Frente minimo de parcela

16m

Parcela minima

1000 m?

Art 5.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Intensidad neta maxima edificacion

0.75 m? techo/m? suelo

Ocupacion maxima de parcela 30%
Altura reguladora maxima 10.05m
Numero maximo de plantas PB + 2PP
Ocupacion construccion auxiliar 4%
Altura construccion auxiliar 3.30m

Separaciones minimas de edificacion a los

lindes

En fachada: 8m

A fondo: 6m

A laterales: 4m

Entre las edificaciones de la misma

parcela, la separacion estara en

.00

Limite Dominio
bublico ferroviario

Limife Fragnja de
proteccion ADIF

2.39

CALIFICACIONES ASIGNADAS

®
&

PROTECCION DE SISTEMAS

Zona unifamiliar aislada las Botigues (clave 20a- 10 SG)
Art. 7.- CONDICIONES DE PARCELACION

Frente minimo de parcela

16m

Parcela minima

600 m?

Art. 8.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Intensidad neta maxima edificacion

0.75 m?techo / m3suelo

Ocupacion maxima de parcela 30%
Altura reguladora maxima 9.15m
Numero maximo de plantas PB + 2PP
Ocupacion construccion auxiliar 5%
Altura construccion auxiliar 3.30m

Separaciones minimas de edificacion a los
lindes

En fachada: Sm

A fondo: 5m

A laterales: 3m

Entre las edificaciones de la misma
parcela, la separacion estara en

relacion a su altura = 1/2 altura del

relacion a su altura = 1 altura del edificio.
edificio.
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