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|.- INTRODUCCION

Desde que, a finales del siglo XIX, los procesos artesanales de fabricacion de lozas,
pavimentos y revestimientos, lograron su particular revolucion industrial, su desarrollo y su
creciente implantacion hasta nuestros dias han influido en la ordenacién del territorio y el medio
ambiente en general.

Los complegjos industriales ceramicos han determinado un desarrollo especifico del
territorio donde se han implantado, y en la actualidad suponen un elevado consumo de suelo
urbano industrial que producen graves problemas para su ubicacién.

Generalmente, a situarse en zonas de borde, limitrofes, con explotaciones agricolas o,
en la mayoria de las veces, mezcladas con éstas, ante la falta de gestion urbanisticadel suelo, se
han creado conflictos de lo més variados que abarcan desde cuestiones juridico-administrativas
hasta aspectos puramente civistas entre los propietarios del suelo agricola en produccion y las
industrias.

Otro de los graves problemas que produce la industria cerdmica es e de la
concentracion de factorias en éreas relativamente extensas, produciendo efectos aditivos,
nocivos a medioambiente.

Por otro lado, hemos de tener en cuenta el impacto en € territorio que supone la
absorcién de grandes superficies de suelo industrial, dado que la parcela minima necesaria para
instalar una actividad de fabricacion de pavimentos y revestimientos varia en la actualidad entre
tresy cinco hectéreas.

Inevitablemente se produce un impacto ambiental y territorial que exige su estudio
detallado y la aportacion de soluciones urbanisticas &giles.

La concepcion tradicional de poligonos industriales con gran cantidad de viales para
facilitar la accesibilidad a grandes vehiculos, provoca una trama urbana con manzanas en las
que dificilmente puede ubicarse unaindustria ceramica.

Por lo tanto, bien por sus dimensiones, bien por su forma, es tremendamente dificil
encontrar parcelas urbanas aptas para ser ocupadas por industrias ceramicas, y mucho menos se
puede exigir una urbanizaci én adecuada a las necesidades de lainstalacion.

No debemos olvidar que una fabrica de azulejos supone una gran inversion y produce
unagran riqueza, por lo que facilitar suinstalaciony controlar que ésta respete la ordenacion del
territorio prevista por la Administracion es unatarea dificil de conjugar.

La escasez de suelo urbanizado apto para este uso es notoria, y a a vista esta ante la
oleada de modificaciones del planeamiento que estan proponiendo los municipios de la Plana,
todos en direccion a aumentar el suelo urbanizable industrial.



Esta carrera en el mercado del suelo puede producir disfunciones importantes en el
territorio, s e prisma desde e que se lleva a cabo es e netamente localista, y todas las
poblaciones ceramicas ofrecen su “Poligono de la Ceramica’.

El inversor que observa en la actualidad un mercado global en expansion pretende
rentabilizar a maximo su inversion, pero también que ésta se materialice cuanto antes. Como
suele decir algin empresario azulejero “ellos lo que saben es de fabricar azulejos, y €
urbanismo es tremendamente complicado”.

Por ello, no se puede auyentar a inversores con procedimientos urbanisticos complejos
que ralenticen la puesta en marcha de la factoria, perdiendo incluso ciclos econémicos
favorables, ya que en el Sector cerémico éstos son especialmente cortos.

II.- MARCO JURIDICO-URBANISTICO

Lareciente Ley estatal 6/1998, de 13 de abril, sobre €l régimen del suelo y valoraciones,
en su Exposicion de Motivos recoge una nueva filosofia liberalizadora del suelo que, entiendo,
debe inspirar todo nuestro ordenamiento urbanistico.

Segun su Exposicion de Motivos, “ la presente Ley pretende facilitar el aumento de la
oferta de suelo, haciendo posible que todo € suelo que todavia no ha sido incorporado al
proceso urbano, en €l que no concurran razones para su preservacion, pueda considerarse
como susceptible de ser urbanizado. Y ello de acuerdo con el planeamiento y la legislacion
territorial o sectorial, en razén de sus valores ambientales, paisajisticos, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos o culturales, de su riqueza agricola, forestal, ganadera o de otra
indole, o de su justificada inadecuacion para el desarrollo urbano. Hay que tener presente,
asimismo, que la reforma del mercado del suelo en el sentido de una mayor liberalizacion que
incremente su oferta forma parte de la necesaria reforma estructural de la economia espaiola,
para la que el legislador estatal tiene las competencias que le atribuye el articulo 149.1.132de
la Constitucion Espafiola” .

Evidentemente nos encontramos con una voluntad del legislador por armonizar la
oferta de suelo que la Administracion efectla a través de su planteamiento y la realidad de la
demanda conforme alas necesidades puntuales del inversor.

Nadie debe alarmarse porque la Administracion consensue y pacte el desarrollo y la
ordenacién del territorio con los agentes sociales, y en la filosofia de la Ley queda subrayado
cuando establece que: “El régimen urbanistico del suelo prescinde asi de imponer a los
propietarios un sistema de actuaciones programadas por la Administracion, sin datos ni
garantias efectivas que aseguren su gecucion, que ésta solo esta en condiciones de ofrecer en
relacion a sus propias actuaciones. Ello no implica, en ninglin caso, una renuncia a la funcién
directiva y orientadora que es consustancial a la idea de plan. Muy al contrario, la Ley parte
del efectivo gercicio de esa funcion por € planeamiento general, que puede y debe fijar en todo
caso la estructura general del territorio, esto es, la imagen de la ciudad que la comunidad que
lo aprueba considera deseable, ya que ésa es una referencia de la que, en ningln caso, puede
prescindirse’.

En la Comunidad Valenciana estamos dotados de un marco normativo urbanistico
tremendamente avanzado y que opto en su dia por abandonar las rigideces del planeamiento
“por cuatrienios’.

LaLey delaGeneralitat Vaenciana4/1992 del Suelo No Urbanizable, y posteriormente
la Ley 6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica estén inspiradas en la realidad del



mercado inmobiliario y sus necesidades. Todo ello bajo la supervision de la Administracion
autonémica.

Por lo tanto, con los instrumentos previstos en estas dos leyes y la filosofia que
impregna la ley estatal, los grandes complejos ceramicos pueden obtener agiles y venta 0sos
trdmites administrativos para su instalacion.

I11.- LA ACTUACION INTEGRAL

El articulo 20 de la Ley 4/1992, de 5 de junio, del Suelo No Urbanizable de la
Generalitat Vaenciana (DOGV 176-1992) cred un nuevo instrumento urbanistico dotado de
cualidades que percuten €l desarrollo de grandes zonas con destino a actividades industriales
terciarias 0 de servicios, sin que sea hecesario que los administradores publicos previeran afios
antes su instalacion por medio del planeamiento.

Hasta este momento, o e administrador publico estaba dotado de un sexto sentido
adivinatorio, o se veia obligado a “reclasificar terrenos’ con todas las connotaciones negativas
gue la palabratiene.

Hoy, el propio legislador, en buena |6gica considera que, si una inversion industrial o
terciaria es interesante para la Administracion y el Administrado, de forma consensual, y no
afecta a suelo sometido a algun tipo de proteccion, resulta més operativo Declarar € Interés
Comunitario que modifica el Planeamiento.

Asi, la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, Ley 6/1994, de 15 de Noviembre
(DOGV 24-11-1994) en su articulo 55.2 dice que: “Las determinaciones cuyo objeto sea
realizable mediante una o varias Declaraciones de Interés Comunitario de las reguladas en la
Ley del Suelo No Urbanizable, se aprobaran conforme a ésta, evitando establecerlas mediante
modificaciones parciales de los Planes’ .

Por lo tanto, tenemos:

a) Un marco legidativo Estatal proclive a entender el Suelo No Urbanizable comin como
“potencialmente urbanizable’.

b) Unalegislacion Autonémica que regula la posibilidad de ubicar instalaciones industriales y
terciarias de grandes dimensiones en Suelo No Urbanizable Comun, incidiendo en que es
mejor utilizar esta via que lareclasificacion de terrenos.

c) La posibilidad de que € inversor se convierta en especulador (como ocurre en e suelo
urbanizable) y se constituya en un creador de riqueza, por medio de inversiones productivas.

d) Los procesos productivos en el sector ceramico llevan a aglutinar los procesos de
fabricaciéon de azulgjos, alrededor de los de atomizacién de arcillas (atomizadoras) como
una solucién alos vertidos liquidos y residuos solidos que se generan y son absorbidos por
éstas Ultimas.

En resumen, con la legislacion actual podria ubicarse un auténtico poligono de la ceramica
en Suelo No Urbanizable Comun.



VI.- CONDICIONES PARA SU UBICACION

El articulo 20 LSNU distingue entre condiciones que podriamos denominar intrinsecas

y extrinsecas.

Las condiciones intrinsecas son aquellas que € proyecto debe cumplir para que pueda

ser admitido atrémite. En particular:

a)

b)

Deberan ser actividades INDUSTRIALES, TERCIARIAS O DE SERVICIOS, que no
tengan el caracter de obras, instalaciones o servicios publicos, los cuales se regulan por €l
articulo 7 LSNU.

Debera cumplir, a menos, una de las siguientes condiciones:

1. Que precisen una ocupacion de superficie mayor de cuatro hectareas. Esta circunstancia
es comun a cualquier instalacion ceramica, razbn de més s éstas se asocian en
complejos mayores.

2. Que cuenten con mas de ocho mil metros cuadrados de construccion. Todos los
proyectos de fabricacion de azul g os exigen superficies cubiertas de practicamente estas
dimensiones construidas.

3. O guerequieran la g ecucién de unos acceoso propios con mas de mil metros lineales de
desarrollo.

Estas condiciones se completan con condiciones extrinsecas o de afeccién al medio y al

ordenamiento territorial, debiendo cumplir:

a)

b)

Que por sus caracteristicas y su impacto territorial no puedan emplazarse en los suelos
urbanos, urbanizables o aptos para la urbanizacion previstos por |0s planeamientos vigentes
en los municipios de la zona.

Esta condicion, o bien puede justificarse con facilidad, puesto que suelo urbano o
urbanizado con las dimensiones que exigen las actividades industriales ceramicas, escasea,
y por el hecho de escasear los precios son tremendamente caros e inadmisibles en €l
conjunto de lainversion total. O bien puede convertirse en la prueba de fuego parainiciar €
proceso en la que sea imposible obterner informacion y certificados urbanisticos de los
distintos municipios colindantes como que carecen de suelo urbanizado para la instalacion
fabril.

Que queden suficiente y adecuadamente resueltos, a cargo de la actuacion, la totalidad de
los servicios requeridos para su establecimiento y funcionamiento, sin que se produzca una
sobrecarga de demanda en las infraestructuras y servicios generales.

L as dimensiones de |os procesos productivos ceramicos han abocado alo largo de los afios a
gue se implantaran en suelo rastico, siendo |os planes generales | os que se han encargado de
regularizar estas situaciones, en la mayoria de los casos sin urbanizar hoy en dia.

Sin embargo, todas las industrias azulgjeras estan dotadas de servicios urbanisticos, tienen
acceso rodado, energia el éctrica, gas natural, suministro de agua, y vierten a cauces publicos
0, sencillamente, se deshacen de los vertidos y residuos transportandolos a las
“atomizadoras de arcillas’, que los absorben en su proceso productivo.

Por |o tanto han sido, son y seran centros autdnomos respecto al resto de las redes publicas
de suministro.



c) Que se asuma la aplicacion ala actuacion del régimen de deberes, obligaciones y cesiones
propias del adjudicatario de un programa de Actuacion Urbanistica en suelo urbanizable no
programado, que nunca podran ser inferiores a las legales propias del suelo urbanizable
programado. Estamos ante el Convenio Urbanistico instaurado inicialmente por la Ley del
Suelo No Urbanizable y elevado al rango de institucién por parte de laLey Reguladora de la
Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciana.

Es el “Urbanismo Pactado” entre los representantes de la Sociedad (la Administraciéon y los
agentes inversores), en un marco legal eléstico.

De hecho incluso cuando la haturaleza de 10s usos 0 aprovechamientos propuestos y la nula
0 escasa entidad de la edificacion a materializar hagan desproporcionado la exigencia de la
cesion de terrenos para dotaciones publicas locales en e &mbito de la propia actuacion,
dicho deber de cesion podra sustituirse por el de cesidn de otros terrenos o el de pago del
coste de gjecucion de infraestructuras publicas adicionales. Si, por idéntica razén, no fuera
posible la cuantificacion de los deberes legales por relacion a aprovechamiento, estos
deberes tendran por contenido minimo el quince por ciento del coste estimado paralas obras
de urbanizacion que requiera la correspondiente actuacion.

Y escierto que esta formula puede ser beneficiosa para todos.

Asi, lainutilidad del 10 % de la superficie del Poligono destinada a Espacios Libres o Zona
verde, evidenciados bien por su ubicacién en zonas de borde inaccesibles 0 en el interior de
rotonda con diametro suficiente, y que son tan inaccesibles como las primeras; bien por la
lgjania en su situacion, a distancia de la poblacion que hacen imposible su uso por éstay
estan destinados al desuso y ladesidia.

Transformar este deber urbanistico en una obligacién a cargo del promotor de gecutar una
zona verde en €l interior de la poblacion, o en una cantidad en metdlico que se destine ala
mejora de los ya existentes, es una solucion que si revierte indudablemente sobre la
sociedad.

V.- CRITICA AL TRAMITE ADMINISTRATIVO

Nos encontramos con un sistema ideal para la solucion de los problemas de obtencién
de suelo destinado a lo realmente importante, la inversion productiva frente a la inversion
especulativa. Sin embargo, € procedimiento administrativo para conseguir € mismo es ilogico
alavistadelalLey Reguladorade laActividad Urbanistica.

Larealizacion de estas actuaciones integral es requiere su seleccién en competencia con
otras alternativas que se formulen. No obstante, resulta dificil de entender que esta competencia
se vayaa producir sobre una misma inversién, un mismo proyecto y |os mismos terrenos.

Por otro lado, el procedimiento pierde un efecto basico que exige la inversion: la
agilidad.

La exigencia de que la aprobacion de su ordenacién se produzca por acuerdo del
Gobierno Vaenciano, previa admision a tramite e instruccién del correspondiente
procedimiento, hace prever un tortuoso camino hasta la Declaracion de Interés Comunitario
extraordinaria, en manos de la burocraciay los controles administrativos duplicados.

La admisién a tramite exige, como es l4gico, los informes favorables del municipio
afectado, de la Consedlleria competente en Medio Ambiente y de la oficina del Plan de
Carreteras.



Lainstruccién del expediente (fase posterior), exige lainformacion publica por € plazo
y con la publicidad prevista para los planes parciales; |a audiencia a los municipios afectados y
la Declaracion de Impacto Ambiental.

Con ello repetimos y aumentamos el procedimiento previsto parala admision atrémite.

Tramitado e instruido € expediente administrativo, éste, con todos los informes
favorables, debe llegar hasta el orden del dia de la reuniéon ordinaria del Consell de la
Generalitat Valenciana.

Un tiempo valioso que puede provocar la huida de la inversién, o simplemente su
inconveniencia en el momento ciclico en que se encuentre el mercado.

VI.- VENTAJASDEL PROCEDIMIENTO

El procedimiento extraordinario posee, indudablemente, una serie de ventajas sobre €l
procedimiento general de reclasificacion de terrenos por parte de la Administracion.

Este modelo de urbanismo concentrado esta dotado de sistemas que permiten doblegar
actitudes especulativas de |a propiedad original.

Asi, “ la aprobacién de la actuacion integral [levara implicita, a efectos expropiatorios,
la declaracion del interés social y de la necesidad de ocupacién de los terrenos que conforme al
proyecto aprobado, sean necesarios para la gecucion de aquélla y para su enlace con los
correspondientes sistemas generales. El promotor de la iniciativa en competencia que resulte
finalmente aprobada tendra, cuando no sea propietario de la superficie afectada por la
actuacion, o de parte de €lla, la condicion de beneficiario de la expropiacién, corriendo de su
cargo €l abono de losjustiprecios a satisfacer, con independencia de las obligaciones asumidas
en el procedimiento de aprobacion de su iniciativa” .

Ello supone, sin duda, una solucién a actitudes obstaculizadoras de los propietarios y,
por otro lado ayuda a la rapida gestién del suelo.

Por otro lado, es posible encontrar aspectos fiscales beneficiosos con la aplicacion de
este procedimiento.

El Impuesto Municipa sobre Bienes Inmuebles que grava a las fincas afectadas por la
Actuacion Integral es de carécter rastico hasta que el terreno es edificado conforme a usos
urbanos, en cuyo momento adquirira el caracter urbano.

Con ello evitamos el pago del IBI de Urbana durante todo €l tiempo que €l suelo esta
clasificado como urbanizable sin gestionar ni edificar, y cuyo montante es mucho més elevado
gue el del suelo rustico.

Estas implicaciones se manifiestan también en el Impuesto sobre el incremento de Valor
de los terrenos de Naturaleza Urbana, ya que este incremento de valor no se produce mientras el
suelo esta calificado como NO URBANIZABLE.

VIl.- CONCLUSION
La actual industria ceramica es incompatible con los model os tradicionales de Poligono

Industrial. Estos sdlo se acomodan alas industrias accesorias que exigen superficies mucho mas
pequeiias para su implantacion.



Por €llo, deben darse soluciones urbanisticas agiles a los grandes complejos industriales
cerdmicos, tanto si hablamos de fébricas de ciclo completo que incluyen dentro de su proceso
productivo las atomizadoras de arcillas, como en aquellas que de forma asociada se vinculan a
una de estas plantas de atomizacion.

El Procedimiento Extraordinario del articulo 20 LSNU, por e que se atribuye
caracteristicas urbanisticas a Suelo No Urbanizable Comuin, puede ser una solucion al
problema. No obstante exige cierta flexibilizacién en su trAmite administrativo. La aplicacion de
un procedimiento similar a Programa con Modificacion Puntual del Plan Generd
pormenorizada.

En él las garantias de concurrenciay fiscalizacion por parte de la Administracion local y
autonémica quedan igual mente garantizadas.



