BL

AJUNTAMENT DE LA POBLA DE VALLBOM\DIC DE OREUCES

CIF P-46/20400 D » Avinguda de Colom, 93 « Teléfon 96 276 00 50 » Fax 96 27p 00 EHERAL

ENTRADANUM. FIFY

Uil LA POBLA DE VALLBONA  SINDIC DE GREUGES DE LA COMUNITAT VALENCIANA
C/ Pascual Blasco, 1.

«trn  AJUNTAMENT DE

05 DIC. 2007 03001 ALICANTE
BEQ/STRE DOE
rETRADES | EIXIDES 1'
.;—IE.:.-_.___-_——-
5/Ref. Quejo n® 070514.
Asunto: Recalificacién equipamiento en Urbanizacién Vista Calderona.
N/ Ref. Oficial Mayor. Urbanismo,

Lo Pobla de Vailbona, 30 de noviembre de 2007.

lima. Sra.:

Atendiendo al requerimiento formulado por esa Insfitucion en relacion con la
QUEJA N° 070514, formulada por | _ ' - 7 ¢, de la cual ya se les
remitié informacion mediante escrito de fecha 7 de mayo de 2007, v ahorg se nos
requiere nuevamente para que remitamos a dicha Institucién informe scbre la
aceptacién o no de la recomendacion efectuada por la misma, adjunto se franscribe
el informe emifido por el Oficial Mayor al respecto, cuyo contenido literal es del
siguiente tenor:

“ JOSE IGNACIO DEL SAZ SALAZAR, OFICIAL MAYOR DEL AYUNTAMIENTO DE LA POBLA DE
VALLBONA. de confarmidad con lo establecido en el articulo 175 del R.D. 2568/1786.
de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién,
Funcionamiento y Régimen Juridico de los Entidades Locales, emite el informe que se
deduce de los siguientes antecedentes y consideraciones juridicas.

I. ANTECEDENTES.

L1. Por el SINDIC DE GREUGES de lo Cominitat Valenciana, se estd tramitando el
expediente relativo o la QUEJA N° 070514, formulada por

" en la que manifestaba su disconformidad con la presunta recalificacion
urbanistica operada en la Urbonizocién Vista Calderota, la cual supondria la
conversion de equipamiento publico a privado y. a su juicio, “reduce las zonas
comunes de lo urbanizacién y permite la construccion de un apartotel que no
beneficia a los futuros residentes de la urbanizacién”.
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I.2. Atendiendo al requerimiento formulado por el SINDIC DE GREUGES, relativo a Ia
indicada queja. este Ayuntamiento, mediante escrito de fecha 7 de mayo de 2007,
informa lo siguiente:;

“PRIMERO. El Ayuntamiento Pleno en sesién extraordinario celebrada el dia 31
de marzo de 2005, adopté acuerdo sobre aprobacién definitiva y adjudicacién a
la mercantil FADESA, de la altemativa de Programa formulada por la misma, en
relocion con el Sector R9. "Masia Jiménez", Suelo Urbanizable Residencial,
comprensiva de la siguiente documentacion:

. Memornia de Programa,

1 Modificacion Puntual del Plan Parcial Sector |-9.
0 Proyecto de Urbanizacién.

[ Proyecto de Reparcelacion,

SEGUNDO. Desde la aprobacién del citado Plan Parcial, nunca, en el Gmbito
del indicado Sector, se ha aprobado una recalificacién de un espacio dotacional
publico a dotacional privado.

TERCERO. Por las consultas que han realizado los particulares en este
Ayuntamiento, deducimos que la parcela que estd generando dudas entre los
afectados, es lo parcela denominada "H" (Zona de Ordenanza H]. que en el
Plan Parcial se califica como EQUIPAMIENTO PRIVADO “CENTRO SOCIAL". con
una superficie de 8.880,96 m2 (se adjunta como documentos 1 Yy 2, copia de los
planos 6 y 7 del Plan Parcial dénde se grafia la citada parcela).

De acverdo con las Normas Urbanisticas del citado Plan Parcial, el régimen
de usos de la citada parcela “H', es el siguiente:

"Hospedaje. Hosteleria, Espectdculos y Actividades de Publica Concurrencia,
Restauracion, Oficinas, Turistico (art. 5.27), identificada en textos y planos como
fona de Ordenanza “H",

Se adjunta, como documento anexo ll, copia de las Normas Urbanisticas del
Plan Parcial, articulo 3, “Usos y Zonas de Ordenanza".

Sobre la citada parcela, y al amparo de lo establecido en el Decreto
153/1993. de 17 de agosto, de la Conselleria de Industria, Comercio y Turismo,
Regulador de los Establecimientos Hoteleros de la Comunidad Valenciana, Ia
mercantil FADESA INMOBILIARIA, S.A., solicité, con fecha 1 de diciembre de 2006,
licencia urbanistica de obra mayor, expediente 734/2006, para la construccién
de 76 apartamentos turisticos y 83 plazas de garaje en la citada parcela "H".

Dicha licencia, se encuentra pendiente de concesién.
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. Meciante documento de fecha 26 de septiembre de 2007, reiterade oor ofro de
'echa 8 de noviembre de 2007, el Sindic de Greuges, nos requiere pora que remitamaos
a dicha institucion informe sobre la aceptacion ¢ ne de la recomendacion etectuada
por la mismc gue s dal siguientes teror:

‘Asi los COsas, Nos encontramaos con una clara confradiceidn, puesto que, por
un lodo, como reconoce el propio Ayuntamiento, el Plan Parcial caolifica ia
parcela en cuesfion como equipamiento privada "centro social®, v por ofro, le
aptica ia normativa urbanisfica comespondiente a lo zona de ordenanza H, en
la que no se confempla como uso o aesting de la parcela la construccidn de
un cenfro social sino usos muy diferentes como “hospedaje, hostelara,
espectaculos y actividades de plblica concurrencia, oficinas ¥ turstico", porio
que esta Institucion considera que no resultana dable conceder la licencio de
obras sclicitoda, puesto gue se impediio o construccidn del referido "centta
social”, vuinercandose de este manera lo calificocién urbanisfica de la parcela
como equipamiento privado “centro sacial”,

"En vista de fodo cuanto antecede, vy atendiends o los consideraciones
expuesta... esfimamos oportune recomendar al Ayuntamiento de La Poblo de
vailbona gue. en curmplimierfo de lo caificacidn urbanistica ctorgaca por el
Flan Porcial del Sector R9, se respete al uso dado o lo parcelo pora o
consfruccion de un equipamiento orivado “centro social”.

Il. CCNSIDERACIONES JURIDICAS.

1.7, DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA.

A tenor de lo dispuesto en el arficulo 68.1.b) de la Ley 14/2005, de 30 de diciembre,
Urbanistica Valencziana (LUV), fendran eficacia normativa los siguientes documentos
de los Planes Parcialas:

- HWarmmas Urbanisticas,
- Planos de COrdenocion,
- Coldlogo de Bienes y Espacios Frotegidos.

En su consecuencia dichos documentos fienen la corsicerocién de ordenarzos
municipales. va se trate de textos (normaos urbanisticas) o de dacumentacién grafica
(plonos], v su enfrada en vigor se produce una vez franscurridos guince dios desde su
publicacién integra en el baletin oficial de la provincia (articula 107 LUV,

Por tanto. a lo hora de determingr si un acte ce edificacién os confarme o no con el
planeamiento urbanstico se debe analizor tonto lo documentacien grafica [planos de
ordendacian) coma los Normas Urbanistizes lordenanzas), ya que dichos docurmentos
s& complemenian entre s, de tal manera que no se puede considerar fan solo uno de
elos pora valorar ung edificacién proyecta, so pena de incuri en un error,

Para comprobar la adecuacion de un uso concrelo al planeamiento vigente, la
documentacion grafica, por si sola, se muestia insuficiente, va que &sto e limita o
caificar ung determinada parcela  estgbleciendg YN uso global, genérnco; sin

embargo, para concretar tada la sere de usos pormenorzados Que se pueden realizar
en una parccla, se debe acudir a las Ordenanzas Urbanisticas, ya que éslas, por su
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caracter escrito, pueden contener todas las determinaciones —con la debida y precisa
extension - referentes al régimen de ufilizacién de la parcela; sin embargo, en la
documentacion grafica (planos), como es légico. no se pueden reproducir los articulos
de las Ordenanzos Urbanisticas referentes o cada zong, porgue resultarian ilegibles e
inoperantes.

1.2, PARCELA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO: REGIMEN DE USOS.

Siguiendo con el caso que nos ocupa, en los planos de ordenacion [plano n® 4,
"Ordenacion pormenorizada propuesta”] se califica lo parcela en cuestion como
EQUIPAMIENTO PRIVADO CENTRO SOCIAL: por tanto, del examen del Plano ya se
puede determinar que se frato de una parcelo de equipamiento privado., no de
fitulonidod publica y, que su destino, a priori, es el de centro social; sin embargo, para
determinar los usos concretos que se pueden reglizar en la parcela se debe acudir a
los  Ordenonzas Urbonisticas, ya que éstas compieton vy desamolian
pormenorizadamente la documentocion gréfico, definiendo los usos concretos que se
pueden desarrollar; en este sentido, en al orticulo 12 de las Normas Urbanisticas se
definen dos Zonas de Ordenanza, una Iona Residencial Privada (articulo 12.2) gue
alberga la edificacion de uso residencial; y "OTRAS IONAS" (articulo 12.3) que, a su
ver, se divide en tres "SUBZIONAS":

- SUBZONA EQUIPAMIENTO PRIVADO “Ep".
- SUBZONA EQUIPAMIENTO PUBLICO "EQ".
- SUBZONA SERVICIOS PUBLICOS “SP",

For lo que se refiere a los usos que se pueden desarmrollar en o SUBZONA EQUIPAMIENTD
PRIVADO “Ep". las Normas Urbanisticos del Plan Parcial (articulo 12.2, parafo 2
senalan que "En lo subzona de Equipamiento privado son posibles los usos citodos
como Zonas de Ordenanza CU, P, H y D gue decida su propietario, cabiendo una
posterior subdivision en parcelas que cumpian la condicién de parcela minima y otros
parametros edificatorios de la subzona Ep..."

El citado precepto, en cuanto al régimen de usos, se remite a los usos citodos como
fonas de Ordenanza CU, P, H y D: dichos usos se definen en el articulo 3 “Usos y Ionas
de Ordenanza” con el siguiente contenido:

lona “CU": Comercio, pequefio y medic, identificada en textos y planos como
lona de Ordenanza “CU".

- lena "P": Estgcionomiento de gparcamiento y gorgie. identificada en textos y

planos como Zona de Ordenanza “P".

- lona “H": Hospedaje. Hostelerio, Espectdculos y Actividades de Piblica
Concurrencia. Restauracion, Oficinas y Turistico. identificada en textos y planos

como Iona de Ordenanza "H",

- lona “"D": tacion ificable. constituido por Usos Docente. Deportivo,
agnitario. Asistencial, Cullural, Mercado Administrativo y Religioso. identificada

en fextos y planos como fona de Ordenanza D",
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Por tonto en la citoda parcela, se puede realizar cualquiera de los usos comprendidos
en las lonas de Ordenanza CU, P, H y D y, dado su caracter de parcela filuloridad
privacda vy no publica, es su propietario quién decide sus destino, ya que asi lo
especifico el articulo 12.2, pamafo 2, de las NMN.UU., que dice que “En la subzona de
Equipamiento privado son posibles ios usos citodos como Zonas de Ordenanza CUL P, H

¢ U gue decida su propietario.”

Conviene recordor que el Plon Porcial cumple con la totalidad de estandares
urbanisticos exigidos por la legislacion vigente y que en el compute de los mismos no
se incluyen la indicada parcela de equipamiento privadeo, por o que el desting que se
de o dicha porcela no menoscaba el interés poblico concrefado an las cesiones
obligotorios de suelo dotacionol plblico (viario, zonos verdes y equipamientos)
derivadas del cumplimiento de los citados estandares urbanisticos.

Por lo expuasto, la interpretacion que de la norma hace esa Instifucién as incomplela,
ya que tan solo tiene en cuenta la documentacion grafica para determinar los usos de

la parcela de equipamiento privado, MMMMM
muimmw in alterar |

& nueds fenlizar.

Por ello, v con el debido respeto, entendemos que es erdnea la afiimacidn de esa
Institucidon de gue s se diera la licencia solicitada por FADESA INMORBILIARIA, §.A. para
la construccion de un apartotel se vulneraria “la calfificacién urbanistico de la parcela
como equiparmienfo privado "cenfro social”, ya que el uso centro social, es tan solo,
unos de los usos posibles que se pueden redlizar en la indicoda paorcelg,
comespondiendo o sus titulares decidir, de entre los usos permitidos, cual de ellos
gquieren realizar,

A modo de resumen, cabe concluir que lo documentacion grafica de un Plan nos
indica la calficacién de una determinado parcelo y una primera aproximacion en
cuanto a su uso global [en el caso que nos ocupa, equipamiento privado); sin
embargo. para determinar qué usos concretos caben dentro del uso global se debe
acudir a los Normas Urbanisticas, ya que éstas fienen por objeto concretar los usos
pormenorzados de cada zona de ordenonza.

Finalmente, en caso de discordancia entre lo documentacion Planos y Las Normas

Urbanisticos, i raelt sobre , conforme dispone el articulo 13 de las
NM.UU. del Plan Parcial, que dice:

“El Plan Parcial consta ademads de estas Normnas Urbanisticas de Plancs de Proyecto
con eficacia nommativa, que complementan el contenido del presente texto.
Cualquier diferencia que enfre ambos se produzca, se resolverd con el criterio que de
deduzca de la documentfacion del Plan sin eficacia normativa (esta Memoria, 5us
Cuodros estadisticos y los Planos de informacidn) v solo en el caso gue no sea posible
establecerio, prevalecerd el texto sobre el plano.”

I.3. OTROS USOS SOLICITADOS EN LA PARCELA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO.

La mercantii FADESA INMOBILIARIA, S.A., sobre el resto de parcela destinada a
equipamiento privado, no ocupoda por el apoartotel. ha solicitado, mediante
documento con registro de entrada nimero 19345, de fecha 20 de noviembre de
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2007, licencia de obras para la construccion de una piscina comunitaria y vestuarios,
naicando igualmente en dicha soficitud, gque también pretende construir un local, con
una superficie de unos 40 m?, adosado a los vestuarios de la piscina. con desting
“centro social”.

Es decir. la citada entidad, como propietaria de la parcela de equipamiento privado
va cancretando, de enfre los usos permitidos por el Plan, aquelios que pretende
desarollar en dicha parcelo. no teniendo este Ayuniamiento competencia para
indicaore qué uso o usos debe realizar y con que grado de intensidad, ya que ello
farma parle de ia esfera civil,

I.4. CARACTER REGLADO DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS.

Finaimente v como sabe esa Institucion, las licencias urbanisticas fienen caracter
reglodo, de tal manera que la concesibn o denegacién es una potestad
absolutamente reglada, por lo cual mediante el acto adminisirative se controla si la
actividad proyeclada por el solicitante de la licencia se gjusta o no al planeamiento,
debiéndose oforgar o denegarse segun que la actuacién pretendida se adapte o no
a lo ordenacidn aplicable.

Asi, el Tribunal Supremo, en sentencias, entre ofras, de fecha 16 de marzo y 2 de abril
de 1998, sefala que la licencia fiene una naturaleza estrictomente reglada  por lo que
ha de oforgarse o denegarse preceptivamente segin la actuacién pretendida se
ojuste o no a la ordenacion aplicable, sin que el drgano competente ol efecto pueda
extenderse en olras consideraciones.

En base a cuanto anlecede y puesto que el uso solicitado (oportotel] se gjusta a las
determinaciones del Plan Parcial pare la Subzona “Equipamiento Privado”, este
Ayuntamiento viene obligade ope legis a la concesién de la licencia instada por
FADESA, no pudiendo extenderse en ofras consideraciones (oportunidad.
conveniencia, etc.) que no sean de contenido urbanistico.

Es cuonte tengo que informar, sometfiendo este informe a cualquier otro mejor
fundado en Derecho.

La Pobla de Vallbona, 29 de noviembre de 2007."

S —————_ sEmmaTE

Lo que le traslado ol obieto de tener por cumplimentado su requerimiento.

Atentamente,
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