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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

A) PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA

1. Objeto de la modificacién de planeamiento. Antecedentes.

El Ayuntamiento de Torrevieja es propietario de las parcelas identificadas como
12 y 15 en el ambito desarrollado en su dia por el Plan Parcial Las Barcas, hoy
consolidado por urbanizacion y edificacién. Se identifican sus referencias

catastrales:

parcela 12; 0933201YH00035
parcela 15; 0832301YH00035

El expresado plan parcial fue aprobado definitivamente por el pleno del
Ayuntamiento de Torrevieja en fecha 27 de julio de 1988 (BOPA 17.9.1988). El
proyecto de urbanizacion se aprobd definitivamente en fecha 1 de julio de
1988. Las parcelas 12 y 15 fueron cedidas al Ayuntamiento de Torrevieja a
través del Proyecto de Compensacion aprobado definitivamente en fecha 5 de
mayo de 1989.

La parcela 12 cuenta con una superficie de 1.000 m’ y tiene asignada una
edificabilidad de 1000m2' (1m?/m2) adscrita al uso de Equipamiento Privado

Docente. La parcela 15, cuenta con una superficie de 5.000 m® con una

3

Céd. Validacion: 3SSFESFWNM46TAMAXPWEAZ94Y | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 3 de 24



AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

edificabilidad de 5.100m?" (1'02m?/m2) adscrita a Equipamiento Privado
Docente. Estos aprovechamientos estan calificados por el TR del vigente Plan

General de Torrevieja, como aprovechamiento lucrativo.

Los parametros urbanisticos de aplicacion son los que resultan del Texto
Refundido del PGOU de Torrevieja, aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo de fecha 12 de junio de 2.000 (BOP Alicante
8 de agosto de 2000), que se refiere al Sector Las Barcas con esta ficha que se

reproduce:

“Sector N°7. PLAN PARCIAL LAS BARCAS
Sector: LAS BARCAS

Superficie: 123.840m?2

Planeamiento: plan parcial

Fecha Aprobacion Definitiva: 27 de julio de 1988
Proyecto de Urbanizacion:

Proyecto de Compensacion:

Aprovechamiento Tipo: 0°41m3/m?3v.c.
Edificabilidad Total: 0°30 m%/m?
Aprovechamiento Medio Programado: 0°285 m3/m?
Aprovechamiento Medio del Sector: 0°231 m?3/m?2
Tipologias Formales: AS, AP, AL

Elevacion Maxima: Segun tipologia

Uso fundamental: Residencial

Uso extraordinario: Otros usos compatibles.

Uso incompatible: Industrial.”

Por su parte la Memoria del Texto Refundido del Plan General, que se
denomina Revision del Programa de Actuaciéon del Plan General de Torrevieja,
al Tomo Il, contiene una serie de datos relevantes en cuanto a la fijacion de

aprovechamientos, que se reproduce.

Area de Reparto N° 53. Sector 7. Las Barcas.

Superficie: 123.840m?

Viales: 16.679m? P.P. + 6.000m? P.G. = 22.679m?

Zonas verdes y zonas de juego: 12.505m? (10% ejecutadas).

Uso Superficie | Edific C.P. Aprov. Lucr.

Residencial 50.211 m2 0,7 1 35.147 m2t
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

Comercial 900 m2 1,07 1 971 m2t
Eq. Privado docente 6.100 m2 1 0,5 3.050 m2t
Jardin Privado 10.457 m2 0,06 0,5 316 m2t
Equipamiento privado suscept. de comercial 8.794 m2 0,08 1 700 m2t
Eq. Social 1.000 m2 1,67 0,5 839,5 m2t
Parque deportivo 2.950 0,05 0,5 74 m2t
Total Aprovechamiento Lucrativo 41.097 m2t

41.097m3c

AT.= =041 m2c/m3c

123.840m=-22.679m=-1.250m*

Coeficientes de ponderacion:
Conservamos la relacién entre coeficientes utilizados anteriormente, de forma que

quede como sigue:

Uso caracteristico Residencial.

Uso Coef. Pond.
Residencial 1
Comercial 1
Dotacional 05

Asi, de conformidad con el planeamiento vigente (TRPGOU), los parametros

urbanisticos caracteristicos de las parcelas afectadas por el presente
instrumento son los siguientes:
Parcela Uso Superficie i.e.n Ed. Total Coef. Aprov. Lucr.
Pond.
12 Eq. Privado 1.000 m2 1 1.000 m2t 0,5 500 u.a
docente
15 Eq. Privado 5.100 m2 1 5.100 m2t 0,5 2.550 u.a
docente

El Ayuntamiento de Torrevieja pretende cambiar el uso del aprovechamiento
dotacional lucrativo de esas parcelas 12 y 15 a residencial, configurando asi un
aprovechamiento ponderado (0'5) que suma 3.050 m2' de uso residencial
lucrativo libre de cargas de urbanizaciéon, y transferirlo donde encaje en

condiciones adecuadas de cualificacion urbana, dentro del mismo sector. Estas
5
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

parcelas no sufriran cambio de calificacion, pero se demanializan, optimizando

asi sus posibilidades de servicio publico.

Constituye pues objeto de este expediente de planeamiento el enunciado. Una
vez aprobado el presente expediente, en una fase posterior se procedera a
licitar el aprovechamiento lucrativo convertido en residencial, realizando a su
vez un encaje Yy localizacion de dicho aprovechamiento en condiciones

urbanisticas de recualificacion, dentro del mismo sector.

2. ldentificacion del ambito

La presente modificacion del planeamiento vigente afecta en principio a las
parcelas, cuya configuracion y superficie se mantienen inalteradas, cambiando
exclusivamente el uso de su aprovechamiento lucrativo, que seré transferido y
dando el caracter de dominio publico a estas parcelas. Las parcelas 12 y 15
mantendran su uso dotacional actual (docente) con la edificabilidad que sea
del caso en funciébn del destino que se les asigne, en su dia, por la
Corporacion.

Posteriormente,dentro del ambito del presente expediente de planeamiento se
completara con la identificacion y localizacion definitiva del solar o solares
donde se ha de transferir el aprovechamiento lucrativo residencial de propiedad
municipal generado, siempre dentro del ambito material de la ordenacién

pormenorizada.

(o))
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

Ambito del sector 7 y de las parcelas 12 y 15, objeto del PRI.

Al objeto de no alterar el aprovechamiento tipo otorgado por el TRPGOU de
Torrevieja, el ambito para la materializaciéon del aprovechamiento enajenado y
transferido ha de ser el area de reparto en el que se inserta, es decir, Area de
Reparto 53, Sector 7 Las Barcas’.

Segun el Proyecto de Compensacion del sector se establecia una edificabilidad
total de 38.350 m2t , resultado de aplicar el I.E.B del sector a la superficie del
mismo. El Texto Refundido del PGOU, aprobado el 12 de junio de 2000,
establecia un Aprovechamiento Tipo para el sector 7 “Las Barcas” de 0,41
m2c/m2s. Asi pues, el exceso de aprovechamiento del sector es de:

41.097 u.a—38.350 u.a =2.747 u.a

Si descontamos el aprovechamiento lucrativo asignado a las parcelas docentes
12 y 15, obtendriamos que:
41.097 u.a— 3.050 u.a = 38.047 < 38.350 u.a

El célculo anterior nos indica que, debido al error de asignar aprovechamiento
luctrativo a parcelas dotacionales, ya no existiria un exceso de
aprovechamiento en el sector, ya que la edificabilidad bruta asignada por el PP
y el aprovechamiento resultado de aplicar el aprovechamiento tipo, aunque

haya una pequefa variacion, son coincidentes.

Por lo tanto, si mediante el presente expediente se procede a cambiar el uso
lucrativo docente a uso residencial, no se modificaria el aprovechamiento tipo

del sector, manteniéndose el equilibrio dotacional dentro del mismo.

! En el presente caso se opta por la materializacion en el propio area de reparto al objeto de no

modificar el aprovechamiento tipo del AR 53, pues de lo contrario nos encontrariamos ante una
modificaciéon de un elemento de la ordenacién estructural (art. 21.1.j LOTUP), cuya aprobacion

competeria a la administracion autonémica.

\l
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

3. Afecciones sectoriales y territoriales.

3.1. Estrateqgia Territorial de la Comunidad Valenciana

El término municipal de Torrevieja se encuentra incluido en el area funcional de
La Vega Baja del Segura en la que existe una muy elevada tasa de suelo
artificial, superando en mas de dos veces la media de la Comunitat Valenciana,
y con una superficie agricola también por encima del conjunto regional. En
contraposicion, la superficie forestal es muy baja. Estos datos muestran un
territorio en el que las transformaciones antrépicas han sido muy intensas,
especialmente durante los ultimos 25 afios en los que el crecimiento del suelo
urbanizado fue del 175%, siendo también el mas elevado del conjunto de &areas
funcionales de la CV. La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
(ETCV) establece como propuestas estratégicas las siguientes, para este area

funcional:

No afecta al presente documento.

X<

[~ = Renovacion
fachadas urbanas

7

Centra departivo
A 3ito rendimiento
LINEAS DE ACTUACION
Fomentar a puesta en marcha de
Propo

Proponer zciy

Esquema de infraestructuras de comunicacion y actividad econémica e innovacion

3.2. Plan de Accién Territorial sobre el riego de inundacién en la Comunitat
Valenciana (PATRICOVA).
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

El Plan de Accion Territorial de caracter sectorial sobre el riesgo de inundacion
en la Comunitat Valenciana (PATRICOVA), fue aprobado mediante Decreto
201/2015, de 29 de octubre y tiene como objeto orientar los desarrollos
urbanisticos y territoriales hacia las areas no inundables, o en su caso, hacia
las de menor peligrosidad de inundacién, siempre que permitan el
asentamiento, otorgando preferencia a los modelos urbanos territoriales mas
eficientes. En cuanto a la zona de estudio, ésta no se encuentra afectada por
ninguna de las zonas definidas con niveles de peligrosidad de inundacién o con

peligrosidad geomorfoldgica.

Ademas, cabe considerar que el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por
el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por
el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, el Reglamento de Planificacion
Hidrolégica, aprobado por el Real Decreto 907/2007, de 6 de julio, y otros
reglamentos en materia de gestion de riesgos de inundacion, caudales
ecologicos, reservas hidrolégicas y vertidos de aguas residuales, (BOE
29.12.2016), y que regula los riesgos de inundacién, de conformidad con la
Directiva europea, estableciendo los mapas de peligrosidad y riesgos de
inundacioén. En esta cartografia, y para la zona de estudio, no se definen areas
con riesgo de inundacion, asi como tampoco en ninguna de las éareas

colindantes con ella.

3.3. Plan _de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral

(PATIVEL)

Mediante Decreto 58/2018, de 4 de mayo, se aprueba el Plan de Accién
Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valencianay el
Catalogo de Playas de la Comunitat Valenciana. Entre sus objetivos destaca la
definicion y ordenacién de la infraestructura verde supramunicipal del litoral,
protegiendo sus valores ambientales, territoriales, paisajisticos, culturales,
educativos y de proteccion frente a los riesgos naturales e inducidos y del

cambio climatico. Se garantiza igualmente, la conectividad ecolégica y

9
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

funcional entre los espacios del litoral y el interior, y se evita la fragmentacion

de la infraestructura verde.

Tal y como se aprecia en la siguiente imagen, el area objeto de reordenaciéon
se encuentra dentro del &mbito del PATIVEL al encontrarse en la franja entre
los 500 y 1.000 metros desde la linea de costa, asi como fuera de cualquiera
de las zonas de proteccion establecidas. Dado que el ambito de la zona de
estudio (area de reparto 53) se encuentra plenamente urbanizada, no se

derivan afecciones por las determinaciones del PATIVEL.

Leyenda

ENP aritimo-Terrestre (DPMT) == Zona de Servidumbre de Transito
EPT Esp

W Litorat

] Litoral 2. Sue

.

W

Urbanitzacié -
Los Balcones. PN de les Salines de
X ; La Mata-Torrevieja
Orihuela

.........

MAR MEDITERRANI

LIC Cabo Roig

J

Punta Carral >

3.4. Dominio publico maritimo terrestre.

Dado que la zona de estudio se ubica a mas de 500 metros del dominio publico
maritimo terrestre, no resultan de aplicacion las determinaciones de la
legislaciéon en materia de Costas (Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y su

Reglamento).

10
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

4. Justificacion y oportunidad.

Es un hecho cierto que la aplicacién de las reservas dotacionales que en su dia
resulté del mandato del art. 10 del Avance del Reglamento de Planeamiento
aprobado por RD 2159/1978, de 23 de junio, RPU ha generado en los suelos y
desarrollos urbanisticos tramitados y aprobados en aplicacion del TRLS/76 y
RPU, suelos vacantes en &mbitos consolidados, ya sean de propiedad privada
o0 municipal. Este es el caso del Sector 7 Las Barcas. Estos suelos vacantes no
constituyen una situacién aceptable desde la perspectiva de la consolidacién y
cualificacion de la ciudad, han de ser utilizados y puestos en valor. No
obstante, en el caso que nos ocupa, estos suelos dotacionales van a seguir
afectos al uso que le otorga el plan parcial y el PGOU. Lo que se hace es
modificar el uso de su aprovechamiento Ilucrativo a uso residencial,

demanializando ambas parcelas.

El paso del aprovechamiento de uso dotacional lucrativo a residencial se hace
utilizando el coeficiente de ponderacién: 0’5, establecido en el TRPGOU, lo que
da como resultado una disminucion de la edificabilidad, de 6.100m?' a 3.050m2,
manteniendo el Aprovechamiento Tipo del AR N°53. Y no demanda ajuste de
estandares precisamente, porque la edificabilidad estd ponderada. Cabe
sefialar que se cumple el mandato del apartado 8.2, aplicable al sector
completo y por tanto innecesario del Anexo IV del TRLOTUP. Y en cuando al
apartado 8.3, se estima que el PGOU de Torrevieja es excedentario, por lo que
no seria necesario suplementar la dotacion de parque publico de red primaria.
Es mas los parametros del AR 53 en materia de densidad y edificabilidad

residencial estan por debajo de la media del vigente Plan General.

La enajenaciéon en su dia del aprovechamiento urbanistico de propiedad

municipal permitirA hacer efectivos ingresos monetarios aplicables a la

11
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

politica (art. 104 TRLOTUP/21) urbanistica municipal. Técnica y estrategia que

puede generalizarse en el t.m. a partir de situaciones parecidas o similares.

Los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo podran ser objeto
de transmision de su dominio, de acuerdo con lo establecido en la legislacion
estatal de suelo y con la legislacion sobre el patrimonio de las administraciones
publicas, a través de alguna de las modalidades estipuladas en el art. 105.4 del
TRLOTUP.

La presente operacion, como se pondra de manifiesto no genera costes o
cargas para la Administracion, ni tiene efectos relevantes ambientales. Se
opera sobre solares (art. 186 TRLOTUP/21) con el planteamiento de mejorar

los espacios de adjudicacion.

5. Alternativas.

En la medida en que el presente documento no localiza el destino final del
aprovechamiento lucrativo municipal, las alternativas de ordenacién se postulan

sobre los distintos usos del aprovechamiento urbanistico a transformar.

Alternativa 0. Que es la que supondria mantener la ordenacion vigente, y que
se descarta por los motivos que justifican la tramitacion del presente

instrumento.

Alternativa 1. Aquella en la que se postula el paso del aprovechamiento de

uso dotacional lucrativo a terciario.

Esta alternativa se descarta por cuanto el Sector 7 ya cuenta con una reserva
de edificabilidad destinada a este uso (parcelas de equipamientos privados de
uso comercial y de uso social susceptible de uso comercial) y la colindancia

con ambitos urbanizados de importantes dimensiones destinados

12
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

efectivamente a este uso, como el Centro Comercial Punta Marina y la parcela
colindante al mismo del Sector S-1 La Ceiiuela.

Llegenda

A JM ZINSTITUT
=7 |

= f CARTOGRAFIC
VALENCIA

Data: 27/12/2021

Imagen extraida el visor del Instituto Cartografico Valenciano. En azul las parcelas afectadas

por el presente instrumento. En naranja el suelo colindante destinado a uso terciario.

Alternativa 2. Que es la seleccionada en este borrador, y que se circunscribe a
la transformacion del aprovechamiento de wuso dotacional lucrativo a
residencial, utilizando el coeficiente de ponderacion previsto en el TRPGOU
(0,5 m2/m2), y la consecuente disminucion de la edificabilidad, de 6.100m2' a

3.050m2, manteniendo el Aprovechamiento Tipo del AR N°53.

La justificacion de la alternativa seleccionada se basa en la politica que rige el
nuevo urbanismo, esto es, intervenir en la ciudad construida mediante la
redensificacion de ambitos ya urbanizados, rehuyendo de las operaciones de
ensanche expansivo que han caracterizado histéricamente el desarrollo de

nuestros municipios. De esta forma, se amplia, de forma graduada y no masiva,

13

Céd. Validacion: 3SSFESFWNM46TAMAXPWEAZ94Y | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 13 de 24



AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

la oferta residencial de Torrevieja, sin aumentar el sellado de suelo, siguiendo
asi las directrices y objetivos de la ETCV.

6. Procedimiento del expediente de planteamiento, competencia.

Ordenacion pormenorizada. Determinacion del instrumento adecuado.

6.1 Determinaciones de ordenacién pormenorizada

La modificacion que aqui se postula se inscribe en el &mbito material y
competencial de la ordenaciéon pormenorizada por cuando su objeto multiple
se concreta en un cambio de wuso, ponderado, de determinado
aprovechamiento, y en el cambio de calificacion de patrimonial a dominio
publico dotacional de las parcelas 12 y 15 de propiedad municipal, el
aprovechamiento ponderado de uso residencial se localiza en condiciones de
idoneidad en la misma area de reparto. Ambito material, el de la ordenacion
pormenorizada, delimitado por el art. 35 del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion Territorial, Urbano y Paisaje de la Comunitat Valenciana aprobado
por DL 1/2021, de 18 de junio TRLOTUP/21, apartado 1, letra b) y c) y apartado
2. El alcance material de la modificacion determina que la competencia para su
aprobacion definitiva resida en el Ayuntamiento de Torrevieja, segun resulta del
art. 44.5, que es también 6rgano promotor y sustantivo (art. 48, a, b y c),
ademas de organo ambiental. En efecto, el tramite de evaluacion ambiental
territorial y estratégica que acompafara a esta modificacién se sustancia por el
trdmite simplificado segun resulta de los arts. 29 y ss Ley 21/2013, de 9 de
diciembre de evaluacion ambiental, LEA. La competencia del Ayuntamiento
como 6rgano ambiental la establece para este supuesto el art. 49) apartado 2,
TRLOTUP/21. Asi pues el procedimiento se sustanciard, en una primera fase
atendiendo a los arts. 51 y 52, y posteriormente con el art. 61 TRLOTUP/21. El
organo ambiental resolvera en el sentido que sefala el art. 53.2, letras a) y b),
teniendo en consideracion y como objeto del plan la localizacion designada

como adjudicataria del aprovechamiento municipal, ponderando asi su alcance

14
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AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

ambiental y aceptando el trdmite simplificado. La version inicial o propuesta de
modificacion de plan (art. 52 o art. 57.1 LOTUP) incorporara la localizacion del
aprovechamiento municipal enajenado entre sus contenidos, adaptando la

ordenacion en términos tales que permita su materializacion.

En definitiva, resulta irrelevante la calificacion de las parcelas en origen, que ha
sido superada y mutada a suelo urbano tras el desarrollo urbanistico y
urbanizacién del ambito en el que se inserta y del que son parcelas resultantes.
En consecuencia, una vez urbanizado, todo sector se incorpora a las zonas
urbanizadas del municipio, del tal forma que cualquier modificacion de
ordenacion que se plantee sobre un ambito debe tramitarse atendiendo a su
clasificacion factica de suelo urbano, urbanizado, Yy, por ende,

instrumentalizada a través del instrumento propio de esta clase de suelo.

En virtud de lo expuesto procede concluir que, Unica y exclusivamente se altera
la ordenacion pormenorizada en el caso que nos ocupa, no entiendo, en ningun
caso, el expresado 21.1. i) del TRLOTUP/21 aplicacion en la presente

actuacion.

6.2. Determinacién del instrumento adecuado.

La modificacién de los parametros urbanisticos que se derivan de la actuacion
pretendida, y que afectan a parcelas/solares, se materializa a través de un Plan
de Reforma Interior, por cuanto se trata de un ambito previamente urbanizado y
con alto grado de consolidacion y en los ambitos de actuacion sobre el medio
urbano. Todo ello en coherencia con lo dispuesto por los articulos 35y 76 del
TRLOTUP/21), ya que, como hemos apuntado, los contenidos de este
documento de planeamiento se mueven en el ambito material de la ordenacion
pormenorizada, art. 35.1 b), d) e i) TRLOTUP/21.

En cuanto a los estandares dotacionales de red secundaria en actuaciones de
uso dominante residencial, a justificar en virtud del apartado 111.4.7 del Anexo IV
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(red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial), cabe resefiar
gue puesto que se trata de un plan de reforma interior para operaciones de
renovacion urbana, y el ambito de actuacion sobre el que se plantea la
actuacion de reforma interior, ya tiene ordenacion definida, se aplicaran los
estandares exigidos a las modificaciones de planeamiento en el apartado 111.8
del presente anexo.

7. Evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada. Documento

Inicial Estratégico.

El TRLOTUP/21, recogiendo el mandato previsto en la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental (BOE num. 296, de 11.12.2013), prevé en
su articulado, como se expone, la imbricacion del procedimiento ambiental y
urbanistico en la aprobacion de instrumentos de planeamiento, donde se
integra la valoracion de los efectos sobre el medio ambiente que puedan tener

los procedimientos de elaboracion de planes y programas.

Esta Modificacién Puntual del PGOU vigente, en la medida en la que no genera
impactos ambientales significativos, quedaria exento de someterse a
evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria, por lo que se postula, de
acuerdo con el Documento Inicial Estratégico que se acompafa, el
PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO de evaluacion ambiental y territorial
estratégica (arts. 61 y 62 TRLOTUP/21).

8. Sostenibilidad y viabilidad econémica.

Aun cuando el art. 39 del TRLOTUP no exige a los planes de ordenacion
pormenorizada que incorporen entre sus documentos propios el estudio de
viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, ha de
entenderse exigibles por analogia con lo requerido para otros
instrumentos de planeamiento de desarrollo (planes parciales y planes de

reforma interior), cuando “no estuvieran suficientemente detallados en el plan
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general estructural”. Y es un hecho que el vigente Plan General de Ordenacién
Urbana de Torrevieja, dada su antigiedad, no cuenta con tales documentos, de
ahi, que los mismos deban incorporarse al documento de planeamiento que se
tramite. Si bien, el art. 22 TRSLRU/152 clarifica que, apartado 4, el informe o
memoria de sostenibilidad econémica (ISE) debe acompafiar siempre a los
instrumentos de ordenacién, como es el caso. Y, sin embargo, la memoria de
viabilidad econémica (MVE) esta ligada a las actuaciones en suelo urbano,

apartado 5, en los documentos de gestion.

8.1. Informe de Sostenibilidad Econémica (ISE)

La ley del Suelo 8/2007 y su texto refundido 2/2008 aprobado por el RDL de 20
de junio, ya establecia la obligacibn que deben asumir los planes de
ordenacion de formular un “informe o memoria de sostenibilidad econémica, en
el que se ponderarda en particular el impacto de las actuaciones en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado

a usos productivos”.

Del mismo modo, el vigente Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, viene a recoger en su articulo 22 la necesidad de incluir en los
instrumentos de ordenacion un informe o memoria de sostenibilidad, asi como

la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

2

Art. 22 TRSLRU/15. “(...) 4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econoémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de
un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios

incluidos en su ambito de actuacion (...)"
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Por su parte, el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre, por el que se prueba
el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo desarrolla el contenido de
los Informes de Sostenibilidad Econémica en su articulo 3.1, que viene a

establecer lo siguiente:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley
de Suelo, la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos. Especificamente y en relacion con el
impacto economico para la Hacienda local, se cuantificaran los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de
ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados de
los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.”

El articulo 3.2 de la Ley Organica 2/2012 de 27 de abril de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera, define la estabilidad presupuestaria

como:.

“Se entendera por estabilidad presupuestaria de las Administraciones
Publicas la situacion de equilibrio o superavit estructural.”

El articulo 11 de la misma Ley, establece la forma de instrumentar el principio
de estabilidad presupuestaria, estableciendo que la elaboracion, aprobacion y
ejecucion de los Presupuestos y demas actuaciones que afecten a los gastos o
ingresos de las Administraciones Publicas y demés entidades que forman parte
del sector publico se sometera al principio de estabilidad presupuestaria. Es
decir, prevalece el principio de estabilidad presupuestaria sobre las
competencias municipales y los servicios publicos, asi viene establecido

también, en el articulo 135.1 de la Constitucion espafiola de 1978.
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Finalmente, todo lo anteriormente citado, quedé reflejado en la Ley 5/2014, de
25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP), ahora en su Texto Refundido
aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio. El TRLOTUP recoge
esta prevision de la legislacién basica estatal en cuanto al contenido del ISE,
en su Anexo XllII, apartado 2, con el siguiente tenor literal:

2. Informe de sostenibilidad econémica.

El informe de sostenibilidad econdémica ponderara el impacto de las
actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante un
analisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacion y el
mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes
con relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y
edificatoria que las actuaciones proporcionan, asi como la suficiencia y
adecuacion de suelo destinado a usos productivos.

El presente instrumento de planeamiento tiene por objeto, como se ha dicho el
cambio del uso a residencial del aprovechamiento lucrativo municipal destinado
a equipamientos privados. En la medida en que este cambio se efectla
ponderado, por aplicacion de los coeficientes del TRPGOU, esta operacién no
demanda nuevos elementos dotacionales. Por otro lado, esta ponderacion da
como resultado una disminucién de la edificabilidad total, de 6.100 m2t a 3.050
m2t, manteniendo el Aprovechamiento Tipo del AR N°53, por lo que no
resultara necesario un aumento en la prestacion de servicios municipales, ni la
ampliacion de las infraestructuras existentes, teniendo en cuenta que nos
encontramos en un ambito urbano, urbanizado. Por tanto, este instrumento no
tiene, a priori, impacto en la Hacienda Local, y si lo tiene es en todo caso
positivo, dado que se va a proceder a la enajenacion del aprovechamiento
lucrativo municipal transformado, con los consecuentes ingresos para las arcas

municipales.

8.2. Memoria de viabilidad econémica (MVE).

=
©
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Con caracter general, la ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el
medio urbano requiere la elaboracibn de una memoria que asegure Su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad. Asi se establece en el
apartado quinto del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana (las letras a a d del citado precepto fueron anuladas por
la Sentencia del Tribunal Constitucional 143/2017, de 14 de diciembre), al

disponer que:

“La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a
los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes
elementos”

También el TRLOTUP establece la necesidad de que los instrumentos de
ordenacion (Plan General Estructural, Planes Parciales y de Reforma Interior) o
gestibn (Programas de Actuacién) incorporen entre sus determinaciones
informes de viabilidad econdmica. Asi, en su Anexo Xlll, apartado 1, establece

el contenido minimo de la MVE con el siguiente tenor literal:

1. Memoria de viabilidad econémica.

La memoria de viabilidad econémica tendra el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacion del método residual estatico realizara un analisis
comparado entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y
en la propuesta final, justificado en un estudio de mercado actualizado y
acreditado por una sociedad de tasacién homologada por el Banco de Espafia
0 por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones
urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacién, renovacién o regeneracion
urbana, el andlisis comparado se basara en los parametros urbanisticos
vigentes y en los eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de
garantizar la rentabilidad de la actuacion, considerando el importe total de la
inversion a realizar asi como el importe de las ayudas publicas directas e
indirectas que la actuacion pudiera recibir y las eventuales indemnizaciones
gue hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de
conservacion.

¢) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas en la rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua o telecomunicaciones, cuando asuman

20

Céd. Validacion: 3SSFESFWNM46TAMAXPWEAZ94Y | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 20 de 24



AYUNTAMIENTO DE TORREVIEJA

el compromiso de integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de
la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

Como podemos observar, la normativa transcrita, estatal y autonomica,
relaciona la viabilidad economica con tres elementos: la rentabilidad de la
actuacion, la adecuacion a los limites del deber legal de conservacion, y el
equilibrio adecuado entre los beneficios y cargas de la actuacion. La
singularidad de la operacion que se articula a través de este instrumento radica
en que nos encontramos ante suelo en situacion de urbanizado, y por tanto,
podemos considerar que, respecto al planeamiento vigente, los deberes de
cesion, urbanizacion y equidistribucién han sido efectivamente realizados, y por
tanto, los aprovechamientos reconocidos por el plan se encuentran
patrimonializados (articulo 11.2 del TRLSRU/15).

Apuntados pues los elementos teéricos de ambos (ISE y MVE) estudios
econdmicos, lo cierto es que el art. 53 TRLOTUP no exige la incorporacion de
los mismos en la fase de avance/borrador del instrumento de planeamiento.
Por ello serd la version preliminar/propuesta de plan, una vez emitida la
resolucién de informe ambiental y territorial estratégico, el documento en el que
se analice con detalle los parametros economicos de la actuacion, en los
términos exigidos por la normativa estatal y autonémica citada en materia de

sostenibilidad y viabilidad econémica.
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B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.

1. Ordenacidn propuesta:

En el

presente documento se modifican

los pardmetros del

uso del

aprovechamiento lucrativo municipal de las parcelas 12 y 15, transformandose el

uso dotacional privado en uso residencial privado a adjudicar dentro del sector, y

demanializandose ambas parcelas.

A Tinlaridnd 1an Rl IFM Fri. Tatnl oot BTN,
Bomd. Lucr.

12 Frisada Lo Privado docsnte A 1 M it 0,5 LM it

RES Frnsada LAl Frreadn dorente e T s 1 s VO st s 7 el et

Los nuevos parametros que introduce el presente PRI en parcelas del sector se

recogen en la tabla 1:

22

PARAMETROS PP SECTOR
PARCELA 12 PARCELA 15 PARCELA 12 PARCELA 15
Aprovechamiento 500 u.a 2550 u.a 0 0
lucrativo
Superficie 1.000 m2s 5.100 m2s 1.000 m2s 5.100 m2s
Edificabilidad 1.000 m2t 5.100 m2t No se fija No se fija —
LE.N 1 m2t/m2s 1 m2t/m2s 5.100 m2s No se fija —
Uso Equipamiento Equipamiento Educativo-cultural Educativo-cultural —
social privado docente privado (QE) (QE) —
Naturaleza Patrimonial Patrimonial Demanial Demanial —_—
Tipologia Las resultantes de las normas del No se fija No se fija —
- Ministerio de Educacién y Ciencia N " —_—
Ocupacion No se fija No se fija ———
maxima E
I
Parcela minima No se fija No se fija —
Altura maxima 4p 4p —
Retranqueo 3 metros 3 metros —
minimo a via —
publica —
Distancia entre No se fija No se fija E—
edificaciones —
—
—
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Los datos globales del sector por usos se expresan en la tabla 2:

uUso SUPERFICIE COEF. EDIFICABILIDAD COEF. i APROV.
EDIFICAB PONDERACION | LUCRATIVO
Residencial 50.211 m2s 0.7 m2t/m2s 35.147 m2t 1 35.147 u.a
Por determinar | Por determinar 38.197 m2t 1 38.197 u.a
Comercial 900 m2s 1.07 m2t/m2s 971 m2t 1 971 u.a
900 m2s 1.07 m2t/m2s 971 m2t 1 971 u.a
Equipamiento 6.100 m2s 1.0 m2t/m2s 6.100 m2t 0.5 3.050 u.a
docente 6.100 m2s Por determinar | Por determinar 0 0
Jardin privado 10.457 m2s 0.06 m2t/m2s 632 m2t 0.5 316 u.a
10.457 m2s 0.06 m2t/m2s 632 m2t 0.5 316 u.a
Equipamiento 8.794 m2s 0.08 m2t/m2s 704 m2t 1 704 u.a
privado 8.794m2s | 0.08 m2ym2s 704 m2t 1 704 ua
Equipamiento 1.000 m2s 1.67 m2t/m2s 1.670 m2t 0.5 835 u.a
social 1.000m2s | 1.67 m2tUm2s 1.670 m2t 0.5 835 u.a
Parque 2.950 m2s 0.05 m2t/m2s 148 m2t 0.5 74 u.a
deportivo 2.950m2s | 0.05m2tm2s 148 m2t 0.5 74 u.a
TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 41.097 u.a

Nota: en fondo blanco se reflejan los parametros del sector segin PP del Sector 7; en fondo gris se
definen los pardmetros de la nueva ordenacién propuesta en el PRI.

Asi pues, el presente instrumento tiene la doble finalidad de DEMANIALIZAR LAS
PARCELAS DOCENTES PRIVADAS, transformando el aprovechamiento lucrativo
de uso docente privado asignado por el Plan Parcial del Sector a USO
RESIDENCIAL PRIVADO, sin variar el aprovechamiento tipo del sector. Los
parametros de ambas parcelas se asignardn segun las necesidades cuando
procedan a edificarse con los fines propios de parcelas de equipamientos de uso

publico.

La tabla 2 parte de la hipotesis de que el aprovechamiento lucrativo docente
transformado en residencial, se materializaria en parcelas calificadas como
residenciales dentro del sector. No obstante, puesto que para la localizacién de
dicho aprovechamiento de 3.050 u.a (3.050 m2t) y la definicion de los nuevos
parametros de la/s parcelas en que se ubique/n (una vez licitado dicho
aprovechamiento) es necesaria la redaccibn de un nuevo instrumento de
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planeamiento, éste podria contemplar la posibilidad de redistribuirlo en parcelas
con otros usos de caracter privado, modificando el uso de las mismas para poder
implantar y/o compatibilizar el uso residencial, atendiendo a los coeficientes de

ponderacién establecidos para los usos del sector en el Plan Parcial.

N
D
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