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1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL INFORME.

El presente informe tiene como objeto analizar la ordenacion del Estudio de Detalle del
Area de Reparto n° 81 del PGOU de Torrevieja, y las afecciones que sobre la misma
pudieran tener las determinaciones del articulo 30 de la vigente Ley 22/1988 de 28 de
julio, de Costas y el articulo 59 del Real Decreto 876/2014 de 10 de octubre, que aprueba
el Reglamento General de Costas.

Figura 1.- Localizacién del area de reparto n° 81 del PGOU de Torrevieja (en rojo)

La razon de ser del informe se suscita a partir de un informe emitido por la Direccion
General de Costas de fecha 8 de marzo de 2019, en el que se considera que la
ordenacion propuesta en el Estudio de Detalle podria contravenir las determinaciones
del citado articulo 30 de la Ley de Costas, al dar lugar a la formacion de pantallas
arquitectonicas, romper y desfigurar la perspectiva marina actualmente existente y no
garantizar la defensa y proteccion del dominio publico maritimo-terrestre.

Ciertamente el Estudio de Detalle, en su version preliminar, no contempla ni justifica el
alcance de dicha normativa sobre la ordenacion propuesta, asi que parece razonable
incorporar a su contenido un andlisis técnico-juridico en este sentido.

A tal efecto, el presente informe tiene como objeto:

a) Establecer el contenido de las determinaciones de los articulos 30 de la Ley de
Costas y 59 de su Reglamento.

b) Analizar el alcance de dicha normativa al ambito que nos ocupa, atendiendo a
sus circunstancias juridicas, urbanisticas y ambientales.
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2.- CONTEXTO NORMATIVO Y JURISPRUDENCIAL DE LA ORDENACION
URBANISTICA EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DE LA LEY DE COSTAS.

2.1.- ALCANCE DE LOS ARTICULOS 30 DE LA LEY DE COSTAS Y 59 DEL
REGLAMENTO DE LA LEY DE COSTAS, Y SU INTERPRETACION POR LA
JURISPRUDENCIA.

La Zona de Influencia regulada en los articulos 30 de la Ley de Costas y 59 de su
Reglamento constituye uno de los &mbitos de limitacion de la propiedad contigua a la
ribera del mar, con la finalidad de reforzar la proteccion del dominio publico maritimo-
terrestre.

La Exposicion de Motivos de la citada Ley de Costas define la vocacion de la Zona de
Influencia del siguiente modo:

“De especial novedad e interés, porque el tiempo actua en contra de la conservacién de los espacios
naturales, y a favor de la extension de las areas urbanas, es el titulo dedicado a la proteccion del
dominio publico maritimo-terrestre. Este titulo establece, como es tradicional en la legislacion
espafiola reguladora de bienes de dominio publico, una serie de limitaciones a la propiedad de
los terrenos colindantes, que tienen el caracter de regulacién minima y complementaria de la que
dicten las Comunidades Autbnomas en el &mbito de sus competencias, por lo que la presente Ley
se contrae a la definicion de las condiciones basicas para el ejercicio de ese derecho en los
mencionados terrenos y trata de asegurar la efectividad del derecho a disfrutar de un medio ambiente
adecuado, asi como el deber de conservarlo, siguiendo pautas ya establecidas en otros paises
europeos y también en el nuestro en relacion a los terrenos colindantes con otros paises de dominio
publico. La mayor parte de esas limitaciones venian ya establecidas por la legislacion hasta ahora
vigente, pero la nueva Ley, en coherencia con sus objetivos de conservacion de la integridad del
dominio publico, configura la vieja servidumbre de salvamento, obsoleta en cuanto a la finalidad
especifica que indica su denominacién, como una servidumbre de proteccion del citado dominio, que
comporta la prohibicién general de determinadas actividades y, sobre todo, construcciones
consideradas perjudiciales para la adecuada proteccién de un medio natural tan sensible, como la
experiencia ha puesto de relieve. En efecto, la garantia de la conservacion del dominio publico
maritimo-terrestre no puede obtenerse s6lo mediante una accion eficaz sobre la estrecha
franja que tiene esa calificacion juridica, sino que resulta también imprescindible la actuacion
sobre la franja privada colindante, para evitar que la interrupcion del transporte edlico de los
aridos vy el cierre de las perspectivas visuales para la construccién de edificaciones en
pantalla, la propia sombra que proyectan los edificios sobre la ribera del mar, el vertido
incontrolado vy, en general, la incidencia negativa de la presion edificatoria y de los usos y
actividades que ella genera sobre el medio natural puedan causar dafios irreparables o de
muy dificil y costosa reparacion. La anchura de esta zona de servidumbre de protecciéon ha de
ser, logicamente, convencional, si bien debe fijarse conjugando con caracter general una
profundidad de 100 metros, si bien en las zonas ya urbanizadas se mantiene la anchura de 20 metros
de la anterior servidumbre de salvamento, como se indicaré mas adelante al comentar el régimen
transitorio. Estas dimensiones estan entre las menores que recoge el derecho comparado.

Sin el caracter estricto de servidumbre, se define también una zona de influencia, en la que se
marcan determinadas pautas dirigidas al planificador con objeto de evitar la formacién de pantallas
arquitecténicas en el borde de la zona de servidumbre de proteccién, o que se acumulen en dicho
espacio eventuales compensaciones que puedan considerarse convenientes o Utiles en la
ordenacién urbanistica, lo que implica la ventaja afiadida de reanimar econdmicamente una franja
mas amplia de terrenos. Todo ello sin perjuicio de las medidas adicionales de proteccion que
promulguen las Comunidades Auténomas en materia de medio ambiente, asi como de las que
adopten las citadas Comunidades y los Ayuntamientos en ejercicio de sus competencias en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo.”




De este modo, se regulan en la Zona de Influencia una serie de restricciones a la
edificacién, que, a modo de pautas, habrdn de recogerse en la ordenacion que el
planificador disponga sobre el &mbito afectado.

El articulo 30 de la Ley de Costas dispone:

Articulo 30

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determinara en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir
del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del dominio publico
maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera
evitar la formaciéon de pantallas arquitecténicas o acumulaciéon de volimenes, sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado
a apto para urbanizar en el término municipal respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de vertidos al
dominio publico maritimo-terrestre se requerird la previa obtenciéon de la autorizacion de vertido
correspondiente.

De igual modo, el articulo 59 del Reglamento de la Ley de Costas complementa
sutilmente el anterior transcrito en los siguientes términos:

Articulo 59 Extensién y régimen de la zona de influencia

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determinara en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir
del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccién del dominio publico
maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la
zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera
evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volimenes sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado
0 equivalente, de acuerdo con la normativa autonémica, en el término municipal respectivo. Se
entendera por densidad de edificacion la edificabilidad definida en el planeamiento para los terrenos
incluidos en la zona.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacién de vertidos al
dominio publico maritimo-terrestre se requerira la previa obtencion de la autorizacion de vertido
correspondiente (articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

De acuerdo con los preceptos transcritos, la Zona de Influencia queda delimitada en un
minimo de 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar, sobre el cual se
establecen una serie de salvaguardas.

Es importante precisar que la propia Ley de Costas y su Reglamento han dispuesto, en
su régimen transitorio, limites para la aplicacién de esta normativa, en funcion de la
clase de suelo afectado, especialmente si nos encontramos ante suelo urbano.




La Disposicién Transitoria Primera, apartado 1, de la Ley de Costas, nos dice que:

Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccion y
deinfluenciaseran aplicables alos terrenos que ala entrada en vigor de la presente Ley estén
clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable. Las posteriores
revisiones de la ordenacién que prevean la futura urbanizacién de dichos terrenos y su consiguiente
cambio de clasificacion deberan respetar integramente las citadas disposiciones.

La Disposicion Transitoria Octava del Reglamento General de Costas (desarrolla el
apdo. 1 de la DT 32 de la Ley), como complemento, establece que:

1. Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccion
y de influencia seran aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de
28 de julio, estuviesen clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no
urbanizable. Las posteriores revisiones de la ordenacién que prevean la futura urbanizacion de
dichos terrenos y su consiguiente cambio de clasificacién deberan respetar integramente las citadas
disposiciones.

2. Las servidumbres de transito y acceso al mar y las demas limitaciones de la propiedad
establecidas en el capitulo Ill del titulo Il seran aplicables, en todo caso, cualquiera que sea la
clasificacion del suelo.

3. En los municipios que carezcan de instrumentos de ordenacion se aplicaran integramente las
disposiciones de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y de este reglamento sobre las zonas de servidumbre
de proteccion y de influencia, salvo que se acredite que en la fecha de entrada en vigor de la
citada ley los terrenos reunian los requisitos exigidos por la legislacion urbanistica para su
clasificacion como suelo urbano.

El régimen transitorio parece claro y meridiano: las determinaciones previstas para la
Zona de Influencia y la servidumbre de proteccion solo regiran para aquellos suelos que,
a la entrada en vigor de la Ley de Costas, tengan la consideracion de Urbanizables No
Programados o No Urbanizables.

Dicha entrada en vigor de la norma acontecio en 29 de julio de 1988.

Por tanto, sensu contrario, se deduce que los suelos clasificados como urbanos en
dicha fechano les sera de aplicacion las disposiciones reguladoras de la Zona de
Influencia y la servidumbre de proteccion, salvo en lo que se determine
expresamente en el régimen transitorio de la Ley de Costas y su Reglamento.

2.2. CONFIGURACION DEL ALCANCE FORMAL Y MATERIAL DE LAS
LIMITACIONES A OBSERVAR EN LA ZONA DE INFLUENCIA, SEGUN LA
JURISPRUDENCIA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA.

Las limitaciones que han de observarse en la Zona de Influencia han sido objeto de
multiples pronunciamientos judiciales.

Destacamos las siguientes:
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A.- Pronunciamientos sobre el concepto de pantalla arquitecténica y la
armonizacién paisajistica.

STS de 25 de septiembre de 2009, dictada sobre Recurso de Casacién n° 553/2005:

“La Ley de Costas mantiene la tradicion de nuestras leyes anteriores al sujetar los terrenos
colindantes con el dominio piblico maritimo terrestre a determinadas restricciones --prohibiciones o
limitaciones a la construccién o a la realizacion de determinadas actividades--, variando su
intensidad segun nos alejamos de limite de la ribera del mar. Es el caso de las servidumbres de
transito (articulo 27), de proteccién (articulo 23 y siguientes), de acceso al mar (articulo 28), y la
zona de influencia (articulo 3). En esta zona de influencia --de profundidad minima de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar-- no se prohibe, Gnicamente se limita, la
edificacion.

No se impide edificar, por tanto, en la zona de influencia, si bien se establecen limites a la
discrecionalidad del planificador, sujetando su ejercicio en esta zona a determinadas restricciones,
gue han de ser interpretadas de forma que no se trunque la finalidad que cumplen. Y si bien la zona
de influencia no tiene el caracter estricto de servidumbre, si que establece "pautas dirigidas al
planificador”, como sefiala la exposicién de motivos de la Ley, al objeto de evitar la formacion de
pantallas arquitectdnicas en el borde de la zona de servidumbre de proteccion, o que se acumulen
en dicho espacio eventuales compensaciones que puedan considerarse convenientes o Utiles en la
ordenacién urbanistica.

Acorde con tal regulacion legal y su justificacién, el apartado b) del indicado articulo 30.1 dispone
gue "se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de voliumenes, sin
que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo".

Pues bien, la finalidad de esta norma legal, que no por evidente resulta menos relevante, es que el
dominio publico maritimo terrestre debe ser preservado y tal objetivo se alcanza a través de
diferentes formulas. Una de ellas es la prevista en el citado articulo 30.1.b) de la Ley de Costas,
evitando la formacion de pantallas o acumulacién de volimenes. Esta es la Unica prohibicién, de
manera que la prevision legal que hace "in fine" el mentado articulo 30.1.b), sobre la densidad de la
edificacion, no es mas que un instrumento o medio cualificado para impedir las citadas pantallas o
la acumulacion de voliumenes. Asi, cuando se alcanza dicha media --que la densidad de la
edificacion supere la media del suelo urbanizable-- estamos en el caso del articulo 30.1.b) de tanta
cita, prohibido en la zona de influencia. Sin embargo, nada impide que cuando no se alcance tal
media pueda también apreciarse la concurrencia de pantallas arquitecténicas o acumulacion de
volimenes, atendido el entorno a preservar, la configuracidn de la zona, la disposicién, continuidad
y altura de las edificaciones proyectadas. Es decir, tomando en consideracion los criterios que
integran estos conceptos juridicos indeterminados dotando de certeza a su apreciacion.”

Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana, n° 607/2014, de 19 junio, Rec.
361/2011:

“En resumen se trata de un suelo que, antes de cualquier actuacion, tenia ya la condicion de suelo
urbanizable, que en gran parte estaba destinado a la agricultura intensiva, pese a la progresiva
salinizacion de los acuiferos, pero que ademas integraba muy diversas edificaciones, alguna de ellas
conservada, segun muestran los planos 1.1y 2.2 de zonificacion. Ademas, como se observa en esos
planos, el Plan Parcial no constituia sino la continuacion fisica de lo que tradicionalmente se
ha venido denominando la "playa de almenara", formado por suelo urbano consolidado que
constituye un nucleo de poblacion.

Desde esta perspectiva y teniendo en cuenta lo que ya existia, la actuacién aprobada no implica
una desmedida accion urbanistica que provoque la ruptura del equilibrio natural.

De hecho, como se dice, parte del antiguo marjal, habia desaparecido, con una agricultura intensiva,
gue habia perjudicado los acuiferos. Ademas de que, lo proyectado, no era sino la continuacion
hacia el sur, de una fuerte estructura urbana, que ya existia. Por otra parte, los suelos de la
actuacion, se estaban utilizando como residenciales, de hecho existe en la Sala otro recurso,



este articulado por propietarios integrados dentro del Plan Parcial, que consideran que sus suelos,
son urbanos consolidados, por lo que no deben ser sometidos a actuacién integrada alguna.

De esta forma, no se ha acreditado que se haya producido una ruptura de la armonia del
paisaje, ya que se habia producido una antropizacién notable del mismo, por diversos factores.

Entendemos que, por una parte, para que se produzca este tipo de barrera o pantalla
arquitecténica, mas alla de los criterios puramente volumétricos de densidad, ha de existir un
continuo urbano, conformado por una edificacién sin _solucién de continuidad y sin espacios
abiertos. De manera que la existencia de zonas abiertas rompe el concepto de barrera. Zonas
abiertas que, que en relacion con la playa, han de ser paralelas y sobre, perpendiculares a la misma,
conformando corredores que rompan la continuidad de la edificacion. El namero y la anchura de
esos corredores, asi como la altura de la edificacion, dependera del &mbito geografico, y por otra
parte, la intensidad edificatoria, parece que debe cohonestarse con el ambito paisajistico
preexistente y la naturaleza, calidad medio-ambiental y calificacion de los suelos preexistentes.

Ya hemos visto antes cual era la naturaleza de estos suelos desde un punto de vista geogréfico y
paisajistico; ahora ademas, examinando de cerca la proyeccion materializada, entendemos que no
existe la barrera arquitectonica que se menciona, porque se prevé el suficiente esponjamiento entre
las edificaciones, dada la naturaleza de la zona, de manera que ese continuo urbano que constituye
la barrera arquitectonica, entendemos que no se produce.”

B.- Pronunciamientos sobre la aplicacién del articulo 30 de la Ley de Costas en
suelo considerado urbano a su entrada en vigor.

STSJ de Galicia n® 494/2010 de 6 de mayo, Rec. n° 4440/2006:

Este recurso tenia por objeto -al igual que en el supuesto que aqui nos trae- la
impugnacion de un Estudio de Detalle sobre Suelo Urbano en el que, a juicio de la
actora, se superaba la densidad media de edificacién prevista para el Suelo Urbanizable
del municipio vulnerando asi el art. 30.1.b) de la Ley de Costas. La Sala resolvié en el
siguiente sentido:

“El recurso se dedujo en relacion con el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Sanxenxo de fecha
30 de mayo de 2006 por el que se aprueba definitivamente el "Estudio de Detalle en
desenvolvemento do P.E.l. 13" en la avenida Luis Rocafort-carretera CC-550 y Punta Vicafio de
Sanxenxo tramitado a instancia de la mercantil "EMPROSAL 16, S.A.".

Se pide la anulacion del estudio de detalle porque no emitié informe el Servicio Periférico de Costas;
y porque la densidad de edificaciéon de 1m2/1m2 es superior a la media del suelo urbanizable
programado apto para urbanizar en el término municipal de 0'508 m2/m2, lo que no es conforme con
el articulo 30.1.b) de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

(..)

Segun la Disposicion Transitoria Tercera de la misma Ley, "1. Las disposiciones contenidas en el
titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccion de influencia seran aplicables a los terrenos
que a la entrada en vigor de la presente Ley estén clasificados como suelo urbanizable no
programado y suelo no urbanizable (...) 2 . En los terrenos que, a la entrada en vigor de la presente
Ley, estén clasificados como suelo urbanizable programado o apto para la urbanizacion se
mantendra el aprovechamiento urbanistico que tengan atribuido, aplicandose las siguientes reglas
(...) 3. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la presente Ley estaran
sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la anchura de la servidumbre
de proteccidn sera de 20 metros (...)". Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de
servidumbre de proteccion de influencia serén aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de
la presente Ley estén clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable;



los terrenos clasificados como urbanos a la entrada en vigor de la Ley de Costas estaran sujetos a
las "servidumbres", que no "zona de influencia", establecidas en la Ley.

Segun la Exposicién de Motivos de la Ley, "en las zonas urbanas o urbanizables, en las que si se
han consolidado tales derechos de aprovechamiento, no se aplican las determinaciones sobre la
zona de influencia".

El articulo 30.1.b) de la Ley de Costas que fundamenta la impugnacion no es de aplicacion.

Procede, sin mas, la desestimacion.”
STS de 14 de noviembre de 2002, Rec. n°® 1091/1999:

En estos autos se impugnaba en Casacion la inadmisién del recurso formulado contra
la Revisién-Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Aguilas (Murcia). La
Sentencia abordaba el estudio de distintas areas ordenadas por el referido instrumento
de planeamiento, entre ellas la denominada A.4.5 de la cual sefala:

“l. La referente a la zona comprendida entre la Rambla del Charco, el Cuartel de la Guardia Civil y
la carretera de Vera (A.4.5).

Aparte de una cita escueta a «la servidumbre de proteccién de la Ley de Costas» (que, a falta de
mayor explicacion, no se sabe en qué medida resulta afectada por la aprobacién provisional), el acto
recurrido cambia la Ordenanza a abierta y reduce la edificabilidad por dos razones:

1. Porque con la edificacion cerrada se crean pantallas de edificacion paralelas a la costa.
2. Porque se aumenta la edificabilidad.

Nadie ha puesto en duda que el suelo de que se trata eraya suelo urbano ala entrada en vigor
de la Ley de Costas, y esto significa:

Primero, que resulta aplicable la Disposicion Transitoria, Tercera, punto 3 de la Ley de Costas,
desarrollada por la Disposicion Transitoria Novena de su Reglamento de 1 Dic. 1989. Como cuestion
de legalidad, la Comunidad Autonoma de Murcia puede controlar si las determinaciones del Plan
General aprobadas provisionalmente por el Ayuntamiento se ajustan o no a lo establecido en esas
Disposiciones Transitorias. Lo cierto, sin embargo, es que la Comunidad Auténoma no expone
cudles son en concreto los incumplimientos de esas Disposiciones, si la linea de edificaciones
existentes esté situada a una distancia inferior de 20 m desde la linea interior de la ribera del mar, si
se mantienen o no las alineaciones existentes, etc. (Unicamente alude a la creacién de pantallas,
gue es un extremo referido en el articulo 30.1-b de la Ley de Costas para la zona de influencia, pero
gue no es aplicable al suelo que eraya urbano ala entrada en vigor de laLey, para el que rigen
las Transitorias mencionadas).

Por lo tanto, esta objecion de la Comunidad Auténoma no es atendible.”

SSTSJ de Cantabria de 5 de octubre de 2000, Rec. n°® 1644/1998 y de 18 de febrero de
2001, Rec. n° 1262/1998:

Resultan ser igualmente ilustrativas en su interpretacion a sensu contrario. En ellas, se
abordaba el estudio de unos terrenos en el municipio de Urdiales que, al momento de
sustanciarse ambos recursos, tenian la consideracion de urbanos pero que al
aprobarse la Ley de Costas en 1988 no ostentaban tal condicién. En base a ello, la
Sala entiende que si son aplicables las limitaciones previstas para la Zona de Influencia,
considerando que es la clasificacién que ostente el terreno al momento de entrar
en vigor la Ley de Costas la que ha de regir cara a decidir la aplicacién o no de
dichas limitaciones sobre la Zona de Influencia (lo que, a_sensu _contrario, nos
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lleva a afirmar que si el suelo es Urbano no deben aplicarse las mismas). En
concreto, ambas sentencias afirman lo siguiente:

“SEPTIMO: El planeamiento urbanistico que recupera su suspendida vigencia para la zona de
Urdiales, que no es otro que el Plan General de dicho municipio aprobado definitivamente por la
Comisién Regional de Urbanismo el dia 23 Dic. 1996 y publicado en el B.O.C. el dia 6 Jun. 1997,
clasificaba dicho suelo como urbano e incluia dicha zona en la Ordenanza nim.4 de Ordenacién
Especial, referida a suelos afectados por los sucesivos convenios urbanisticos entre el Ayuntamiento
de Castro-Urdiales y diversas promotoras inmobiliarias entre las que se encuentra la hoy
codemandada mercantil «Sadisa.»

(...)

DECIMO: De los fundamentos de la mencionada sentencia podemos concluir que el propio
Ayuntamiento de Castro-Urdiales reconocia en el afio 1988 que la zona de Urdiales no podia ser
clasificada como suelo urbano, apreciacion que es coincidente con la de la sentencia dictada por
esta Sala y que se desprende igualmente del estudio de la normativa urbanistica vigente en dicho
momento.

(..)

UNDECIMO: La contundente prueba pericial practicada en el seno del presente proceso, que queda
definitivamente corroborada con la documental fotografica que ha sido aportada por la parte
recurrente, unido a las contradicciones de los informes de las Administraciones Publicas
intervinientes, evidencia sin ningun género de dudas que los terrenos de la zona de Urdiales
ahora clasificados como suelo urbano no contaban en el afio 1988 con ninguna de las
infraestructuras ni condiciones necesarias para merecer la clasificacion de suelo urbano, la
cual ni tan siquiera le venia otorgada por el Plan General de 1965, que, como se viene sefialando,
clasificaba dicho suelo como «residencial.»

En lo tocante al acceso rodado del terreno sefiala el perito que el expediente de obras del vial «El
Sable» no se inicia hasta 1993, siendo posterior su ejecucion, resultando ademas en la actualidad
insuficiente siendo preciso completar el mismo y realizar nuevos accesos y viales interiores para dar
servicio a las edificaciones planeadas, los cuales ni tan siquiera se encuentran previstos en los
planos.

Por lo que hace referencia al abastecimiento de agua y energia eléctrica, el informe pone de
relieve que por el vial «El Sable» discurre una conduccién de abastecimiento de aguas suficiente
para dar servicio a las viviendas, sin que ocurra lo mismo con la linea eléctrica enterrada en dicho
vial, insuficiente para dar servicio a las viviendas proyectadas, datando dichas instalaciones, como
es logico, desde la fecha en que se ejecutd el vial de «El Sable», no pudiendo, por tanto, ser
anteriores a 1993. Finalmente, el perito pone de relieve que a la fecha actual el terreno no cuenta
con colector de aguas, de tal forma que el que discurre por el vial de «El Sable» no discurre por la
finca, aunque seria posible la conexion con el mismo, dada la colindancia.

La conclusion a la que llega el perito, a la vista de las fotografias aéreas aportadas, es que a la
entrada en vigor de la Ley de Costas el terreno carecia de las infraestructuras necesarias para
ser considerado como suelo urbano, sin reunirse tampoco los requisitos exigidos por el Real
Decreto-Ley 16/1981, de 16 Oct. para merecer dicha clasificacién, ya que su ordenacién no estaba
consolidada en mas de dos tercios de su superficie edificable.

Dicha prueba pericial no viene sino a corroborar la que ya se practicé en el seno del recurso 1481/95,
en el que se impugnaba el convenio urbanistico suscrito por el Ayuntamiento de Castro-Urdiales
afectante a una parcela de la zona de Urdiales, en la que el perito ya indicaba que el terreno carecia
de servicios urbanisticos a la entrada en vigor de la Ley de Costas, sin que su edificacion
estuviera consolidada en méas de dos terceras partes de la superficie edificable.

DECIMOSEGUNDO: Siendo ello asi y resultando afectada la zona de autos por las disposiciones de

la Ley de Costas, ya que las edificaciones proyectadas caen de lleno dentro de la zona de
servidumbre de proteccién de cien metros, que es la aplicable a la vista de que nos encontrdbamos
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en 1988 con suelo que merecia la clasificacion de urbanizable, recobra plena vigencia al momento
presente lo dispuesto en el art. 25 de la

Ley de Costas que prohibe expresamente las edificaciones destinadas a residencia o habitacién en
la zona de servidumbre de proteccion.

Igualmente resulta de aplicacion lo dispuesto en el art. 30.1.b) de la Ley de Costas, relativo a la zona
de influencia, cuya finalidad es evitar pantallas arquitecténicas o acumulacién de volimenes,
prohibiéndose que la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.”

2.3.- SINTESIS PARA LA APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA ZONA
DE INFLUENCIA A UN DETERMINADO ESPACIO FiSICO.

A la vista de la normativa y jurisprudencia expuestas, podemos anticipar el siguiente
régimen de aplicacion del articulo 30 de la Ley de Costas a un espacio en concreto:

a)

b)

En funcién de la clasificacion urbanistica del suelo.

La clasificacion urbanistica del suelo es determinante para la aplicacion del
articulo 30. Ya hemos visto que no se aplica a suelos urbanos asi clasificados
en el momento de entrada en vigor de la Ley de Costas, 0 que tuvieran tal
condicion factica en esa fecha. Por tanto, es preciso acreditar dicha
condicion de suelo urbano para ver si es de aplicacion la norma, o no lo es.

En funcién del contexto ambiental y natural del suelo.

Las limitaciones de la zona de influencia tienen como fin preservar el dominio
publico terrestre, el transporte edlico de aridos y la perspectiva paisajistica
desde el medio marino. Por lo tanto, es preciso analizar el contexto del suelo
afectado y su relacion con el dominio publico maritimo terrestre y sus
especiales valores ambientales y naturales.

En funcién de la ordenacidn urbanistica volumétrica del suelo.

También la jurisprudencia parece alinear el concepto de pantalla arquitectonica
al hecho de que estemos ante una edificacién sin solucion de continuidad
y sin espacios abiertos, en un determinado contexto espacial sin
edificaciones preexistentes. Por lo tanto, es preciso analizar si la ordenacion
urbanistica procura este tipo de edificacion para evaluar si estamos ante dicho
concepto de pantalla arquitectonica.

Teniendo en consideracion estas premisas, vamos a proceder, en los siguientes
apartados, a analizar su aplicacion al caso concreto que nos ocupa.

Para ello, procederemos en primer lugar a realizar una evaluacion del marco fisico,
ambiental y paisajistico, que nos servird de contexto necesario y suficiente para
determinar:

a) La condicion de suelo urbano del suelo afectado en el momento de la entrada en

vigor de la Ley de Costas de 1988, bien sea por su clasificacion urbanistica, bien

11



b)

sea por disponer de los servicios e infraestructuras necesarios conforme a la
legislacion vigente.

El valor ambiental presente y potencial del dominio publico maritimo terrestre en
la zona afectada, y la dinamica litoral ambiental asociada, para asi contextualizar
el rigor interpretativo de las limitaciones de propiedad establecidas en la
legislacion de costas.

El entorno paisajistico existente, que nos permitira evaluar la influencia de la
ordenacion volumétrica proyectada.

[ 12
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3- PRIMERA Y DETERMINANTE CONDICION A ANALIZAR:
CLASIFICACION Y CONDICIONES URBANISTICAS DEL SUELO AFECTADO
A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY DE COSTAS.

3.1.- CLASIFICACION URBANISTICA.
3.1.1.- Planeamiento vigente.

El Plan General de Torrevieja se aprob6 definitivamente por la Conselleria competente
en materia de Urbanismo, el 6 de abril de 1985.

El suelo que nos ocupa se califica como la Zona 1 del Casco Urbano:

SUELO _URBANO

Casco wrbano.

Plane: parciales y convenios

593
92009 Porque municipal
0RO

- "EQUIDON‘-('MO&
{
SUELO U%ANLZA_BLE

Programado

No programado

NO__URBANIZABLE
T ] Normat

3G P

PGOU.

Delimitacién de suelo urbano.

Fdo..E1Ssere

Delimitacién sectores urbanos.

Parques y jardines.

4 - Equipamiento  deportivo.

Delimitacién de areas a obtener por
aprovechamiento medio.

Delimitacion de Casco Urbano Zona 1.

Delimitacién de Casco Urbano Zona 2.

/ﬁf)\ /7\ ‘,/.'f‘ A ANe
, Area de Reparto n° 81 objeto del presente informe, grafiada sobre plano de ordenacion
pormenorizada del Suelo Urbano del PGOU. Inclusién en la Zona 1 de SU.
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Atendiendo a dicha clasificacion, le es de aplicacién lo dispuesto en los arts. 5y 6y 70
a 76 de la normativa del PGOU.

De igual modo, el referido Plan General configuraba la Zona 1 del Suelo Urbano como
una Unica Area de Reparto (concretamente, la n® 1 con un Aprovechamiento Tipo de
4,21 m?/m?):

SUELO URBANO

AREA DE | APROVECHAMIENTO
REPARTO NOMENCLATURA TIPO

Ne 1 CASCO URBANO. ZONA 1 421 MVE U.C.

Ne 2 CASCO URBANO._ ZONA 2 202 NIV U.C.

N° 3 ERAS DE LA SAL 02 MIVE U.C.

N 4 ENCLAVE 1_TORRE DEL MORO 056 MAVE U.C.

N° 5 [ENCLAVE 2. LA LOMA 0736 MIVE U.C.

Extracto del cuadro de Areas de Reparto en Suelo Urbano (art. 77.2 Normativa PGOU)

Este suelo, clasificado como urbano, se incluy6 en un area sometida a Reforma Interior,
a ordenar mediante Plan Especial.

Las areas de reforma interior son suelos urbanos con usos obsoletos, y el planeamiento
establece sobre ellas nuevos usos y tipologias mas acordes con su entorno urbano.

El Plan Especial de Reforma Interior de esta zona se denominé PERI “EL ACEQUION”,
y fue aprobado en 1991, habiéndose aprobado inicialmente en 1988. Este PERI delimité
varias Unidades de Actuacion, y el suelo que es objeto de analisis formaba parte de la
Unidad de Actuacion n° 3.

Plano de delimitacién de Unidades de Actuacion del PERI “El Acequion”

[1a L




Esta Unidad de Actuacién n°® 3 no fue objeto de gestion urbanistica, habiéndose
mantenido hasta no hace mucho, en que fueron demolidas, algunas edificaciones e
instalaciones que preexistian en la parcela.

Plano de usos existentes en el ambito del PERI “El Acequidn”. Obsérvese que en la Unidad de Actuacion
n° 3 existen diferentes edificaciones consolidadas, con fachada a la Avenida Gregorio Marafién, urbanizada
y en uso

Plano de disposicion de volumenes edlflcables del PERI “El Aceqwon En la Unidad de Actuamon n° 3 se
disponen 3 areas edificables, igual que en la Unidad de Actuacion n® 1, y 4 areas en la Unidad de Actuacion
ne 2.
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Posteriormente, después de mas de 10 afios de tramitacion, en 6 de abril de 2010 se
aprueba de forma definitiva, mediante resolucion del Conseller de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda, la Modificacién Puntual (MP) n° 52 del PGOU de Torrevieja
(BOP n° 104, de 3 de junio de 2010), cuya principal pretensién es gestionar el suelo
urbano no consolidado por la edificacion mediante normas de ordenacion especificas
para cada caso concreto, la obtencién de suelos dotacionales destinados espacios
libres, y el fomento del uso hotelero como medida de crecimiento continuado de la
actividad economica de la ciudad.

La MP viene a completar las determinaciones del PGOU sobre las tipologias
edificatorias, de modo que pueda materializarse el aprovechamiento asignado por el
mismo estableciendo un limite de altura superior a las seis plantas fijadas como estandar
en el planeamiento original. Por otra parte, también se pretende la obtencion de
determinados espacios libres en la Zona 1 del Casco Urbano.

Atendiendo a este doble objetivo, la MP n° 52 lleva a cabo los siguientes extremos:

e Modificacion y ampliaciéon del articulo 48 del Plan General, relativo a las
tipologias arquitectonicas colectivas o comunitarias.

e Delimitacidon de subzonas de ordenanza gue coinciden a su vez con la creacion

de nuevas areas de reparto, mediante las cuales se pretende gestionar los
suelos dotacionales destinados a espacios libres publicos de manera que se
permita su adquisicién sin cargo alguno para el Ayuntamiento.

Y asi, entre dichas nuevas Areas de Reparto encontramos la que ocupa el objeto del
presente Informe, la AR n° 81 que se corresponde con la antigua Unidad de Actuacion
n° 3 del P.E.R.I. “El Acequién” y cuyas determinaciones y magnitudes se acompafian en
la siguiente ficha:
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SUBZONA DE ORDENANZA 81

Area de

reparto niimero

-3 WTSO COMPATIBLE

ORD. VIGENTE

CLASIFICACION DEL SUELO
Suelo Urbano- P.E.R.L Acequidn

i
TIPOLOGIA EDIFICATORIA
MM,

AREA DE REPARTO
Zona de planeamiento complementano

USO GLOBAL
Residencial

Terciano en planta baja.

~ 'PARCELA MINIMA

No se establece

. CIRCULO INSCRITO

No se establece

ANGULOS MEDIANEROS
No se establece

NUMERO DE PLANTAS/AT
Baja + 4 planta + Atico.At s/P.E.R.I

ALTURA MAXIMA REGULADORA
Quince metros

ATICO

!

Retranqueos 457

SOTANOS
Cara inferior de forjado <= 1,20m
DOTACION DE APARCAMIENTOS
1.25 vivienda/plaza

ORD. MODIFICADA

.| CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano. Casco actual

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
Edificacion en altura

'"AREA DE REPARTO

Area de Reparto 81. AT:4,05

USO GLOBAL
Residencial

USO COMPATIBLE
Terciario bajo rasante y en planta baja

SUPERFICIE COMPATIBLE
8.024,50 m2

CALCULO DE LA OCUPACION

Calculo de Ia oc ion s/ 7.682 50 m2
Emcmluomumiﬁ
32.498,15 m2/t 26 P/Min 50% Uso Hotel >3

ORDENACION VIGENTE

Rl T T N

OCUPACION
‘ 20,00%

| AR
23 l:i\\“
[ )
-

VIARIO OBJETO CESION
342,00 m2

! [ZONA VERDE OBJETO DE CESION

1.795,33 m2

PARCELA MINIMA
Manzana completa

RETRANQUEOS
Uso residencial 5,00 m.
Uso hotelero 0.00 m.
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS
40% de la altura del que la tenga menor.

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA
Maximo 25m.

CUERPOS VOLADOS
Cerrados: 25% de la sup. de la fachada
Abiertos: 75% de la sup. de la fachada

ALTURA LIBRE DE PLANTA BAJA
7m

DOTACION DE APARCAMIENTOS

Segun estandar vigente.

ORDENAC.ON MOD'F‘CADA %A’z AMOD, 53 1 LASUATAD THROLOCICA, SEEAMEITD DL FLASLAMELNTO ¥ ANLA U MURANTICN
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SUBZONA DE ORDENANZA 81
Area de reparto numero

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

Se trata de una zona desarmollada mediante la figura de planeamiento denominada P.ER.L
Acequion, aprobada definitivamente a la que se le incluye un drea de suelo urbano para posibilitar la
obtencion de suelo dotacional viario. Para su gestidn se divide en tres unidades de actuacién, de las
que la nimero tres es la que denominamos subzona de ordenanza 6, a la gue en el siguiente cuadro
ya se ha afiadido la superficie c pondiente a adscribir como suelo dotacional viario.

Superficie bruta cesion Superficie neta Edific. Absoluta Edific. Total

-UA 1: 11.20887m2 222237m2 0.076,50 m2 3464777 m2 3.06 m2t/m2
-UA 2: 13.72373m2 4.061,70m2 9.662,03m2 44546 47 m2 3.24 m2t/m2
UA3: 981983 m2 2137,33m2 7.682,50 m2 32.498,15 m2 3.300

m2t/m2

Se delimita un Onico drea de reparto para la gestion urbanistica del suelo que comprendera la
manzana en cuestion junto con el viario y la zona verde no obtenidos tanto en la unidad de actuacion
nimero 3 del P.E.R.l. Acequidn, como en la Avenida Gregorio Marafién y en la calle Sorolla.

Para la materializacion del aprovechamiento necesario serd necesano que se adjudique una
alternativa técnica de acuerdo con la L.U.V., que tenga como base el planeamiento un Estudio de
Detalle que comprenda las manzanas destinadas a uso residencial y zona verde. Se resolvera la
distribucion de las cargas y beneficios mediante el correspondiente proyecto de reparcelacion. El
aprovech biecido por el P.G.O.U. se distribuye conforme establece el cuadro de la
ordenacion modu:ada y sus condiciones de edificabilidad se ajustardan a lo establecido para dicha
ordanacion.

Su ambito obliga a la reurbanizacion y resolucion de los accesos sobre la Avenida Gregorio Marafién
y resto de viario independientemente de su dominio, asi como a la solucién del frente maritimo
mediante la prestacion del oportuno aval para garanfizar la colaboracion en la ejecucion de dicho
elemento.

Ser A las perspectivas generadas por la Avenida de la Estacién y calle Portalicos.

P

Por tanto, la definicion de aprovechamiento sera la que sigue:

Superficie neta: 7.682,50 m2 (segin cuadro del P_E.R.|. Acequion)

Edfficabilidad: 32.498,15 m2t, resultado de la suma de 31.058,15 m2t de la UA-3 del PERL
Acequion, y 1.440,00 m2t de la obtencidn de suelo viario clasificado (342,00 m2 x 4,21 m2tm2s)

Suelo dotacional viario pendiente de obtencidn
Superficie 342 m2
AT: 4,21 m2t/m2s

CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

La forma de gestion de la actuacidn que se determina para este ambito de planeamiento vendra determinada por la legislacion urbanistica de
aplicacion.
El plazo para presentar la alternativa técnica sera de dos afios a partir de la entrada en vigor de la presente modificacion; transcurrido dicho plazo
el ambito de planeamiento y gestion quedard sometido al régimen establecido por los articulos 217 y 218 de la LUV.
Los Programas preveran el inicio de su ejecucion material dentro de su primer afio de vigencia y la conclusién de la urbanizacién antes de un lustro
desde su inicio. Por causas excepcionales y previo informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo pueden aprobarse Programas con plazos
mas amplios o prérrogas a éstos.
El Programa especificara el calendario de su desarollo en sus distintas fases, frabajos y gestiones que integran la Actuacion.
Si el programa se ajusta al régimen de adjudicacion preferente el plazo anterior se reducira a tres afios.
La gestion del programa obtendra gratuitamente a favor del Ayuntamiento al menos los siguientes:
- Con caracter demanial:

- Suelo dotacional viario clasficado por el PGOU.

- Zona Verde clasificada por el P.G.O.U.

- Latotalidad de la planta baja de las manzanas edificables salvo el porcentaje de ocupacion asignado para cada una de ellas, en régimen
de divisidn horizontal, con cuota de participacion en los gastos de la comunidad 0,00%. El Ayuntamiento por su parte vendra obligado a mantener
todos aquellos elementos que recaigan por encima del elemento de impermeabilizacién mas préximo a la cara exterior, excluido éste.

- Termenos con destino viario pablico clasificado por el P.G.O.U.

- Cualquier ofro bien que como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.

- Con caracter patrimonial:
- Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.

Se cedera al Ministerio de Medio Ambiente &l dominio plblico maritimo terrestre

CONDICIONES DE URBANIZACION

Gurr\espundaré a loz adjudicatarios del Programa la ejecucion de ks servicios urbanisticos de los que el Ambito carezca o tenga incomplatos.

La ejecucion de la urbanizacidn incluird al menos ko siguiente:
Agua potabla.
Saneamiento y alcantarillado.
Suministro elécirico con la extension de las redes necesarias para dar servicio a todo el &mbito. Cueda prohibida |a instalacidn de redes o
centros de transformacion sobre suslo plblico municipal.
Canalizaciones de resarva para el suministro de servicios de telecomunicacidn por cable, mediante la ubicacidn de tres tri-tubos de 100mm ¥
arguetas cada 25m
Alumbrado plblico, de acuerdo con la ordenanza en vigor y las indicaciones del negociado municipal comespondienta.
Accaso redado pavimentado por todas las fachadas y alineaciones.
Contenedores de residuos sdlidos urbanos solemades, de acuerdo con la ordenanza de servicios y previo informe de la empresa
concasionaria del servicio de recogida de basuras, cumpllendn con |la mormativa en vigor y en todo caso ubicando contenedores de recogida
selectiva. Estos elementos se ubicardn ocultos bajo rasante.
Las zonas verdas contardn con la gama de slementos necasarios para gue pusdan ser utilizadas con segundad por |2 totalidad de la
poblacion. Se disenaran sobre la base de dar servicio a fodas y dada uno de los escalones poblacionales en cualquiera de las disposicionas
fisicas reales.
Serd objeto de reurbanizacitn todo el Ambito de actuacidn.
Resolvera el acceso de la nuava poblacion a las zonas de bafo.

Incluira las paradas de autobds conforme sea necesario para la prestacion da dicho senvicio.
Ija cesiones de las zonas verdes serdn objsto de ejecucidn independientemente de |a titularidad.
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3.1.2.- Conclusiones sobre la clasificacion urbanistica formal del suelo.

A tenor de lo expuesto, hemos de extraer dos conclusiones sobre la clasificacion del
suelo del area de reparto n° 81 de Torrevieja:

a) En primer lugar, que es suelo urbano.
b) En segundo lugar, que disfruta de dicha condicién desde, al menos, 1985, fecha
de aprobacioén del vigente Plan General de Torrevieja.
3.2.- CONDICION DE SUELO URBANIZADO.
3.2.1.- Legislacion aplicable.
Segun el articulo 21.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU), se entiende
como suelo urbanizado:

“Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una malla
urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ndcleo o asentamiento
de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable, las
infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la demanda
de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacién urbanistica o poder llegar a contar
con ellos sin otras obras que las de conexion con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el
suelo sea colindante con carreteras de circunvalacion o con vias de comunicacién interurbanas no
comportara, por si mismo, su consideracién como suelo urbanizado.

c¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine la
legislacién de ordenacion territorial o urbanistica, segun la ordenacién propuesta por el instrumento de
planificacién correspondiente.”

El mismo texto legal establece, en su articulo 17, el contenido del derecho de propiedad
en este tipo de suelo urbanizado, a saber:

“1. En el suelo en situaciéon de urbanizado, el deber de uso supone los deberes de completar la
urbanizacioén de los terrenos con los requisitos y condiciones establecidos para su edificacion y el deber
de edificar en los plazos establecidos en la normativa aplicable, cuando asi se prevea por la ordenacion
urbanistica y en las condiciones por ella establecidas.”

Asimismo, el TRLSRU vincula a la propiedad de este tipo de suelo urbanizado la
condicion de la patrimonializacion del aprovechamiento urbanistico, tal como establece
el articulo 11.2:

2. La prevision de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si misma, no la integra
en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La patrimonializacién de la edificabilidad se
produce Unicamente con su realizacion efectiva y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de
los deberes y el levantamiento de las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos
dispuestos por la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica.
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3.2.2.- Condiciones para que un suelo pueda tener la situacion de urbanizado.

A tenor de Ilas consideraciones expuestas, son necesarias las siguientes
determinaciones para que un suelo tenga la condicién de suelo urbanizado:

a) Estar integrado en la malla urbana de un nucleo de poblacién.
b) Disponer de los servicios urbanisticos para poder ser edificado conforme al
planeamiento urbanistico, o poder llegar a contar con ellos mediante la conexion

con las instalaciones preexistentes.

3.2.3.- Aplicacién de estas condiciones al suelo que nos ocupa.

El suelo del Area de Reparto n° 81 del PGOU de Torrevieja forma parte de la malla
urbana del nicleo de poblacién de Torrevieja, algo que es patente si se visita la zona,
tal como se ilustra en la siguiente imagen:

Asimismo, dispone de la condicion de suelo urbanizado, por contar con servicios
urbanisticos a pie de parcela como acceso rodado, alumbrado publico, aceras, e
infraestructuras de suministro de energia eléctrica, agua potable y saneamiento.

En las siguientes imagenes vemos algunas de estas infraestructuras y servicios:

Vista de la parcela desde la Avenida Gregorio Marafién esquina Calle Sinforosa
Acceso rodado, aceras, alumbrado publico, semaforizacion, recogida residuos, alcantarillado
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Vista de la parcéia desde Avenida Gregorio Marafion _ Alcantarillado, aceras, alumbrado bl]bllco

Estas condiciones las reune la parcela desde antes del Plan General vigente. Esto es,
desde antes de 1985, razén por la que fue reconocida la clasificacion de suelo urbano,
si bien el Plan General ya previ6 la figura del Plan Especial para realizar una reforma
interior de usos y aprovechamientos, integrando en mejor medida la ordenacion de este
ambito en el casco urbano.

Esto lo podemos confirmar gracias al comparador de ortofotos del Instituto Geografico
Nacional (http://www.ign.es/web/comparador_pnoa/index.html#), que nos permite
obtener la siguiente informacion.

Imagen datada de1956 (|da) comparada con actualidad (derecha) Observese que la parcela en cuestlon
esta ocupada por varias edificaciones y cuenta con fachada a calle de acceso al centro urbano (Avda.
Gregorio Marafion)
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Imagen datada de 1956 (izda.) comparada con 1997 (derecha). Obsérvese que en 1997 la parcela en
cuestion sigue ocupada por varias edificaciones preexistentes desde 1956, y que parte de la parcela situada
al suroeste ya se ha ocupado por la Calle Dofia Sinforosa, hasta la playa. Ademas, ya se ha urbanizado el
denominado Parque Dofia Sinforosa, en primera linea de playa.

e O @

parador de ortofotos PNOA

Imagen datada de 1997 (izda.) comparada con actualidad (derecha). Obsérvese que, en la actualidad, una
vez adquirida la propiedad, se ha procedido a demoler las edificaciones existentes previamente a su
sustitucion conforme a la normativa urbanistica vigente. La parcela sigue disponiendo de los mismos
servicios urbanisticos.
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Vuelo Nacional (1980-1986 del IGN) _ Se puede observar que gran parte del Barrio del Acequién en su
fachada maritima ya se encuentra edificado,

Asimismo, en la cartografia del Plan General, aprobado en 1985, se puede observar que
el Barrio del Acequién ya se encuentra bastante consolidado, especialmente el frente
maritimo, reflejandose en la base cartografica los edificios existentes en la Calle
Sinforosa y la Avenida de Gregorio Marafion.

UELO URBANO.

Delimitacién de suelo urbano. ¢ ;..

Delimitacién sectores urbanos.

Parques y jardines.

Equipamiento  deportivo.

Delimitacion de areas a obtener por
aprovechamiento medio.

Delimitacion de Casco Urbano Zona 1.

Delimitacién de Casco Urbano Zona 2.

MEDITE RRANEO

Plano de suelo urbano del Plan General de Torrevieja
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A mayor abundamiento, hemos obtenido informacién relativa a la fecha de construccién
de los edificios del entorno, consultando la cartografia catastral. De ello se deduce que
los edificios situados en la Avenida Gregorio Marafion y la calle Dofia Sinforosa datan
de 1979 y 1980, aunque incluso hay alguno de 1970.

. N
® I nformacién de parcelas e inmuebles Informacion de parcelas e inmuebles

tografia fachada
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Idénticas conclusiones obtenemos de analizar el PERI “El Acequidn”, aprobado en 1991,
antecedente de ordenacién anterior a la MP n° 52 del Plan General.

Recordemos que el PERI “El Acequién” es el instrumento de desarrollo del Plan General
de 1985, que contempla como objetivo para esta zona su reordenacion para integrarla
morfolégicamente con el entorno construido durante los afios 70. La Memoria de este
PERI reconoce el caracter urbano del suelo, y confirma, por sus lindes, su integracion
en la malla urbana existente. Notese como se califica el estado actual de los suelos
afectados como “un vacio urbano desordenado”, y que existen en su interior viviendas,
instalaciones de la antigua compafiia salinera y hasta un restaurante, conocido como

“El Pescador”.
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Asimismo, el propio PERI destacaba la escasa relevancia de las obras de urbanizacion
a realizar en su desarrollo, tal como se reflejaba en su Anejo sobre los compromisos de

ejecucion.
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Detalle del anejo del PERI relativo a las cesiones y obras a realizar

Finalmente, y aunque pueda resultar algo anecdético, hemos obtenido informacion
relativa a la existencia del Restaurante “El Pescador”, que abrié sus instalaciones en
1981, rehabilitando una edificacion existente que luego se incluiria en el ambito de la
Unidad de Actuacion n° 3 del PERI, en el entorno de los jardines de Dofia Sinforosa. Asi
se puede confirmar en la web del restaurante hitp://www.restauranteelpescador.es/.

Por lo tanto, estamos ante un espacio que tiene la doble condicién de urbano y
urbanizado.

El hecho de que la ficha de planeamiento y gestion del Area de Reparto n° 81 establezca
unas concretas condiciones de urbanizacion, hay que interpretarlo en el sentido de que
estamos ante un &rea de reurbanizacion, término este que expresamente contempla
dicha ficha, teniendo como finalidad renovar los servicios que pudieran haber quedado
obsoletos, y de los que eventualmente careciere, para dar servicio a los usos previstos
en el planeamiento.

Esta circunstancia, como decimos, no evita su condicion de suelo urbanizado a los
efectos de la legislacion urbanistica, dado que es evidente que forma parte de la malla
urbanay dispone a pie de parcela de los servicios para su conexion e integracion, y que
ello es asi desde antes de 1988.

3.3.- CONCLUSIONES DE ESTE APARTADO.

Conforme a las anteriores consideraciones, estamos en disposicion de concluir que el
suelo del Area de Reparto n°® 81.:

a) Tiene la clasificaciéon de urbano desde antes de 1.988.

b) Tiene la condicion de suelo urbanizado, integrado en la malla urbana, desde
antes de 1988.
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Teniendo esta doble consideracion, estamos pues ante suelo urbano y urbanizado, por
lo que, de conformidad con las Disposiciones Transitorias Tercera y Octava de la Ley
de Costas y el Reglamento de Costas, respectivamente, no le serian de aplicacion a
este ambito las limitaciones establecidas para la Zona de Influencia.
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4.- SEGUNDA CONDICION A ANALIZAR: VALORES AMBIENTALES Y
NATURALES VINCULADOS AL DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
EN EL AREA DE REPARTO N° 81.

4.1.- CONSIDERACION PREVIA.

Con lo expuesto en el apartado anterior (el suelo es urbano y urbanizado, y por tanto no
es aplicable el articulo 30 de la Ley de Costas) seria ocioso seguir analizando el conjunto
de condiciones expuesto en el apartado 2.3 de este informe. No obstante, toda vez que
el informe de Costas de 8 de marzo de 2019 pone en duda que la ordenacion urbanistica
proyectada en el Area de Reparto n° 81 sea compatible con los valores naturales
inherentes al dominio publico maritimo terrestre, consideramos conveniente realizar un
estudio pormenorizado de este espacio, a fin de verificar si efectivamente existen
elementos ambientales de suficiente relevancia como para activar mecanismos de
defensa del citado dominio publico.

Es evidente que estas cuestiones han sido analizadas en el proceso de evaluacion
ambiental estratégica al que ha sido sometido el Estudio de Detalle del Area de Reparto
n°® 81 del Plan General, pero, en cualquier caso, procederemos a su evaluacion en los
siguientes apartados.

4.2.- VALORES AMBIENTALES DE REFERENCIA.

Se ha visitado la zona en trabajo de campo, sin que del examen visual resulten
especiales valores destacables a la vista, mas alla del valor funcional que para la
comunidad presenta el parque publico de Dofia Sinforosa, que no resulta afectado por
la actuacién urbanistica.

La Playa del Acequion debe su nombre a que en su margen se adentra el agua del mar
en direccion a las Salinas de Torrevieja por el canal creado artificialmente para
abastecerlas de agua marina: el Acequién. No cuenta con paseo maritimo alguno y su
lamina arenosa es de origen artificial, fruto de la accién de los espigones y brazos de
las distintas zonas del puerto de Torrevieja sobre la dinamica litoral. En su zona mas
ancha, apenas cuenta con 25 metros de arena. Asimismo, se ha destacar la presencia
del casalicio en plena primera linea, sin que exista vial o paseo maritimo alguno que
articule un adecuado contacto entre este espacio urbanizado y la franja costera.
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Consultada la cartografia ambiental mas destacable, accesible en el Visor del Sistema
de Informacién Territorial del Instituto Cartogréfico Valenciano, se confirma la ausencia
de valores ambientales destacables.

Esta situacion ha sido confirmada, y esto tiene un especial valor, en el documento del
Plan de Acciéon Territorial del Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat
Valenciana, y su Catalogo de Playas, aprobado por Decreto 58/2018, de 4 de mayo.

La Playa del Acequién no cuenta con proteccion especifica alguna por el citado
PATIVEL al margen de su ubicacién en el marco de aplicacion de la legislacion de costas
y sus servidumbres asociadas.
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¥ Port de Torrevieja

LIC Cabo Roig
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Plano del PATIVEL en zona sur de Torrevieja _ Las zonas 1y 2 son las protegrigdaé“

Punta Prima

El propio PATIVEL analiza la concurrencia de los siguientes vectores ambientales en
cada playa y, como puede apreciarse en la figura adjunta extraida de su Catalogo de
Playas, ninguno de dichos vectores tiene manifestacion en la Playa del Acequion.

¢ Nula presencia de flora interés.

¢ Nula presencia de fauna de interés.

e No ubicacion en el seno de la Red Natura 2000.

¢ Nula presencia de habitats de vegetacion.

¢ Nula presencia de cualquier tipo de proteccion ambiental.

Veamos a tal efecto la ficha resumen de este tramo de costa en el citado Catalogo de
Playas:
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Podemos destacar que la propia ficha reconoce la condicién del suelo afectado en este
tramo URBANO de costa como URBANIZADO.

Por lo tanto, no se aprecian en el &rea ni recursos naturales ni habitats susceptibles de
proteccion ambiental.

4.3.- ’DINAMICA LITORAL Y VALORACION AMBIENTAL DEL DOMINIO PUBLICO
MARITIMO TERRESTRE.

Por dinamica litoral se entiende el estudio de los fenébmenos de variacién de la
sedimentologia en las zonas costeras, a lo largo del tiempo, en funciéon de una serie de
factores externos. Entre los factores externos participantes o condicionantes de la
dinamica litoral se encuentran el viento, el oleaje, las mareas, las corrientes marinas, la
batimetria de la costa, etc.

El sector de suelo afectado se encuentra en la zona central del borde costero de la
darsena portuaria de Torrevieja. Se localiza en una posicion central y sensiblemente
equidistante de los arranques del dique de Levante y del contradique Sur, asi como en
el entorno del punto de maxima distancia de alejamiento de la bocana del puerto. Por
todo ello, en una zona ajena de las perturbaciones marinas que pudieran influir en el
interior del puerto o colarse por su bocana de acceso.
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Ademas, la posicion de la parcela en estudio se encuentra ubicada en el extremo mas
protegido de la darsena, al abrigo del dique central del puerto deportivo “Club Nautico
Marina Internacional” y junto a la desembocadura del canal del “Acequién”, tras la Playa
del Acequibn, en el extremo Noreste de la misma, donde se acumula la seccién de
mayor anchura del depdsito de arenas.

Las mareas astronémicas?! en la costa levantina no superan los 30 cm. Los registros
conocidos de mareas superiores (de hasta 1 m) vinieron inducidas por la incidencia de
factores no astronG6micos en conjuncion con circunstancias locales.

La playa del Acequién es un elemento artificial surgido al abrigo de la darsena interior
del Puerto de Torrevieja, sin ningun interés medioambiental, tal como hemos justificado
en el apartado anterior.

El puerto de Torrevieja configura un abrigo artificial de similar configuracion al puerto de
Alicante, con el dique principal de abrigo en direccibn SO-NE para hacer frente a los
envites predominantes de los oleajes mas intensos con cualquier procedencia desde el
N-NE hasta el Sur, habida cuenta que la proximidad de la propia linea costera los
protege del resto de las orientaciones del oleaje.

Puerto d Torrevieja (izg.) y puerto de Alicante (der.).

Es decir, la localizacion del ambito urbanistico estudiado se encuentra a “sotavento” de
la darsena del puerto de Torrevieja durante los principales temporales maritimos de
Levante, por lo que no influiria sobre las condiciones de viento en el interior de la
darsena portuaria.

Mas al contrario, con incidencias de viento desde poniente, si la nueva edificacion
llegase a influir ligeramente sobre la direccion o intensidad del viento, seria en el sentido
de resguardar buena parte de los pantalanes del puerto deportivo “Club Nautico Marina
Internacional”, donde se amarran las embarcaciones deportivas de menor eslora y mas
sensibles al viento. Pero no seria un fenébmeno distinto al que viene sucediendo
actualmente en otras partes del puerto, dado que el borde urbano de Torrevieja, en todo
el frente del paseo maritimo, se encuentra totalmente consolidado con edificaciones de
entre 6 y 10 alturas.

1 Pagina 31 del “Estudio ecocartografico del litoral de las provincias de Alicante y Valencia. MEMORIA DIVULGATIVA. Julio 2007,
publicado por la “Direccién General de Costas. Secretaria General para el Territorio y la Sostenibilidad. Ministerio de Medio Ambiente”.
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4.4.- CONCLUSIONES.

A modo de conclusion de este apartado, parece evidente que estamos ante un tramo
costero, incluido en ambito portuario, netamente antropizado desde hace afios, cuya
dinamica litoral esta artificializada.

No existe una dinAmica natural costera ni valores ambientales sujetos a ningun tipo de
proteccion que pudieran verse afectados en modo alguno por la actuacién urbanistica
propuesta.

Esto implica que el rigor en la aplicaciéon de las limitaciones de propiedad fijadas en la
legislacién de costas para la Zona de Influencia debe ser proporcional al nulo valor
ambiental que presenta este tramo de dominio publico maritimo terrestre.
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5.- TERCERA Y ULTIMA CONDICION A ANALIZAR: EL EFECTO “PANTALLA
ARQUITECTONICA” Y LA ARMONIZACION CON EL ENTORNO PAISAJISTICO.

5.1.- CONSIDERACION PREVIA.

Finalmente, en este apartado, vamos a analizar el eventual impacto paisajistico de la
actuacion proyectada en el Area de Reparto n° 81 en el entorno urbano inmediato, para
evaluar su relacion con la obligacion de armonizacion visual derivada de la legislacion
de costas para los espacios comprendidos dentro de la Zona de Influencia.

Conforme a lo afirmado en el apartado 3 de este informe, esto no resultaria preceptivo,
pues parece razonable entender que las determinaciones del articulo 30 de la Ley de
Costas no se aplican al suelo que nos ocupa. En cualquier caso, del mismo modo que
en el apartado anterior, vamos a proceder a su evaluacion para concretar el grado de
afeccidn a los valores paisajisticos presentes en el area.

Para ello, vamos a proceder del siguiente modo:

a) Describiremos el entorno urbano y natural existente, el Barrio del Acequion, y su
evolucion histdrica hasta la situacion actual.

b) Expondremos las caracteristicas de ocupacion y volumetria del Barrio del
Acequidn, para asi conocer el grado de intensidad que presenta la edificacion
existente, y su comparacion con la proyectada en el ambito del Area de Reparto
n° 81.

c) Reflejaremos el alcance de la ordenacion propuesta en el Estudio de Detalle del
Area de Reparto n° 81, a la vista de las determinaciones de la Modificacion
Puntual n° 52 del Plan General, tomando como referencia los estudios
paisajisticos de cada uno de estos documentos.

d) Finalmente, analizaremos el concepto de pantalla arquitectonica a la luz de la
legislacién y jurisprudencia vigentes, y lo confrontaremos con la ordenacion
propuesta y su entorno urbano.

No obstante, hay que tener en consideracién que en esta materia estamos hablando de
paisaje urbano en un ambito que forma parte de lo que se conoce como ordenacion
pormenorizada, tal como se contempla en la legislacion urbanistica (articulo 36 LOTUP).
Y en este caso, nos encontramos ante una esfera de competencia y decision
estrictamente urbanistica, atribuida, al ser ordenacion pormenorizada, exclusivamente
al Ayuntamiento de Torrevieja?.

5.2.- EL BARRIO EL ACEQUION: EVOLUCION HISTORICA Y FISONOMIA URBANA.

El barrio del Acequion de Torrevieja se ubica entre el Dique de Poniente (Muelle Joaquin
Garcia-Muelle de la Sal) y el muelle mas occidental del Puerto Deportivo de Torrevieja.
Entre dichos espacios ganados al mar, uno de trascendental importancia industrial y otro

2 Segln el articulo 44.2.d) LOTUP, la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y paisaje sélo
informa los instrumentos de paisaje cuando la aprobacién del plan sea autondémica o estatal. En el caso de un Estudio
de Detalle, esta aprobacién es municipal (articulo 44.5 LOTUP).
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turistica, se desarrolla una playa artificial, la Playa del Acequion, de escasa entidad
superficial y reducido, por su eminente caracter artificial, valor ambiental.

Como limite y cierre norte y noreste del barrio, el Canal del Acequién, ambito de
conexion hidrica entre el mar Mediterrdneo y la Laguna de Torrevieja, fundamental para
la obtencion del recurso salino por evapotranspiracion, es eje sustancial.

Al sur y suroeste, la Avenida de Pinoso da paso al barrio de San Roque, dando pie a la
Playa de los Naufragos, conformandose un espacio urbanistico bien diferenciado entre
un &mbito y otro.

Asi, con limite septentrional en el trazado de la CN-332, entre las Avenidas de Pinoso y
el Canal del Acequion, se desarrolla un barrio fruto del expansionismo iniciado en la
década de 1970, marcando una evolucion del casco urbano consolidado de Torrevieja
al margen de las urbanizaciones que determinaron las primeras etapas de ocupacion
del suelo (Los Balcones, Villa Sol, Molino Blanco, La Veleta, Lomas del Mar, Punta
Prima, Chaparral, Cabo Cerveray, entre otras, Calas Blancas). Hasta dicha época, esta
zona estaba ocupada por pequefias viviendas sitas en primera linea de costa, germen
de los primeros comportamientos turisticos de la poblacion del interior de la comarca de
la Vega Baja.

l,-

El entorno de la Playa y Canal del Acequi‘én en 1956. Vuelo de 1956, IGN.

Asi, tal y como indica Torres Alfosea (1995; 72), “a partir de 1975 y hasta finales de esa
década se puede comprobar un cierto cambio cualitativo en la tipologia de la edificacion:



si los grandes conjuntos nodulares se destinaban a viviendas unifamiliares (bien
adosadas, bien aisladas), se comprueba igualmente un nuevo auge de la edificacion en
altura, a modo de grandes bloques de apartamentos sobre suelos en principio capaces
de servirles de soporte, situadas al SW y NE del ndcleo tradicional, en la Playa del
Acequidn, y prolongacion de la Playa de los Naufragos, y en torno a la Playa del Cura...”.

Vuelo Interministerial (1973-1986)
Se aprecia la primera implantacion de edificaciones propias de suelo urbano.

Vuelo Nacional (1980-1986 del IGN)
Primeras ampliaciones y ensanches del barrio y de su reticula viaria cuadrangular.
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Barrio del Acequion en 1987. Ortofoto del Instituto Cartografico Valenciano, 2019.

En la actualidad, este barrio conforma la prolongacion natural del casco urbano
tradicional de la ciudad de Torrevieja hacia el sur, con limite septentrional muy bien
definido y marcado por el trazado de la CN-332, hoy Avenida Gregorio Marafion.
Manzanas de geometria rectangular, avenidas regulares, tres importantes zonas verdes
(Parque Rincoén de Asturias, Parque Dofa Sinforosa y Plaza Islas Canarias) y un Centro
de Medicina Primaria, definen sus principales coordenadas urbanas. La Avenida Doctor
Gregorio Marafén (casi paralela a la franja costera), marca su conexion con el centro
urbano de la ciudad y los barrios y espacios residenciales mas meridionales.
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Barrio del Acequidn (Torrevieja). Imagen actual.




5.3.- INTENSIDAD DE LA EDIFICACION EN EL ENTORNO URBANO DEL AREA DE
REPARTO N° 81 DEL PLAN GENERAL DE TORREVIEJA.

Hemos procedido a analizar, manzana a manzana, la intensidad de edificacion en el
entorno del Barrio del Acequidn.

Para ello hemos dividido el barrio en dos areas, divididas por la Avenida Gregorio
Marafién, y tomando como referencia la cartografia catastral, hemos representado la
intensidad de edificacién en cada manzana de uso lucrativo, lo que nos permite obtener
valores medios de edificacion para cada area.

n
of e
1
LEvENDA
WEN  AREA DE PARCELA NO EDFICADA
| ALTURA
3 BALTURAS
W ALTURAS
Em IV ALTURAS
BV ALTURAS
D VI ALTURAS
B VI ALTURAS
BV ALTURAS
3 IX ALTURAS
@ X ALTURAS
B HUECOS INTERIORES DE MANZANA
£ AMBITO ESTLOO DETALLE
UA3 AREA REPARTO M 81
T Z0NA DE COMPARACION 1
L33 ZONA DE COMPARATION 2
B N DE MAZANA
{I1) EDFICABLIDAD MEDIA ZONA 2
1
ZONA 2
MANZANA| 1 2 3 4 5 6 [TOTAL
1 altura 0 o 258 531 91 19 G.Z?ZI
Il alturas| 0 o 1] o (1] 132 6.516|
1l alturas 0 o 1] o 1] 68 2.161
IV alturas 0 o o o 112 205 2.579|
V alturas 0 o 1] o 112 51 4.913)
VI alturas 0 o o o 1.047 357 19.779|
Vil alturas| 324 234 [V} o (1] 0 11.741
Vil alturas| 0 422 1] o 1] o 1.228|
IX alturas| [4] 88 ] o o] v] 0
X alturas 0 207 2.168 2,629 1] o 0|
Huecos interiores, soportales bajos y pergolas 1] 8 233 501 21 i3 7.691
Superfie de techo 2.268 7.876 21.938 26.821 7.381 3.704 271.353
Superficie contruida (ocupacion en planta) 324 959 2.659 3.661 1.383 865 62.880|
Superficie no construida (urbanizacion) 4] 1.776 955 1.673 ] 551 567
Superficie de manzana 324 2.735 3.614 5.334 1.383 1.416 63.447|
% Ocupacion en planta 100% 35% 74% 69% 100% 61% 99%
Edificabilidad neta (m2t/m2 manzana) 7,00 2,88 6,07 5,03 5,34 2,62 4,28
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De esta informacion, que acompafiamos como Anejo n° 1 a este informe, se deduce que
estamos ante un entorno urbano denso y compacto, caracterizado por una intensidad
de edificacion elevada con una importante ocupacion en planta, y una altura
predominante de 6 plantas, si bien hay casos puntuales de hasta 11 plantas. La
importante ocupacion en planta, y la limitacion de alturas, suponen, en la actualidad, un
importante efecto de apantallamiento en la fachada de la playa del Acequion.

Esta circunstancia es advertida a simple vista.

La edificabilidad media en este entorno es de 4,47 (zona 1) y 4,28 (zona 2), propias de
un concepto edificatorio de tipologia densa y manzana cerrada, con alturas limitadas (6
plantas de media).

[ 40




'INFORME TECNICO-30)

5.4.- EL ESTUDIO DE DETALLE EN TRAMITACION.

Partiendo del planeamiento expuesto en el Plan General a partir de la MP n° 52, la
mercantil Baraka Renta, S.L.U. present6 ante el Ayuntamiento de Torrevieja el Estudio
de Detalle para el Area de Reparto n° 81 que nos ocupa, que de acuerdo con su propio
tenor literal tiene el siguiente objetivo:

El Estudio de Detalle tiene como objetivo principal la materializacion del
aprovechamiento permitido por el PGOU, comprendiendo las manzanas destinadas a
uso residencial y zona verde, distribuyéndose el referido aprovechamiento conforme
establece el cuadro de la Ordenacion modificada tras la Modificacion puntual del
PGOU N° 52, ajustandose las condiciones de edificabilidad a lo establecido para dicha
ordenacion.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle tiene como objetivo concretar la ordenacién
de volimenes y usos, y ello segun lo previsto en el planeamiento que desarrolla y
actualmente vigente, concretado tras la Modificacion Puntual N° 52 del Plan General

de Ordenacion Urbana de Torrevieja que fue aprobado definitivamente (el PGOU) con
fecha 6 de abril de 1.985.

Para lo que a este informe interesa, el Estudio de Detalle ordena los usos y volimenes
del siguiente modo (extraemos lo mas relevante al objeto que aqui nos ocupa):

Siguiendo las determinaciones de la Modificacion puntual N° 52 del PGOU de
Torrevieja, se han ubicado los volimenes edificatorios de la Unidad de Actuacion.

El aprovechamiento asignado a esta Unidad de Actuacion es de 32.498,15 m2/t de los
cuales el 50% se tiene que destinar a uso Hotelero, exigiéndose que el hotel reldina la
categoria igual o superior a 3 estrellas.

La altura maxima asignada es de 26 plantas.

Para la materializacion del aprovechamiento de la Unidad de Actuacion, se ha
propuesto la division de la superficie edificable en dos unidades funcionales que
puedan desarrollarse independiente o de manera conjunta, y que podran ser objeto de
independizarse mediante la division horizontal de la parcela.

Asi las Unidades Funcionales 1y 2 se destinardn a uso Residencial y Hotelero, siendo
la edificabilidad de cada una la de 16.249,075 m2t.

(-..)

Unidad Funcional 1:

Uso Residencial y/u hotelero.

Tiene una superficie 3.416,90 m2

Tiene una Edificabilidad de 16.249,075 m?t.

- Superficie de rampas de acceso a garaje: 96.00 m2 (no computa a efectos de
ocupacion)

41



- Superficie de ocupacion para uso residencial (y terciario-comercial) y/u hotelero de
768,25 m3s.

-Superficie libre privada: 2.552,65 m?

(...

Unidad Funcional 2:

Uso Residencial y/u hotelero.

Tiene una superficie de 4265,60 m2

Tiene una Edificabilidad de 16.249,075 mzt.

- Superficie de ocupacién para uso residencial (y terciario-comercial) y/u hotelero de
768,25 m2s.

-Superficie libre privada: 3.497,35 m?

Graficamente, la ordenacién se presenta del siguiente modo:

~ J —

" Sup.zona verde: 1.795.33
{Uso Compatible)

\ \\ SF ) ~_ F; ~ sagr ’ -
% Y ~_/ ~ S 4 S

rddumbre de Transho 6.0 m

/

AR ,
X2 N W \ \
* ’// r\ AN y o \\

— /

NOTA: Areas de Senidumbre.

Ningun elementa constructivo/arquitectnico bajo rasante (por ejemplo: cimentaciones) o sobre rasante
(por ejemplos voladlizas) Invadird en ningin casa dichas Servidumbres
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En la ordenacion prevista en el Estudio de Detalle se observa una plena adecuacion a
las condiciones observadas en la MP n° 52 para la ficha del Area de Reparto n° 81,
consiguiendo asi uno de sus objetivos, que es liberar paisajisticamente la fachada litoral
y reducir la ocupacion de la edificacion en planta, obteniendo asi espacios dotacionales

para uso publico, sin que se produzca merma del aprovechamiento previsto en la Zona
1 del Casco Urbano del Plan General de Torrevieja.
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5.5.- VALORACION PAISAJISTICA DE LA ORDENACION DEL ESTUDIO DE
DETALLE A LA LUZ DEL ARTICULO 30 DE LA LEY DE COSTAS: RELACION CON
LOS CONCEPTOS DE PANTALLA ARQUITECTONICA Y ARMONIZACION CON EL
ENTORNO.

5.5.1.- Consideracién previa.

Sin perjuicio de la no aplicacién del articulo 30 de la Ley de Costas al caso que nos
ocupa, vamos a realizar una evaluacion de la posible incidencia de la ordenacién del
Estudio de Detalle en materia de fachada litoral. Es decir, vamos a valorar si los
volimenes resultantes de la ordenacién implican que estemos ante una pantalla
arquitectonica o una acumulacién de volumenes que no tiene encaje armonico con el
entorno litoral.

5.5.2.- Pantalla arquitecténica.

En cuanto al concepto de pantalla arquitecténica, ya vimos que la jurisprudencia la
define como un continuo edificado sin espacios abiertos, en su proyeccion a la fachada
litoral. Si analizamos la ordenacién propuesta, vemos que la proporcion de espacios
edificados sobre la fachada litoral (la edificacion esta retranqueada de la ribera del mar
75 metros, dado que hay un parque publico por medio), no supera el 30%. Esto es, casi
el 70% de dicha fachada son espacios abiertos.

En la siguiente imagen lo vemos mejor:
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Ademas, ese 30% de la edificacion no es continuo, sino que se materializa en dos
voliumenes separados entre si 32 metros.

Por tanto, parece evidente que NO estariamos ante una pantalla arquitectdnica, pues
no se producird ante un continuo edificado sin zonas abiertas.

A este respecto, conviene recordar cual era la ordenacion permitida por el Plan General
de Torrevieja, en su version de 1985, y en el PERI “El Acequién” aprobado en 1991, y
que se altera mediante la MP n° 52. Como vimos en anteriores apartados, la Unidad de
Actuacion n° 3 permitia un maximo de 32.498 m?, dispuesto en tipologia de manzana
cerrada o densa, con una altura de 6 plantas.

Esto suponia la ocupacion de toda la superficie neta del suelo edificable de la Unidad
de Actuacion, a modo de construccién continua sin espacios abiertos. Algo parecido a
los edificios colindantes existentes en el entorno del area de reparto que nos ocupa.

PLAN ESPECIAL DE REFORMAIFEQHA]
INTEROR "l ACEQUION” _Laese
Torrevieja (alicante) s’

Plano del PERI “El Acequién” con disposicion de volimenes en UAn° 1, 2y 3

Esta ordenacion de volimenes que se permitia por el planeamiento anterior, pese a
tener espacios abiertos, proponia una reiteracion de tipologias del entorno, que si
podrian considerarse como un efecto de cierto apantallamiento, dado el amplio
porcentaje de fachada litoral ocupada por la edificacion.

Y es evitar este efecto en los Ultimos solares vacantes en el litoral de Torrevieja lo que
motivo principalmente la promocién y aprobacion de la MP n° 52,
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Analizando los efectos del empleo de la tipologia men-
cionada las conclusiones son inmediatas, maximo aprove-
chamiento con minimo equipamiento. Otro tipo de situacion
que nos encontramos en el Casco Urbano es la de aquellas
areas en la que se encuentran delimitados Planes Especia-
les de Reforma Interior,y mas concretamente el P.E.R.I.
Puerto de la Sal, el P.E.R.l. El Acequidn,y el P.E.R.l. Curva
del Palangre, todos ellos emplazados en zonas determinan-
tes para el frente maritimo. La ejecucion del planeamiento
aprobado para estas zonas supondra el macizamiento del
frente maritimo y la reduccion de las vistas.

Detalle de la justificacion de la Modificacion Puntual n® 52
Notese que precisamente se pretende evitar el macizamiento del frente maritimo

Basta comprobar la propia documentacion técnica de dicha modificaciéon de
planeamiento, para comprobar la proyeccién del planeamiento original, y su
comparacion con el planeamiento proyectado (y finalmente aprobado) para comprobar
como la finalidad era liberar espacio en la fachada litoral del casco urbano, evitando
consolidar el apantallamiento existente, y mejorando de forma cualitativa el skyline
torrevejense.

Acompafiamos seguidamente algunas laminas de modelizacién de la ordenacién del
frente litoral de Torrevieja “antes” y “después” de la MP n°® 52, incorporada en su
expediente.
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5.5.3.- Armonizacioén visual con el entorno.

Sentado lo anterior, queda por analizar el tema de la armonizacién con el entorno. No
obstante, es verdad que las conclusiones de los apartados analizados nos sirven de
contexto para valorar como la nueva ordenacién encaja con el entorno urbano de
Torrevieja.

Esta reflexion ya se hizo, como hemos visto, en el expediente de la MP n® 52. Un entorno
urbano consolidado por la edificacion en un formato compacto y denso dan lugar a un
paisaje urbano caracterizado por rasgos como:

a) Fuerte ocupacion de la fachada maritima por una edificacion repetitiva, y un
efecto apantallamiento evidente.

b) Ausencia de espacios libres.
c) Banalidad y ausencia de elementos destacables e identitarios.

Ya hemos ilustrado estas cuestiones a lo largo de varias imagenes resefiadas en este
informe, resultando ocioso insistir en ello.

La apuesta por un cambio de ordenacién pretende mejorar dicha situacion,
introduciendo una nueva volumetria que complementando los usos existentes (se
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mantiene el residencial y se introduce el hotelero), permita liberar la ocupacion de la
edificacion en planta, y generar nuevos hitos paisajisticos.

Esta técnica urbanistica, fruto de la discrecionalidad urbanistica cuyo ejercicio
corresponde, legitimamente, a los Ayuntamientos, ya ha sido puesta de manifiesto en
diferentes ejemplos de la geografia nacional e internacional, con buenos resultados.

La ruptura del paisaje urbano tradicional, siempre que ello se realice desde una
perspectiva global de una nueva concepcion de la escena urbana, tanto desde una
vertiente iconica como funcional, no ha de concebirse como impacto negativo en el
paisaje. Todo lo contrario. Se esta ante la construccién de un nuevo paisaje, tendencia
ésta totalmente coherente con los nuevos paradigmas urbanisticos de sostenibilidad y
proyeccion urbana.

Tal y como se ha indicado en el Estudio de Integracién Paisajistica que acompafia al
Estudio de Detalle de referencia, la actuacion concreta produce una afeccion paisajistica
perfectamente asumible, en tanto y cuanto no se produce interferencia visual con la
percepcién de los principales recursos paisajisticos del municipio desde los puntos de
observacién mas representativos seleccionados al efecto.

Y ello, si se toma desde una perspectiva analistica aislada, donde Unicamente se
considera la afeccion de las dos edificaciones proyectadas, adquiere a su vez
trascendencia analitica en tanto y cuanto que éstas:

1) No menoscaban la percepcién, desde el casco urbano de Torrevieja, de su
principal recurso ambiental y paisajistico, las Lagunas de la Mata y Torrevieja,
ya que la casi nula perceptibilidad de éstas (por su logica ubicacion
morfolégicamente deprimida) desde el casco urbano (siempre al margen de las
urbanizaciones colindantes) provoca que la interferencia visual de la actuacion
en la percepcion del dicho recurso sea, a todas luces, nimia.

2) Asi mismo, y siempre a pie de observador potencial, la percepcién de las dos
edificaciones proyectadas tampoco menoscaba la percepcion de la linea de
costa ni de playa alguna, ya que la propia Playa del Acequién Unicamente es
perceptible desde ella misma, habida cuenta de que ésta se encuentra
enclaustrada entre edificaciones que se asientan sobre sus propias arenas, y el
propio Puerto.

3) El andlisis desde distintos puntos de observacion revela, de forma directa:

e La necesidad de recurrir a perspectivas aéreas para apreciar la nueva
composicion del paisaje urbano fruto de la actuacion.

e En todos los casos, ésta es percibida desde las playas y ambitos
portuarios, ya que su naturaleza y ubicacién asi lo determinan,
conformando un nuevo paisaje costero que, en modo alguno, ha de
interpretarse como accion aislada, ya que forma parte de un conjunto de
nuevas edificaciones facultadas por la MP n° 52 del vigente Plan General
de Torrevieja.
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e Las calles cercanas a la actuacion percibirdn la creacion de las nuevas
formas edificadas, las cuales, por su propia naturaleza, inciden en la
fisionomia actual de la barriada del Acequion. Pero de nuevo se ha de
incidir en lo evidente, ya que dicha actuacién forma parte de una serie de
nuevas intervenciones que, consideradas en su conjunto, han de
conformar una nueva imagen de la ciudad de Torrevieja que la proyecte
y posicione en el seno de las urbes mediterraneas del siglo XXI.

Distintas perspectivas desde la CN-332

Percepcion de la actuacion desde la zona portuaria

4) Asi mismo, y en lo que se refiere a la formacion de pantallas arquitecténicas o
a la acumulacién de volumenes como resultado de la actuacion proyectada, se
ha de precisar que la disposicion de las dos edificaciones, sin medianera alguna,
con zonas verdes en su seno y minima ocupacion de parcela, no puede
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considerarse pantalla arquitecténica adicional alguna. Mas bien, desde una
perspectiva paisajistica, ocurre todo lo contrario, ya que se estd ante una
intervencion con poder recualificador de la escena urbana. Una “acumulacion
de volumenes” es lo que ocurre en la primera franja costera de la propia Playa
del Acequidn, donde edificaciones con alturas comprendidas entre 3 y 9 plantas
se acumulan en la primera linea de costa, sin vial ni paseo maritimo alguno que
la separe de ella, y Unicamente separados entre si por calles de escasa
anchura.

Acumulacién de volimenes actual en la Playa del Acequion.

Desde una perspectiva paisajistica, todo ello ha de atenderse a lo integrado y global
de la actuacién, inserta en el seno de las nuevas edificaciones proyectadas en los
solares afectados por la MP n° 52 del vigente PGMO de Torrevieja, ya que se esta ante
la necesaria consideracion de una nueva concepcion del sky line de Torrevieja en el
seno de su estructura urbana y morfolégica tradicional. Y ello se puede apreciar a la
percepcion de la documentacion inherente a la MP n° 52, donde se puede apreciar en
su conjunto el grado de afeccidn paisajistica de ésta en el conjunto municipal.

Hoy en dia, las urbes modernas tratar de exportar una nueva imagen urbana, iconica,
con simbolos reconocibles y de ubicacion, en muchos casos, privilegiada. En el caso de
Torrevieja, al margen de sus estructuras portuarias y su espacio lagunar, ello
Unicamente puede realizarse en su franja litoral y pre-litoral, dando lugar a una nueva
imagen urbana que, en su conjunto, pueda ser facilmente reconocible en el contexto
urbano turistico nacional e internacional.

Son muchos los ejemplos de mutacion paisajistica del sky line tradicional que, con el
tiempo, se han convertido, tal y como fueron concebidos, en imagen iconica de los
ambitos urbanos en los que se ubican. Baste pensar simplemente en ciudades
espafolas, donde los espacios urbanos de Madrid (con las nuevas cuatro torres del
Paseo de la Castellana), Barcelona (Torre Agbar), Bilbao (Edificio Iberdrola), Sevilla
(Torre Cajasol), sufrieron severa contestacion inicial a estas nuevas estructuras que,
hoy por hoy, forman parte iconica de su escena urbana.
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Detalle de las cuatro torres que deflnen en nuevo Skyline de Madnd apremables mcIuso desde
San Lorenzo del Escorial. Su ruptura con el casalicio de Madrid que las envuelve es, a todas
luces, sobresaliente.

Torre Agbar y edificios Mapfre y HoteI Arts en Barcelona Una nueva definicién del paisaje urbano
marcado por la geometria de su ensanche decimondnico de lldefonso Cerda.

Como hemos visto a lo largo de este apartado, el cambio de tipologia, de manzana
cerrada o densa, a volumetria especifica de edificacion abierta, no supone una
alteracion negativa del paisaje. Antes al contrario, implica una mejora cualitativa,
generando espacios abiertos y elementos singulares que refuerzan el entorno y le dan
trascendencia local y supralocal.
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No por ello se produce una ruptura de la armonia del paisaje existente, pues es evidente
gue este estd marcado y condicionado por una situacién donde la calidad del paisaje
urbano es pobre, maxime si lo ponemos en relacion con el dominio publico maritimo
terrestre colindante.

En este sentido, debemos matizar la valoracion que se realiza en el informe de de 8 de
marzo de 2019 de la Direccion General de Costas, pues el examen del entorno y del
dominio publico maritimo terrestre afectado, permiten afirmar que:

a) No se esta limitando “el campo visual para contemplar las bellezas naturales”,
dado que es dificil encontrar en el entorno inmediato este tipo de recursos. Es
verdad que la Laguna de Torrevieja, espacio salinero, puede ser considerado
como tal, pero no resulta afectada por la ordenacion del area analizada.

b) La disposicion y altura de las edificaciones no son incompatibles con el entorno,
ni alteran su armonia.

Antes al contrario, conviene recordar que los propios tribunales, como el TSJ de la
Comunitat Valenciana, han considerado determinante esta contextualizacion con el
entorno, afirmando (sentencia n® 607/2014, de 19 junio, Rec. 361/2011) que:

“Desde esta perspectiva y teniendo en cuenta lo que ya existia, la actuacion aprobada no implica
una desmedida accion urbanistica que provoque la ruptura del equilibrio natural.

De hecho, como se dice, parte del antiguo marjal, habia desaparecido, con una agricultura intensiva,
gue habia perjudicado los acuiferos. Ademas de que, lo proyectado, no era sino la continuacion
hacia el sur, de una fuerte estructura urbana, que ya existia. Por otra parte, los suelos de la
actuacion, se estaban utilizando como residenciales, de hecho existe en la Sala otro recurso,
este articulado por propietarios integrados dentro del Plan Parcial, que consideran que sus suelos,
son urbanos consolidados, por lo que no deben ser sometidos a actuacion integrada alguna.

De esta forma, no se ha acreditado que se haya producido una ruptura de la armonia del
paisaje, ya que se habia producido una antropizacién notable del mismo, por diversos factores.”

En este sentido, nos vemos en la precision de concluir, de nuevo para este apartado,
gue la ordenacion propuesta no supone una acumulacion de voliumenes que afecte de
forma negativa al paisaje urbano colindante, ni al dominio pablico maritimo terrestre.
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6.- CONCLUSIONES.

A modo de recapitulacion de todo lo expuesto en el presente informe, podemos realizar
las siguientes conclusiones:

a)

b)

c)

d)

Es conveniente incorporar al Estudio de Detalle del Area de Reparto n° 81 un
analisis pormenorizado de las consideraciones deducidas en el informe de 8 de
marzo de 2019, emitido por la Direccion General de Costas. Esta justificacion ya
fue requerida en un informe previo de 2018, sin que la Version Preliminar del
Estudio de Detalle lo haya incorporado.

Este analisis es especialmente relevante en materia de aplicacion del articulo 30
de la Ley de Costas. A la vista del informe de la Direccion General citado, es
determinante la condicién urbanistica del suelo del area de reparto en el momento
de la entrada en vigor de la Ley de Costas. Si estamos ante suelo urbano, o, en
cualquier caso, urbanizado, no es de aplicacion dicha normativa.

Igualmente es determinante una valoracién ambiental y funcional del entorno
urbano existente, y el dominio publico maritimo terrestre, para evidenciar, en su
caso, la compatibilidad de la ordenacién proyectada con los valores existentes.

En el presente informe, los que suscribimos hemos realizado este andlisis
pormenorizado, arrojando las conclusiones que se reproducen a continuacion.

El Area de Reparto n° 81 se emplaza en un entorno considerado como Suelo
Urbano desde el Plan General de 1985, tanto por el planeamiento municipal como
por los instrumentos territoriales que le afectan. Asimismo, disfruta desde antes
de dicha fecha de las condiciones legales para ser considerado suelo urbanizado,
al formar parte de una malla urbana consolidada a lo largo de los afios 70 del siglo
XX, y contar con los servicios a pie de parcela.

Esto puede confirmarse a partir de cartografia obtenida a través de fuentes
oficiales (IGN, ICV) e informacién contemplada en el Catastro.

Por lo tanto, de acuerdo con el régimen transitorio previsto en la misma (y en su
desarrollo reglamentario), no es de aplicacion lo dispuesto dicha Ley para la Zona
de Influencia y la Servidumbre de Proteccién.

En cualquier caso, desde un punto de vista funcional urbano, la densidad de
edificacion prevista en el Area de Reparto no supera la media que se da en las
dos zonas urbanas colindantes a la misma (4,47 m?/m?y 4,28 m?/m? segun estudio
efectuado), con lo que no puede hablarse de una ordenacion edificatoria
discordante con el entorno que la rodea. Hay que recordar que ya el Plan General
de Torrevieja, en 1985, establecia un aprovechamiento de referencia para la zona
1 del Casco Urbano (en la que se inserta el Area de Reparto n° 81) de 4,20 m?/m?.

En este informe se ha ilustrado acerca del escaso valor paisajistico del entorno
urbano existente, y la ausencia de recursos paisajisticos destacables en el mismo.
Tampoco los hay fuera del area analizada que pudieran verse afectados por la
futura ordenacion.
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Asi pues, el impacto de una ordenacién como la prevista en el Estudio de Detalle,
orientada a liberar la ocupacion de suelo en planta, generar espacios dotacionales
y permitir la construccién en altura configurando nuevos hitos urbanos, sélo puede
tener una valoracion paisajistica positiva, recordando que la competencia en estos
casos es estrictamente municipal.

La ordenacién volumétrica prevista en el Estudio de Detalle no encaja en el
concepto que la jurisprudencia asigna a las pantallas arquitecténicas, toda vez que
no estamos ante un “continuo edificado sin espacios abiertos”. Los edificios
proyectados no suponen mas de un 30% de la fachada de la parcela al litoral, y
ademas no estan unidos entre si.

La acumulacién de volimenes tampoco supone un perjuicio para los valores
ambientales presentes, derivados del dominio publico maritimo terrestre.
Precisamente, la volumetria prevista en la MP n® 52, ahora controvertida, y el
Estudio de Detalle que la desarrolla, garantiza, en el mejor de los casos, una mejor
perspectiva visual hacia el mar desde el casco urbano.

Desde un punto de vista ambiental, la existencia de espacios abiertos entre las
edificaciones garantiza, en su caso, el transporte eélico de los aridos, algo que
seria bastante mas complicado de facilitar con la ordenacién anterior a la MP n°
52.

En cualquier caso, es conveniente contextualizar la ordenacion tanto en su
entorno funcional urbano como en relaciébn con el dominio publico maritimo
terrestre. El tramo de litoral tiene un fuerte caracter antropizado, inserto en un
espacio portuario que limita de manera notable su valor ambiental, tal como se
reconoce en diferentes documentos publicos, especialmente en el PATIVEL
aprobado en 2018.

Todo ello, en definitiva, lleva a concluir que no concurren los requisitos, ni normativos ni
facticos, para entender aplicable las determinaciones previstas en el articulo 30 de la
Ley de Costas relativas a la Zona de Influencia.
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1.- ANTECEDENTES.

En febrero de 2018 desde la D.G. de Sostenibilidad de la Costa y del Mar se emitié
informe sobre la consulta remitida por el Ayuntamiento de Torrevieja en relacion con la
evaluacién ambiental estratégica de la “Estudio de Detalle del Area de Reparto 81 de la
Modificacion Puntual n° 52 del PGOU de Torrevieja, PERI El Acequidon” (referencia
Torrevieja n° 81), en que se hacia constar, entre otras cuestiones, la necesidad de
solicitar los informes preceptivos previstos en los articulo 112.a y 117 de la Ley de
Costas.

Con fecha 20/11/2018 el Ayuntamiento de Torrevieja solicitd la emision del informe
previsto en el articulo 112.a de La Ley de Costas. Con fecha 08/03/2019 ese Servicio
Provincial emiti6é el informe previsto en el articulo 117.1 del Reglamento General de
Costas, que concluia que tras la subsanacion de los reparos y objeciones que alli se
indicaban debia solicitarse de nuevo el informe previsto en el articulo 117.2

Con registro de entrada de 30 de Mayo de 2019 se presentd en el Ayuntamiento de
Torrevieja el Estudio de Detalle con las subsanaciones requeridas. El Ayuntamiento de
Torrevieja presenta ante el Servicio Provincial de costas la documentacion con fecha 10
de Septiembre de 2019.

Con fecha a 26 de febrero de 2020 se emite de nuevo informe por parte del Servicio
Provincial de Costas de Alicante en contestacion a la documentacion con registro de
entrada 10 de Septiembre, formulando una serie de reparos pendientes de subsanar.
Asimismo, se requiere que una vez subsanados los reparos debe solicitarse el informe
favorable previsto en el articulo 117.2 de la Ley de Costas.
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2.- SOBRE EL INFORME A QUE HACE REFERENCIA EL ARTICULO 117.2
DE LA LEY DE COSTAS EN EL EXPEDIENTE DE LA MODIFICACION
PUNTUAL N° 52 DEL PLAN GENERAL DE TORREVIEJA.

1.- CONTEXTO.

El Area de Reparto 81 del Plan General de Torrevieja objeto del Estudio de Detalle, esté
clasificado como suelo Urbano Consolidado desde la entrada en vigor del Plan General
de Ordenacién Urbana del Término Municipal de Torrevieja que fue aprobado
definitivamente en fecha 6 de abril de 1985, esto es, con anterioridad a la entrada en
vigor de la vigente Ley de Costas Ley 22/1988 de 28 de Julio de 1988 (en adelante LC).
Por tanto los terrenos ya tenian la naturaleza de suelo urbano cuando la LC entr6 en
vigor, lo que resulta especialmente relevante a los efectos que seguidamente se diran.

La Modificacion Puntual n°® 52 del Plan General de Torrevieja (Alicante) se aprobd
definitivamente el 6 de abril de 2010, y de forma firme mediante Resolucién del Conseller
competente en materia de urbanismo, previo dictamen favorable de la Comisién
Territorial de Urbanismo de Alicante. Esta modificacién no eleva la edificabilidad de la
parcela, sino que mantiene la ya existente, y permite la construccion en altura de manera
gue libera el suelo de edificacién y permite la permeabilidad de la trama urbana, y la
conexion real con el Parque de Sinforosa y al puerto de Torrevieja situado a
continuacién, mejorando exponencialmente el espacio publico urbano. Gracias a la MP
n® 52 se pasa de una manzana cerrada y privada de 7.682 m2, a liberar mas de 5.000
m2 para uso publico y disfrute de los vecinos de Torrevieja (ya esta en uso publico).

En el seno de este expediente de tramitacién de la Maodificacion Puntual n® 52, se emitio
informe favorable por parte del 6rgano competente de Costas, fechado el 27 de enero
de 1999. Tras este informe favorable y el pertinente periodo de exposicion publica, se
aprobd provisionalmente la MP el 19 de abril de 1999.

Desde el Servicio Provincial de Costas, en relacion con un expediente de Estudio de
Detalle que desarrolla una de las areas afectadas (Area de Reparto n° 81) por dicha
Madificacion Puntual n° 52, se sefiala que al no contar con informe favorable ex articulo
117.2 de la Ley de Costas, no se consideran vinculados por dicha disposicién, y entran
a analizar el Estudio de Detalle como si no tuviera cobertura.

En este sentido, el informe de costas emitido con fecha 8 de marzo de 2019 en el seno
de la tramitacion del Estudio de Detalle, entré a valorar cuestiones que exceden con
creces de esta tramitacion y resultan en cambio mas propias del tramite de la
Modificacion Puntual aprobada en 2010. En concreto se refieren en dicho Informe
algunas cuestiones que podrian resultar incompatibles con la Ley de Costas,
concretamente con su articulo 30, al no respetar supuestamente las determinaciones de
la Zona de Influencia. Ello sin embargo, y como se vera mas adelante, dicho articulo
no es de aplicacién al ambito cuyos volimenes ordena el Estudio de Detalle.

Este informe, emitido ex articulo 117.1, motivé que con fecha 30 de Mayo de 2019 por
parte del promotor y del Ayuntamiento de Torrevieja se presentara un nuevo Texto
Refundido del Estudio de Detalle del Area de Reparto n° 81, que se incorpora aqui de
nuevo como Documento 1.
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Con fecha 26 de febrero de 2020 el Servicio Provincial de Costas de Alicante emite
nuevo informe en el que se analizan las cuestiones ya subsanadas, y se indican los
reparos pendientes de subsanar.

2.- CONSIDERACIONES JURIDICAS.

2.1.- Sobre la Jurisprudencia en relacion al informe previsto en el articulo 117 de
la Ley de Costas.

En el seno del expediente de tramitacion de la Modificacién Puntual n°® 52, se emitid
informe favorable por parte del 6rgano competente de Costas, fechado el 27 de enero
de 1999, firmado por el Director General de Costas, y con motivo de la aprobacion
provisional del expediente, este informe indica:

“Por la naturaleza de esta modificaciébn no se advierte en ella nada contrario a lo
dispuesto en la Ley de Costas... No obstante, habida cuenta de que la generalidad de
su aplicacion abarca la totalidad del municipio, habra que tener presente que los suelos
afectados por las determinaciones de dicha Ley seguirdn teniendo las limitaciones en
ellas establecidas con respecto a su uso y dominio, que no podran verse alteradas por
la Modificacion propuesta.

Con la anterior salvedad, esta Direccidon General no formula reparos a la Modificacién
del Plan General de Ordenacién Urbana numero 52 “Libertad tipolégica”, en Torrevieja.”

Tras este informe favorable y el pertinente periodo de exposicion publica, se aprob6
provisionalmente la MP el 19 de abril de 1999. La propuesta de MP recogia que debia
mantenerse el volumen edificable total, pero que podian variarse el resto de parametros
reguladores, entre los que se incluye la altura maxima. Las modificaciones posteriores
del texto fueron introducidas por requerimiento de la Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda, que limitaban las modificaciones que podian hacerse.

Destacar que en el informe de costas para la aprobacién provisional no se hacia
mencién a que debiera pedirse de nuevo informe de costas en el seno del
procedimiento, como por ejemplos si que se ha hecho al ser de aplicacion de forma
reiterada en el caso del procedimiento del Estudio de Detalle.

Puesto que la Direccion General no puso reparos a la citada MP por la naturaleza
urbanistica de la misma, se incorporé el primer informe para su aprobacién definitiva, y
se reprodujo textualmente el texto incluido la salvedad de que cada uno de los suelos
gue pudieran verse afectos a la MP en los casos en los que fueran de aplicacion debian
cumplir con las determinaciones de la Ley de Costas. Por tanto se han cumplido con las
determinaciones de la Ley de Costas en su articulo 117, ya que si que si se incluye el
informe en materia de costas.

Asi lo entiende constante y reiterada jurisprudencia, de la que citamos a continuacion
por su claridad, la reciente Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de A Corufia,
Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 22 de 2 de diciembre de 2019
(6850/2019):

“...por tanto, de la documentacién que analizé la Demarcacién de Costas y aunque tras su
informe sectorial -emitido de forma previa a la aprobacién provisional por el Concello realizada
en fecha 02/02/2015-....
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... No se produjo una alteracion de la ordenacién en el ambito del litoral por voluntad municipal,
sino que los Unicos cambios obedecen a la subsanacién de determinadas deficiencias requeridas
por la Conselleria en el ejercicio de sus competencias, y no se prueba que el planeamiento
definitivamente aprobado haya variado de forma sustancial ni relevante respecto al documento
que pudo analizar la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar en los aspectos de
su competencia. No hay, por tanto, vulneracion del articulo 112 ni del articulo 117 de la Ley
22/1988, de Costas.

En cuanto al caracter condicionado del informe del 6rgano de la Administracion General del
Estado competente en materia de costas, ello no determina la necesidad de someter el
documento a nuevo informe, sino la necesidad de incorporar al planeamiento las
determinaciones y condiciones establecidas en el informe sectorial, que la demanda no acredita
gue se hayan incumplido, y no se discute que tales condicionantes han quedado integrados en
el planeamiento. Ademas, si en algiin ambito, por hipétesis, se incumpliera alguna condicion, ello
podria, en su caso, dar lugar a la anulacion de alguna concreta ordenacion del PXOM, pero la
demandante aduce este motivo desde el punto de vista formal como vicio determinante de la
totalidad del Plan General, y desde esa 6ptica debemos concluir que no hay vicio formal, porque
consta incorporado el informe preceptivo del 6rgano competente en materia de costas, y es un
informe favorable, sin que en el mismo se hubiera requerido una nueva remision del
planeamiento, con documentacion adicional, para emitir un nuevo informe”

Por tanto queda claro que se han cumplido con las determinaciones de la Ley de Costas
en su articulo 117, ya que si que se incluye el informe en materia de costas en la
aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual n°52.

2.2.- La Modificacion Puntual n°® 52 contiene normas urbanisticas que tienen la
consideracion de plan urbanistico, y por tanto, de disposicién general, vinculando
a los particulares y también a los poderes publicos.

Como es notorio, los planes urbanisticos tienen, como disposiciones generales, un
caracter reglamentario, vinculando a todas las personas y poderes publicos. Dice el
articulo 39.4 de la Ley 39/2015, de Procedimiento Administrativo Comun (LPAC), lo
siguiente:

“4. Las normas y actos dictados por los 6rganos de las Administraciones Publicas en el ejercicio de
su propia competencia deberan ser observadas por el resto de los érganos administrativos,
aunque no dependan jerarquicamente entre si o pertenezcan a otra Administracion.”

Asi lo dispone también la Ley 5/2014, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
(LOTUP), en su articulo 67, al afirmar que:

“Los planes con contenidos normativos tienen vigencia indefinida, salvo que en ellos se disponga
otra cosa, y vinculan a la administracién y a los particulares.”

La ausencia de un informe no determina, per se, ni la nulidad de la resolucién que
aprueba el plan, ni mucho menos del citado plan o disposicion general, ni su ausencia
de eficacia o validez, puesto que, en todo caso, estas circunstancias deberian
declararse por un organo administrativo competente (el mismo que aprobd la
disposicion general, revisandola) o un érgano judicial.

En el caso que nos ocupa, al margen de la eventual participacion del representante del
Ministerio de Medio Ambiente en la Comision Territorial que dictaminé favorablemente
la Modificacion Puntual n° 52, lo cierto es que una vez aprobada y publicada en los
diarios oficiales preceptivos, el érgano competente en materia de Costas no ha
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realizado ninguna accion de las previstas para resolver este pretendido conflicto
juridico.

Asi, no consta que se haya realizado el requerimiento previsto en el articulo 44 de la
Ley 29/1998, de la Jurisdiccion de lo Contencioso-Administrativo (LJCA), mediante el
cual una administracion que difiera de la resolucibn que ha aprobado otra
administracién, requerira a esta Ultima para que la derogue o modifique. Hay que sefalar
que esta accién se puede realizar en el plazo de dos meses desde que se publico la
disposicion general, o desde que ésta es conocida por la primera administracion. En
caso de que este requerimiento, expresa 0 presuntamente, no sea atendido, la
administracién discrepante podra interponer el recurso contencioso-administrativo,
impetrando el auxilio de los tribunales para obtener la declaracion de nulidad de la
disposicién general de la que discrepa.

Insistimos, no consta en relacidon con este expediente ni requerimiento previo ex
articulo 44 LJCA ni recurso contencioso-administrativo.

Los efectos de esta conducta son evidentes. La disposicidn general, esto es, el plan,
la Modificacion Puntual n° 52 del Plan General de Torrevieja, se entiende consentida
juridicamente a nivel general, y por tanto, es plenamente vigente, eficaz y valida.

No atender esta cuestion es desconocer el funcionamiento del sistema de Derecho
Administrativo espafiol, en el que la declaracién de nulidad de las disposiciones
generales tiene unos cauces establecidos que impiden que nadie, ni particular ni
administracién, pueda entender, voluntariamente, que una norma concreta no le
vincula.

Por lo tanto, es claro e indiscutible que la Modificacién Puntual n°® 52 del Plan General
es validay eficaz en términos estrictamente juridicos, y la ausencia de un segundo
informe expreso ex articulo 117 de la Ley de Costas no puede servir de argumento para
evitar el informe del Estudio de Detalle del Area de Reparto n® 81. Caso de persistir en
ello, podriaincurrirse en unasituacion de funcionamiento anormal de los servicios
publicos, a la que se vincularia una eventual responsabilidad patrimonial de la
administracién y de sus autoridades y funcionarios, en proporcién a los dafos y
perjuicios generados al promotor de un expediente cuyo objeto estd amparado en una
disposicion general cuyas determinaciones son validas y eficaces en Derecho.

2.3.- Sobre los actos propios de la Direccién General de Costas en relacién a la
Modificacién Puntual n°52

La Modificacion Puntual n° 52 se aprobo definitivamente el 6 de abril de 2010, habiendo
transcurridos los plazos para interponer recurso contra la resolucion adoptada por la
Conselleria competente en materia de urbanismo a este respecto sin que la direccién
General de Costas se haya pronunciado al respecto. Y habiendo pasado mas de 9 afios
sin ninguna actuacion que pudiera interpretarse como desfavorable a esta aprobacion.

Cabe destacar que en el primer informe de costas relativo al Estudio de Detalle con
fecha 13 de noviembre de 2017 y numero INF02/17/03/0124, la Direcciéon Provincial
informaba sobre la Modificacion Puntual n° 52 sin hacer mencién alguna a la falta de
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Informe de Costas para la aprobacién definitiva, por el contrario referia que la
aprobacion definitiva contaba con informe favorable (Pag.2-Antecedentes):

“Madificaciéon Puntual n® 52 Libertad Tipologica, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Torrevieja, que afecta a varias zonas del casco urbano, entre las que se incluye el Area de Reparto
8, del PERI “El Acequién”, aprobada definitvamente el dia 6 de abril de 2010, con informe favorable
de la Direccion General de Costas de fecha 20 de enero de 1999 (referencia DGC 235 — Alicante
referencia SAP PLA01/99/03/000)....

Pasados mas de 9 afios desde la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual los
actos propios de la Direccién General de Costas han generado en el Administrado
la confianza juridica sobre la ratificacion del informe favorable que se incorporé a
la aprobacién inicial, y que recogia ya la propuesta de ordenanza que se aprobé
definitivamente.

Es en el informe de 8 de Marzo de 2019, pasados 9 afios desde la aprobacion definitiva
de la Modificacion Puntual cuando el Servicio Provincial de Costas de Alicante hace
mencibn a este hecho por primera vez, contraviniendo sus anteriores
pronunciamientos y la ausencia de objecion alguna por su parte durante mas de
9 afios. Alegando que es este hecho el que le impide supuestamente informar
favorablemente al estudio de detalle puesto que no aprueba las alturas permitidas que
se aprobaron definitivamente con la Modificacién Puntual n° 52 puesto que no conté con
su informe favorable; pero si informo favorablemente el texto inicial, que ya incluia la
limitacién de alturas que se aprob6 posteriormente de forma definitiva.

Resulta, asi, de plena aplicacion la doctrina de los propios actos de la Administracion,
que ha sido ampliamente reconocida por nuestra jurisprudencia, pudiendo destacarse,
por su claridad y concision, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 12, de 1
de febrero de 2019 (LA LEY 11945/2019):

“El principio de proteccion a la confianza legitima, relacionado con los més tradicionales, en
nuestro ordenamiento, de la seguridad juridica y la buena fe en las relaciones entre la
Administracion y los particulares, comporta, segun la doctrina del Tribunal de Justicia de la
Comunidad Europea, el que la autoridad publica no pueda adoptar medidas que resulten contrarias
a la esperanza inducida por la razonable estabilidad en las decisiones de aquélla, y en funcién de
las cuales los particulares han adoptado determinadas decisiones.

Dicho en otros términos, la virtualidad del principio que se invoca puede suponer la anulacién de
un acto de la Administracion o el reconocimiento de la obligacion de ésta de responder de la
alteracion (producida sin conocimiento anticipado, sin medidas transitorias suficientes para que los
sujetos puedan acomodar su conducta y proporcionadas al interés publico en juego, y sin las
debidas medidas correctoras o compensatorias) de las circunstancias habituales y estables,
generadoras de esperanzas fundadas de mantenimiento (Cfr. SSTS de 10 May., 13y 24 Jul. 1999
y 4 Jun. 2001).

Pero ello, en el bien entendido de que, no pueden apreciarse los necesarios presupuestos para la
aplicacién del principio invocado en la mera expectativa de una invariabilidad de las circunstancias,
y que ni el principio de seguridad juridica ni el de la confianza legitima garantizan que, las
situaciones de ventaja econémica, que comportan un enriquecimiento que se estima injusto, deban
mantenerse irreversibles.

En el mismo sentido, debe tenerse en cuenta que el "principio de proteccion de la confianza
legitima del ciudadano" en el actuar de la Administracion no se aplica a los supuestos de cualquier
tipo de conviccién psicolégica subjetiva en el particular, sino cuando dicha "confianza" se funda en
signos o hechos externos producidos por la Administracion lo suficientemente concluyentes, que
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induzcan a aquél a confiar en la "apariencia de legalidad" que la actuacién administrativa, a través
de actos concretos, revela”.

Es claro que los actos propios de la Direccion General de Costas al respecto de
la Modificacion Puntual n° 52 durante 9 afios han establecido la seguridad juridica
de que no habia a su parecer ningun reparo a dicha Modificacion; y que por tanto
ahora no deben ser objeto de debate en otro tramite posterior como es el Estudio de
Detalle del Area de Reparto n°81 que aqui tratamos.
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3.- SOBRE LA CLASIFICACION DEL SUELO Y SU INCIDENCIA EN EL
REGIMEN TRANSITORIO DE LA LEY DE COSTAS. S| EL SUELO ESTA
URBANIZADO, NO ES DE APLICACION EL ARTICULO 30 DE LA LEY DE
COSTAS.

1.- CONTEXTO.

El Area de Reparto 81 del Plan General de Torrevieja objeto del Estudio de Detalle, esta
clasificado como Suelo Urbano Consolidado desde la entrada en vigor del Plan
General de Ordenacion Urbana del Término Municipal de Torrevieja que fue aprobado
definitivamente en fecha 6 de abril de 1985. Es decir, con anterioridad a la entrada en
vigor de la vigente Ley de Costas Ley22/1988 de 28 de Julio de 1988 (En adelante LC).
Por tanto los terrenos ya tenia la naturaleza de suelo urbano consolidado cuando la LC
entrd en vigor.

El solar objeto de este estudio de detalle previo a la Modificacion Puntual n® 52 del Plan
General de Torrevieja (en adelante MP), tenia una tipologia arquitectonica de bloque en
manzana cerrada que colmataba integramente a modo de construccién continua la
parcela, generando una barrera arquitectonica de 6 plantas, impidiendo la conexién
fisica o visual con el Parque de Sinforosa y el Puerto de Torrevieja. Es la generacion de
espacios libres una de las razones que justifican la MP n° 52, tal y como se describe en
el texto de la misma.

La Modificaciébn Puntual n° 52 del Plan General de Torrevieja (Alicante) se aprobd
definitivamente el 6 de abril de 2010, y de forma firme mediante Resolucién del Conseller
competente en materia de urbanismo, previo dictamen favorable de la Comision
Territorial de Urbanismo de Alicante. Esta modificacion no eleva la edificabilidad de la
parcela, sino que mantiene la ya existente, y permite la construccion en altura de manera
que libera el suelo de edificacién y permite la permeabilidad de la trama urbana, y la
conexién real con el Parque de Sinforosa y al puerto de Torrevieja situado a
continuacién, mejorando exponencialmente el espacio publico urbano. Gracias a la MP
n® 52 se pasa de una manzana cerrada y privada de 7.682 m2, a liberar mas de 5.000
m2 para uso publico y disfrute de los vecinos de Torrevieja.

En el informe emitido por la Jefatura Provincial de Costas de Alicante con fecha 26 de
febrero de 2020 en su punto k:

“k) No obstante, desde esta Direccion General se ha manifestado reiteradamente ... ... que la
exencion de la aplicacion del articulo 30 LC en suelo que tuviese la clasificacién de urbano a la
entrada en vigor de dicha ley, se limita a situaciones consolidadas, no pudiendo extenderse a
casos, como el presente, donde la consolidacion de los terrenos es inexistente. Por tanto,
procederia verificar el cumplimiento del articulo 30 LC en contra de lo indicado en el estudio
juridico-técnico aportado por el Ayuntamiento de Torrevieja.”

Veamos, no obstante, qué nos dice el régimen transitorio de la Ley de Costas,
como se interpreta y como se relaciona con la naturaleza factica del suelo incluido en el
Estudio de Detalle.

11
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La Disposicién Transitoria Tercera, apartado 1, de la Ley de Costas, nos dice que:

Las disposiciones contenidas en el titulo |l sobre las zonas de servidumbre de proteccién y
de influencia seran aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la presente Ley
estén clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable. Las
posteriores revisiones de la ordenacion que prevean la futura urbanizacién de dichos terrenos y su
consiguiente cambio de clasificacion deberan respetar integramente las citadas disposiciones.

La Disposicion Transitoria Octava del Reglamento General de Costas (desarrolla el
apdo. 1 de la DT 32 de la Ley), como complemento, establece que:

1. Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de protecciéony
de influencia seran aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de
28 de julio, estuviesen clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no
urbanizable. Las posteriores revisiones de la ordenacion que prevean la futura urbanizacién de
dichos terrenos y su consiguiente cambio de clasificacion deberan respetar integramente las
citadas disposiciones.

2. Lasservidumbres de transito y acceso al mary las demas limitaciones de la propiedad establecidas
en el capitulo 111 del titulo 1l seran aplicables, en todo caso, cualquiera que sea la clasificacion
del suelo.

3. En los municipios que carezcan de instrumentos de ordenacion se aplicaran integramente las
disposiciones de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y de este reglamento sobre las zonas de
servidumbre de proteccion y de influencia, salvo que se acredite que en la fecha de entrada en
vigor de la citada ley los terrenos reunian los requisitos exigidos por la legislacién
urbanistica para su clasificacion como suelo urbano.

El régimen transitorio parece claro y meridiano: las determinaciones previstas para la
Zona de Influencia y la servidumbre de proteccion sélo regiran para aquellos suelos que,
a la entrada en vigor de la Ley de Costas, tengan la consideracion de Urbanizables No
Programados o No Urbanizables. Dicha entrada en vigor de la norma acontecié en 29
de julio de 1988.

Por tanto, sensu contrario, se deduce que a los suelos clasificados como urbanos,
en dichafechano les sera de aplicacion las disposiciones reguladoras de la Zona
de Influencia y la servidumbre de proteccién, salvo en lo que se determine
expresamente en el régimen transitorio de la Ley de Costas y su Reglamento.

No incorpora el legislador diferencias entre los suelos urbanos no consolidados
o los suelos urbanos consolidados a esta disposicion transitoria, y por tanto en la
aplicacion de la Ley de Costas no puede distinguirse donde el legislador no establece
distincion.

A estos efectos se ha incorporado al expediente el Certificado sobre la clasificacion del
suelo a la entrada en vigor de la LC, en el cual se clasifica como suelo urbano en el Plan
General de 1985, situacion que persiste en la actualidad.

¢ Por qué esta clasificacion? Veamos que dice la legislacion urbanistica (en nuestro caso
la valenciana, LOTUP) al respecto:

12
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Articulo 28. Clasificacion del suelo.

1. Los instrumentos de planeamiento clasifican el suelo en suelo urbano, suelo urbanizable y suelo
no urbanizable.(.....) 3. Son suelo urbano los solares y los terrenos que el plan general
estructural zonifique como zonas urbanizadas, de acuerdo con el articulo 25.2.b de esta ley.

Art 25.2b b) Las zonas urbanizadas, caracterizadas por aquellos suelos gue cuenten con los
servicios urbanisticos, incluyendo también en estas tanto los terrenos contiguos a los ya
urbanizados gue permitan la culminacion de las tramas urbanas existentes mediante
peguefias actuaciones urbanisticas que no comporten més de una linea de manzanas
edificables, como los que presenten déficit de urbanizacién o dotaciones.

Como se puede apreciar en la legislaciéon valenciana el suelo se clasifica en tres tipos,
y no existen en la legislacion normas que concreten lo que significa el suelo urbano
consolidado y el no consolidado, todo el suelo urbano es una Unica clasificacion.

Por tanto, el argumento de que el suelo debe ser urbano consolidado para poder
aplicar la disposicién transitoria tercera y octava de la ley de costas no es de
aplicacion, puesto que ni la LC lo determina asi, ni la LOTUP recoge esa clasificacion
pormenorizada del suelo.

En este sentido, debemos tener en cuenta que la consideracion de un suelo urbano
como consolidado o no es una cuestién de naturaleza urbanistica, y por ello insistimos
que debemos acudir a la normativa que regula esta materia, sea autonémica o estatal.
La normativa autonémica valenciana ya esté citada y parece clara, la consolidacion de
un suelo desde un punto de vista urbanistico, que condiciona su clasificacion como
urbano o urbanizable, la determina la existencia de servicios urbanisticos, o su
proximidad inmediata, en un determinado ambito.

Es la misma posicidn que plantea el legislador estatal en el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Decreto Legislativo 7/2015, que en
su articulo 21 nos clarifica el alcance de qué se entiende como suelo urbanizado:

“3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ndcleo o
asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion urbanistica o poder
llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las instalaciones preexistentes. El
hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de circunvalaciéon o con vias de comunicacion
interurbanas no comportard, por si mismo, su consideraciéon como suelo urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determine
la legislacion de ordenacién territorial o urbanistica, segun la ordenacidon propuesta por el
instrumento de planificacion correspondiente.”

En el informe técnico-juridico aportado inicialmente, se hacia ver que el suelo ordenado
por el Estudio de Detalle tiene la situacion de suelo urbanizado, por estar incorporado a
la malla urbanay disponer de servicios a pie de parcela, asi como tener urbanizado todo
su entorno (calle Dofia Sinforosa, Avenida Gregorio Marafion y Parque Publico Dofia
Sinforosa). El hecho de que esté ocupado por la edificacién o no, como reza el articulo
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resefiado, no es determinante, pues basta con que se cumpla ALGUNAS de las
condiciones que se destacan en las letras a, by c.

En el mismo informe, se avala que dicha situacion de suelo consolidado por la
urbanizacion, data de antes de la entrada en vigor de la Ley de Costas de 1988, puesto
que es a finales de la década de los afios 70 del siglo pasado cuando el Barrio del
Acequién empieza a conformarse con la urbanizacién y edificacion de sus solares. Todo
esto se justifico de forma solvente en el informe citado, incorporando incluso informacién
de caracter historico que avalaba el caracter urbanizado al que hacemos referencia.
Reproducimos a continuaciéon un fotomontaje que asi lo explica.

Informacién de parcelas e inmuebles Informacién de parcelas e inmuebles

-
*® Informacion de farceles e inmuebles Infokmacién de parcelas e inmuebles

A ¢ 4> 4
3 > /
7 / >
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Estas circunstancias, facticas y evidentes, son las que condicionan que, ya en 1985, el
Plan General de Torrevieja clasificara el suelo como urbano. No se trataba de una
clasificacion caprichosa, sino obligada por las circunstancias urbanisticas de las
parcelas. Recordemos, a estos efectos, que la clasificacion del suelo, cuando es urbano,
es REGLADA, es OBLIGADA.

Esta consideracion de suelo urbano consolidado, clasificacion obtenida por su
urbanizacion, es un término reiteradamente recogido en la jurisprudencia, destacamos
por su claridad Sentencia del Tribunal Superior de Justifica de la Comunidad
Valenciana, 2500/2017, que afirma que la calificacion de suelo urbano consolidacion se
obtiene por su urbanizacion, y aflade que también son suelos urbanos consolidados
aguellos terrenos que integrados en la malla urbana aun cuando les falte algun requisito
para ser solar.

“...se desprenden los elementos que nos ayudan a cualificar lo que debemos entender por
consolidacion por la urbanizacién en Suelo urbano, y que en concreto los siguientes:

a).- El Suelo debe tener los servicios que menciona el Art. 6° de la Ley reguladora de la actividad
urbanistica, pudiendo, y precisamente por ello el suelo es consolidado y no solar, "adolecer de
alguna carencia que le impida ser solar, sin embargo la obra urbanizadora para alcanzar esa
condicion debe ser minima ".

b).- También hemos dicho que los servicios deben ser adecuados a la urbanizacion que se pretende.
Es decirla existencia de servicios precarios o insuficientes, determina que decaiga la clasificacion de
ese suelo como consolidado por la urbanizacion. (....)

b).- Es necesario ademas, que estén realizadas "las infraestructuras minimas de integracion y
conexion de la actuacion con su entorno territorial, (...)

c).- El suelo debe estar integrado en la malla urbana.

En el supuesto que se contempla, concurren los requisitos necesarios, antes citados para que, el
suelo en el que esta emplazado el edificio, merezca la consideracién de suelo urbano consolidado,
pues efectivamente:

a).- Desde el punto de vista de los servicios, se observa clarisimamente con las mismas fotografias
con las que nos ilustra la actora y la prueba pericial practicada que, el acceso rodado, existe y es el
adecuado; la parcela dispone: toma de agua y esta electrificada; de acceso a la red de alcantarillado,
como lo demuestra la propia prueba pericial; tiene acceso rodado por via abierta al publico al linde
que da frente la parcela; asi mismo tiene

alumbrado publico.

Esto es dispone de todos los servicios, como lo demuestra la Gnica calle a la que da frente, que esta
por completo urbanizada. De esta forma no son sino "pequefias las carencias”, en los servicios
existentes, como por ejemplo la falta terminacion de la acera frente el edificio, lo que justifica que no
pierda el caracter de consolidado por la urbanizacion.

De acuerdo con todo lo expuesto, el suelo urbano consolidado, estaria formado tanto
por los solares como por aquellos terrenos que, sin tener esa condicién, poseen tal
grado de urbanizacion que seria viable su ejecucion mediante actuaciones aisladas.

Por tanto, el solar objeto de este estudio de detalle es suelo urbano consolidado.
Asi, aun considerando que ni la legislacion en materia de costas estipula que la
disposicion transitoria es de aplicacion para el suelo urbano consolidado o no
consolidado; ni la legislacion valenciana del suelo clasifica el suelo de esta forma,
estariamos ante un suelo urbano consolidado y por tanto no seria de aplicacion el
articulo 30 de la ya citada Ley de Costas, en base a la disposicion transitoria tercera y
octava de la vigente Ley de Costas.
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Como corolario de este apartado, no podemos evitar referirnos a la propia Exposicion
de Motivos de la Ley de Costas, cuando explica la finalidad y objeto de su régimen
transitorio. Reproducimos un péarrafo que es mas que elocuente e ilustrativo:

“En el marco del respeto general a los derechos legalmente adquiridos, el criterio basico que se
utiliza consiste en establecer la plena aplicabilidad de las disposiciones de la Ley sobre la zona
de servidumbre de proteccion y de influencia Gnicamente a los tramos de costa que todavia no
estan urbanizados y en los que los propietarios del suelo no tienen un derecho de aprovechamiento
consolidado conforme a la legislacién urbanistica. En cambio, en las zonas urbanas o
urbanizables, en las que si se han consolidado tales derechos de aprovechamiento, no se
aplican las determinaciones sobre la zona de influencia y la anchura de la servidumbre de
proteccion se limita a 20 metros, es decir, la misma extension que correspondia a la servidumbre
de salvamento segun la legislacion de Costas que ahora se deroga. Con los criterios de la nueva
Ley se evita, por una parte, la incidencia sobre derechos adquiridos en términos que pudieran
originar una carga indemnizatoria que gravitaria fundamentalmente sobre la Administracion
Urbanistica y, por otra parte, se excluye también la necesidad de afrontar un proceso de revision del
planeamiento que introduciria un factor de inseguridad en las expectativas de edificacion.”

Como vemaos, el propio legislador establece con claridad el régimen de interpretacién de
su régimen transitorio, considerando como factor determinante el hecho de que estemos
ante un suelo urbanizado o no. No hace referencia a términos como consolidado.

Y en el caso que nos ocupa, YA EXISTEN DETERMINACIONES DE LA PROPIA
ADMINISTRACION DE COSTAS que determinan que estamos ante un suelo
urbanizado, COMO LO PRUEBA EL HECHO DE QUE LA SERVIDUMBRE DE
PROTECCION aprobada por el deslinde de este tramo de costas SEA DE UNA
ANCHURA DE 20 METROS. Si de verdad no estuviéramos ante un suelo urbanizado,
parece evidente que el régimen transitorio no seria aplicable y la servidumbre de
proteccién seria de 100 metros, y a todos NOS CONSTA QUE LA SERVIDUMBRE
OFICIAL APLICABLE ES DE 20 METROS, que los propios INFORMES EMITIDOS EN
EL SENO DE ESTE EXPEDIENTE DE ESTUDIO DE DETALLE RECONOCEN QUE SE
RESPETA FIELMENTE.

Siendo, pues, el suelo urbanizado, NO SERIA DE APLICACION el articulo 30.

Asi lo vienen reconociendo los tribunales, como deciamos en nuestro informe anterior,
de forma pacifica, y aportamos a continuacion una muestra de ello, adoptada por la Sala
de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Galicia, en su
sentencia de 6 de mayo de 2010, sentencia 494/2010, precisamente respecto a un
Estudio de Detalle de una parcela de suelo urbano.

“PRIMERO.- El recurso se dedujo en relacién con el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
Sanxenxo de fecha 30 de mayo de 2006 por el que se aprueba definitivamente el "Estudio de Detalle
en desenvolvemento do P.E.I. 13" en la avenida Luis Rocafort-carretera CC-550 y Punta Vicafio de
Sanxenxo tramitado a instancia de la mercantil "EMPROSAL 16, S.A.".

Se pide la anulacion del estudio de detalle porque no emitié informe el Servicio Periférico de Costas;
y porque la densidad de edificacion de 1m2/1m2 es superior a la media del suelo urbanizable
programado apto para urbanizar en el término municipal de 0'508 m2/m2, lo que no es conforme con
el articulo 30.1.b) de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas .

No se impugna indirectamente el Plan en lo que se refiere a la delimitacion de un poligono o unidad
de actuacion (no se discute el acto administrativo de fijacion del sistema de actuacién); el recurso si
es admisible.
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No cabe, no obstante, la impugnacion indirecta de disposiciones generales sobre la base de defectos
formales en la tramitacién, conforme reiterada Jurisprudencia de la que es ejemplo la sentencia del
Tribunal Supremo Sala 32, sec. 5%, S 16-11-2009, rec. 3748/2005 , por citar una.

La Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, distingue, en su Titulo Il -"Limitaciones de la propiedad
sobre los terrenos contiguos a la ribera del mar por razones de proteccién del dominio puablico
maritimo-terrestre"-, en el Capitulo Il (articulos 23 al 28), las "servidumbres legales”, en el Capitulo
Il (articulo 29), "Otras limitaciones de la propiedad", y, en el Capitulo IV (articulo 30), la "Zona de
influencia". Las limitaciones de la propiedad previstas en el articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas , afectan a los terrenos incluidos en la "zona de influencia" definida en su apartado
1.

Segun la Disposicion Transitoria Tercera de la misma Ley, "1 . Las disposiciones contenidas
en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccién de influencia seran aplicables a
los terrenos que a la entrada en vigor de la presente Ley estén clasificados como suelo
urbanizable no programado y suelo no urbanizable (...) 2. En los terrenos que, ala entrada en
vigor de la presente Ley, estén clasificados como suelo urbanizable programado o apto para
la urbanizacién se mantendra el aprovechamiento urbanistico que tengan atribuido,
aplicandose las siguientes reglas (...) 3. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la
entrada en vigor de la presente Ley estaran sujetos a las servidumbres establecidas en ella,
con la salvedad de que la anchura de la servidumbre de proteccién serd de 20 metros (...)".
Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccién de
influencia seran aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la presente Ley estén
clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable; los terrenos
clasificados como urbanos a la entrada en vigor de la Ley de Costas estaran sujetos a las
"servidumbres", que no "zona de influencia", establecidas en la Ley.

Segun la Exposicién de Motivos de la Ley, "en las zonas urbanas o urbanizables, en las que si se
han consolidado tales derechos de aprovechamiento, no se aplican las determinaciones sobre la
zona de influencia".

El articulo 30.1.b) de la Ley de Costas que fundamenta la impugnacion no es de aplicacion.

Procede, sin mas, la desestimacion.”

Creemos que no es necesaria mayor argumentacion y que en todo caso corresponderia
a la administracion de Costas, llegado este momento, JUSTIFICAR POR QUE EL
SUELO DEL ESTUDIO DE DETALLE NO ESTA EN SITUACION DE URBANIZADO,
Y POR QUE, SI ES ASI, SE LE APLICA UNA SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE
20 METROS DANDO POR BUENO QUE Si ESTA URBANIZADO.
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4.- SOBRE LA PANTALLA ARQUITECTONICA; AUN NO SIENDO DE
APLICACION EL ARTICULO 30 DE LA LC, ES EVIDENTE QUE LA
EDIFICACION PROPUESTA NO SUPONE UNA PANTALLA
ARQUITECTONICA.

El informe de febrero de 2020, al considerar que es de aplicacién el articulo 30 de la Ley
de Costas, insiste en que el Estudio de Detalle debe justificar la no composicion de
pantallas arquitecténicas en la ordenacion de volimenes propuesta. No obstante, no
establece criterios técnicos definitorios de este concepto, ni justifica por qué la propuesta
del Estudio de Detalle no los respetaria.

Ahora bien, el Estudio de Detalle refundido presentado, junto con el informe
técnico-juridico que se acompafia como anexo al mismo, si realiza un esfuerzo
justificativo que acreditatodos los extremos controvertidos:. Asi, la documentacion
presentada expone y justifica:

a) Que dicho articulo 30 de la Ley de Costas no es aplicable al Estudio de Detalle,
pues el suelo que ordena ya tenia la condicién de urbano y urbanizado antes de
la entrada en vigor de la Ley de Costas en 1988, tal como establece su
Disposicion Transitoria Tercera.

b) Que, en todo caso, la ordenacién de volimenes del Estudio de Detalle no
representa un efecto de pantalla arquitecténica. Antes al contrario, corrige y
mejora este efecto que si podia observarse en la ordenacién anterior a la
Madificacion Puntual n°® 52.

c) Que tampoco se genera una acumulacion indeseable de volumenes ni se
incrementa la edificabilidad del entorno.

d) Que en modo alguno se produce una situacion que pudiera afectar a la dindmica
litoral de este tramo de la costa torrevejense, fuertemente antropizado y situado
en el interior de la darsena del Puerto de Torrevieja.

Esta justificacion tiene soporte en un extenso y completo Informe Técnico-Juridico
que acredita cada uno de estos extremos, que es lo que precisamente reclamaba el
primer informe del Estudio de Detalle que nos ocupa.

De este modo, la nueva version del Estudio de Detalle es una apuesta del promotor
con un sentido eminentemente practico y constructivo, que pretende dar una
solucion a la situacién generada en el expediente administrativo (téngase en cuenta que
el actual promotor del Estudio de Detalle del Area de Reparto n° 81 es relativamente
reciente, y no era conocedor ni actor del procedimiento de la Modificacién Puntual n°®
52), aportando informacion y documentacion justificativa solvente que analiza
todos y cada uno de los aspectos tratados en el primer informe del Servicio Provincial
de Costas, lo que permite que pueda ser informado ex articulo 117.2 de la Ley de
Costas, considerando subsanadas las apreciaciones iniciales.

Dicho informe técnico-juridico hace hincapié en los extremos en que resulta aplicable la
legislacion de costas y su alcance, asi como el alcance de su competencia, destacando
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que en materia de paisaje, la competencia exclusiva concierne al Ayuntamiento de
Torrevieja al tratarse de suelo urbano.

Ademas, y esto es relevante en esta materia, también se destaca que el propio Plan
de Accion Territorial de Infraestructura Verde del Litoral de la Comunidad
Valenciana (PATIVEL), no ha propuesto ninguna medida paisajistica en el entorno
de la parcela al carecer de valores ambientales relevantes.

Asi mismo, nos gustaria destacar la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana, STSJ CV 4289/2017, que analiza el concepto de pantalla
arquitecténica en el seno de un Plan Parcial en zona de influencia, y considera que
cuando existan volumetrias de edificios en altura con separacion suficiente entre ellos,
no se acredita la existencia de pantalla arquitecténica ni acumulacién de volimenes
indeseada:

“Quinto. En lo que afecta al argumento de la demandante referente a que el Plan Parcial infringe lo
dispuesto en el articulo 30.1.b) LC en la medida que las construcciones previstas generan la
formacion de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volimenes - atn admitiendo su aplicacién
que parece negar la Disposicién Transitoria Tercera de la Ley de Costas - debe estarse al Informe
emitido por el Arquitecto Municipal con fecha 14 de febrero de 2011 - acomparfado al escrito de
contestacion a la demanda del Ayuntamiento de Cullera en el que se expresa lo siguiente:

"En el Plano PO-03 del citado Plan Parcial se grafian,entre otras cosas, lo que se denomina huella
de situacién de la edificacion de uso dominante residencial, que tienen unas dimensiones de 30x30
aproximadamente y estan separadas entre si unos 40 m como minimo. Ademas segun el articulo
5.6.2 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial la dimension maxima del edificio serd de 25x25
por lo que la huella es una dimensién maxima pero que no podra ocuparse en su totalidad. La altura
de la edificacion residencial es de 25 plantas, lo que significa una altura de maxima de 78 m segun
el art. 6.57.4 de las Normas Urbanisticas antes citadas. Por tanto, la altura serd mas del doble de la
anchura méxima, por lo que las futuras edificaciones que no tendran el carcter de pantallas
arquitecténicas, sino de edificaciones en altura".

Y cuyo informe no ha sido desvirtuado por prueba practicada a instancia de la actora ya que a tal
objeto carecia de relevancia la documental propuesta por la demandante inadmitida por el Juzgado;
y cuya inadmision no justifica la retroaccion solicitada por la actora pues pudo reiterar su practica en
esta segunda instancia.

Por ello debe rechazarse la pretension de la actora sustentada en la citada infraccion del articulo
30.1.b) LC .

En este caso, la sentencia es clara, si el suelo a la entrada en vigor de la ley no esta
clasificado como suelo urbanizable no programado, o suelo no urbanizable, no le es de
aplicacion el articulo 30 de la Ley de Costas.

Asi mismo, considera que un edificio de dimensiones 25x25 y una altura de 25 plantas
con separacion entre bloques de 40 metros, no es una pantalla arquitectonica, sino de
edificaciones en altura.

Este es precisamente el caso del Estudio de Detalle analizado, como se muestra
graficamente en la imagen siguiente:
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5.- CONCLUSIONES.
En consecuencia, consideramos:

(@) Que el referido Estudio de Detalle esta en condiciones de ser informado de
forma especifica, sin que le afecte la situacién descrita respecto a la
Modificacién Puntual n® 52, que es plenamente valida y eficaz en Derecho.

(b) Que dicho informe puede y debe ser emitido en sentido favorable, al
haberse justificado los extremos requeridos por el Servicio Provincial de Costas,
destacando que conforme a la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de
Costas y Octava de su Reglamento, al suelo objeto de Estudio de Detalle no
le resulta aplicable dicha normativa.

(c) Que dicho informe puede y debe ser emitido en sentido favorable, porque aun
no siendo de aplicacién, en todo caso, laordenacién planteada no representa
una pantalla arquitecténica ni una acumulacion de voliumenes
incompatible con el entorno.

Alicante, 12 de marzo de 2020

rcia Pastor
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