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ANTECEDENTES

PLAN DE REFORMA INTERIOR

MODIFICACION USO EN PARCELA DE USO EXCLUSIVO TERCIARIO, Sector del suelo del PGOU
PP-25 “Puntes del Moro”, La Vila Joiosa

Se redacta el presente Plan de Reforma Interior a propuesta de la mercantil RAPELLA, S.L. con CIF:
B53313193, y en su representacion legal Dfiia. Maria de los Angeles Orts Llinares, con DNI: 21369901-A, con
domicilio a efectos de notificaciones en Avda. del Pais Valencia n° 1, entresuelo, oficina 2, de Villajoyosa, C.P.
03570 (Alicante), mercantil propietaria de una parcela sin edificacién, sita en Ptda. Puntes del Moro 8(R),
haciendo esquina entre la Avda. de Altea 'y C/ Puntes del Moro. Villajoyosa, 03570 (Alicante), con referencia
catastral: 0952905YH4605S0001AB. Dicha parcela dispone de la condicion de solar, al haberse realizado las
obras de urbanizacion correspondiente, y conforme a la reparcelacion del Sector de Suelo del PGOU de

Villajoyosa PP-25 “Puntes del Moro”.

Conforme a la ordenacion actual desarrollado el Plan Parcial, esta parcela es la Unica con uso
exclusivo designado “terciario” dentro del sector. También se ordena con uso terciario en este ambito las
plantas bajas de las parcelas identificadas como Manzana 1-bloque E1 (referencia catastral
parcela: 0852201YH4605S, con inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana 1-bloque E2
(referencia catastral parcela: 0852202YH4605S, sin inmuebles edificados), Manzana 1-bloque E3 (referencia
catastral parcela: 0852203YH4605S, con inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana 1-bloque
E4 (referencia catastral parcela: 0852204YH4605S, sin inmuebles edificados), Manzana 1-bloque E5
(referencia catastral parcela: 0852205YH4605S, con inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana
2-bloque E5 (referencias catastrales parcelas: 0952909YH4605S y 0952910YH4605S, sin inmuebles
edificados) y Manzana 2-bloque E7 (referencias catastrales parcelas: 0952907YH4605S y 0952908YH4605S,

sin inmuebles edificados).

Se propone la modificacién del pardmetro urbanistico del uso exclusivo de terciario en todas sus
plantas (“Nivel d” conforme al PGOU) de las parcela identificada como “Terciario” (referencia catastral parcela:
0952905YH4605S), para posibilitar ademas el uso turistico (“Nivel ¢’ conforme al PGOU), sin modificar la
edificabilidad, ocupacién, alturas, alineaciones u otros parametros existentes de las parcelas identificadas y
sin alterar las restantes determinaciones de la ordenacion estructural del municipio, de cara a posibilitar

desarrollos mas acorde a las circunstancias actuales del mercado.

Por tanto, el interesado, la mercantil RAPELLA, S.L, propietaria de una parcela sin edificacion, sita en

Ptda. Puntes del Moro 8(R), haciendo esquina entre la Avda. de Altea y C/ Puntes del Moro. Villajoyosa,
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03570 (Alicante), con referencia catastral: 0952905YH4605S0001AB, identificada en el Plan Parcial del sector
de suelo urbanizable pormenorizado PP-25, “Puntes del Moro” como manzana-bloque “Terciario”, pretende el
desarrollo, promocién y ejecucién de una edificacion de uso Unico de “Apartamentos Turisticos” como bloque
completo en dicha parcela. A tal efecto, se considera solicitar y que se conceda la compatibilidad de dicha
tipologia y uso a desarrollar en parcela de uso exclusivo “Terciario” ordenada en dicho Plan Parcial, a tenor de

lo dispuesto en el presente documento y de las justificaciones dispuestas en el mismo.

El presente Plan de Reforma Interior es redactado por D. Alejandro Llorca Llorca, con DNI: 48298394,
Arquitecto con numero de colegiado 11.107 por el COACV, y domicilio, a efectos de notificacion, en la
Avenida del Pais Valenciano, 4 bj izq., de Villajoyosa, C.P. 03570 (Alicante).
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I.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA

1. MEMORIA INFORMATIVA

De conformidad con el Articulo 40 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana en adelante LOTUP, se procede a la redaccion de la

memoria informativa.

1.1. Objeto.

El presente plan tiene por objeto adaptar las condiciones que regulan la edificacion, contempladas en
las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Villajoyosa y en sus
modificaciones posteriores, y en particular del Sector de Suelo Urbano PP-25 “Puntes del Moro”, para facilitar
la construccién de tanto edificaciéon con uso Terciario asi como Turistico, en el Unico bloque de las manzanas

gue comprenden dicho sector, con uso inicial exclusivo Terciario.

Por tanto, en el presente Plan de Reforma Interior se modifica, amplia o concretan el parametro
urbanistico relativo al uso sin modificar otros existentes y sin alterar las restantes determinaciones de la

ordenacion estructural del municipio.

Tal y como establece el articulo 40 de la LOTUP, en su punto primero, los planes parciales ordenan
pormenorizadamente sectores completos en ambitos de suelo urbanizable. Los planes de reforma interior
cumplen analoga funciéon en ambitos previamente urbanizados o con alto grado de consolidacién y en los
ambitos de actuacién sobre el medio urbano a que se refieren los articulos 35y 72 de esta ley y la legislacion

del Estado en materia de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas, como es el presente supuesto.

El apartado segundo del articulo 40 de la LOTUP establece que los planes parciales se desarrollaran,
en todo su ambito, mediante una o varias unidades de ejecucién. Los planes de reforma interior también
podran delimitar dichas unidades por necesidades funcionales de renovacién urbana o cuando sean
necesarias segun las normas y criterios de equidistribucién previstos por el plan general estructural y esta ley;
y estableceran los ambitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las

actuaciones integradas.

El presente documento se redacta a propuesta de la mercantil RAPELLA, S.L. con CIF: B53313193, y
en su representacion legal Dfia. Maria de los Angeles Orts Llinares, con DNI: 21369901-A, con domicilio a
efectos de notificaciones en Avda. del Pais Valencia n° 1, entresuelo, oficina 2, de Villajoyosa, C.P. 03570

(Alicante), mercantil propietaria de una parcela sin edificacion, sita en Ptda. Puntes del Moro 8(R), haciendo
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esquina entre la Avda. de Altea 'y C/ Puntes del Moro. Villajoyosa, 03570 (Alicante), con referencia catastral:
0952905YH4605S0001AB.

Se propone la ampliacién del uso caracteristico para los bloques que disponen de uso “Terciario”,
para posibilitar el desarrollo edificatorio diferente al uso Terciario exclusivo, dado el bajo atractivo demostrado
con las actuaciones ya ejecutadas en dicho sector, abriendo la posibilidad de promociones con caracter
Turistico, mas acorde a las demandas y a las determinaciones establecidas tanto con caracter estructural del

vigente PGOU como en las establecidas con caracter pormenorizado del Sector.

En este caso, se identifica un blogue dentro del ambito del Plan de Reforma Interior, que se

corresponde con el sector PP-25, como el bloque 8, con la siguiente caracterizacion:

Parcela Ref. catastral Superficie parcela | Aprovechamiento
TERCIARIO 0952905YH4605S0001AB | 1.541 m°s 1.070 m’c

De igual forma, mas adelante se considerara la afeccién en los desarrollos de planta baja de uso

exclusivo Terciario en edificios de uso caracteristico residencial en plantas superiores.

1.2. Régimen Juridico.

Se redacta el presente Plan de Reforma Interior modificativo en el marco del régimen juridico que se

detalla a continuacién, junto con las modificaciones en vigor de dichas cuerpos legales:

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (LOTUP), modificada por la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

de Suelo.
- Plan General de Ordenacion Urbana de Villajoyosa, de 1999 (PGOU)

- Plan Parcial y Plan Parcial de Mejora del Sector PP-25 “Puntes del Moro” del municipio de La Vila

Joiosa.

-Decreto 91/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que aprueba el reglamento regulador de los

blogues y conjuntos de viviendas turisticas de la Comunitat Valenciana.

- Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que aprueba el reglamento regulador de las

viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalows y similares, y de las empresas
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gestoras, personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesién de su uso y disfrute, en el ambito territorial de la

Comunitat Valenciana.

- Ley 15/2018, 7 de junio, de la Generalitat, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat

Valenciana.

1.3. Condiciones Institucionales

Condiciones de ordenacion dispuestas en el Plan General.

. El Plan General vigente fue aprobado por la Comisién Territorial de urbanismo en
sesion de 7 de abril de 1999.

. En cuanto a la ordenacidon pormenorizada del sector sobre el que se redacta el
presente Plan de Reforma Interior, Plan Parcial del Sector PP-25 “Puntes del Moro” del municipio de
La Vila Joiosa, fue aprobado en fecha 22 de junio de 2.000, por acuerdo del Ayuntamiento en Pleno,
publicado en el B.O.P. de Alicante nim. 48, de 27 de febrero de 2.001. Posteriormente, fueron
aprobados:

0 Proyecto de urbanizacién, que fue aprobado en fecha 05 de febrero de 2.002

0 Proyecto de reparcelacion, que fue aprobado en fecha 18 de septiembre de 2.003

0 Aprobacion definitiva del proyecto de reparcelaciéon, con modificacion normativa del Plan
Parcial, que fue aprobado, por acuerdo del Ayuntamiento en Pleno, en fecha 21 de julio de
2.005.

Sin entrar a detallar todos ellos, el vigente PGOU diferencia en dicho articulo los siguientes usos:
“Articulo 24.- Clases de usos.

A efectos de estas Normas y de las que en desarrollo de las mismas se incluyan en los instrumentos de
planeamiento parcial, se establece la siguiente clasificacion de usos de acuerdo con sus caracteristicas
funcionales, tipologia que implica su establecimiento y efectos sobre su entorno, fijandose el grado de

compatibilidad en cada una de las zonas de ordenanza que Se prevén.
El Plan establece los cinco grupos de usos siguientes:
USOS RESIDENCIALES {(...)
USOS TERCIARIOS (...)

USOS TURISTICOS (...)
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USOS INDUSTRIALES (...

USOS DOTACIONALES (...)"

El Plan propone una serie de parcelas donde exclusivamente se le asigna a su edificabilidad uso
terciario. La definicion que establece en el Articulo 24 del vigente PGOU para los diferentes usos, nos

encontramos con una definicion de USOS TERCIARIOS a tenor de lo siguiente:

“USOS TERCIARIOS: Los usos terciarios son aquellos cuya actividad consiste en la prestacion de servicios en

general o suministro de mercancias al publico.

A los efectos de la regulacion establecida en el Plan, conviene distinguir los siquientes:
- Comercio. Distinguiendo:

- Comercio al por mayor o almacenamiento.

- Comercio al detalle, distinguiendo pequefio comercio y grandes superficies.

- Oficinas.

- Espectaculos publicos y actividades recreativas.

- Hosteleria (restaurantes, bares, cafeterias, locales de publica concurrencia, etc.).

Las definiciones relativas a la categoria de comercio, se atendran a las clasificaciones establecidas en la Ley de
Comercio vigente (Ley 8/1986).La implantacion de grandes superficies de venta al detalle, se sujetara a lo previsto en la

legislacion sectorial vigente, Ley 8/1.986 y Decreto 256/1.994, de 20 de Diciembre.”

Un reciente estudio sobre la situacion actual de dicho entorno urbano, se puede determinar que no se
han alcanzado algunos de los objetivos que este Plan preveia, mas en particular en cuanto a las
determinaciones acerca de los aprovechamientos de terciario en esta trama urbana, en los locales
desarrollados en las plantas bajas de los bloques residenciales, donde en la actualidad solo desarrolla
actividad 1 de ellos. Por tanto se puede establecer una primera conclusion acerca del planeamiento
urbanistico que, en relacion con los usos previstos, se ha propuesto en los Sectores de Planeamiento del
entorno de la parcela objeto del presente documento: existe una disponibilidad y/o oferta mucho mas grande

gue la propia demanda social.

Se pretende dar mejor viabilidad a los desarrollos de las parcelas de uso exclusivo “Terciario”,

proponiendo que, ademas de este uso, también pueda desarrollar uso “Turistico”.

La presente propuesta de modificacion de usos llevara como consecuencia que la parcela y/o blogue
ordenados pormenorizadamente por el Plan Parcial del Sector PP-25 “Puntes del Moro” del municipio de La

Vila Joiosa, con uso terciario amplie la posibilidad de desarrollo de usos turistico.
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El &mbito de actuacidn del Presente Plan parcial de Reforma Interior es el correspondiente al &mbito

del ordenado por el Plan Parcial PP-25 “Malladeta”.

Debe tenerse en cuenta la singularidad de las denominadas viviendas o apartamentos turisticos, tanto
en su consideracién de actividad econémica, asi como ha motivado a las comunidades auténomas a regular
de manera diferenciada a la prevista para los arrendamientos urbanos o para otras modalidades
genuinamente turisticas, como los establecimientos hoteleros, al igual que su diferenciacién con la edificacion
residencial de uso comudn, mas alla de la consideracién del inmueble como medio o desarrollo de actividad

econémica.

1.4. Condiciones geogréficas

- Caracteristicas naturales del territorio: geoldgicas, topograficas, climaticas, hidrolégicas

Estos parametros NO tienen incidencia para el tipo de Plan de que se trata y el objetivo que pretende

el mismo.

- Usos en el suelo, vegetacion, edificaciones e infraestructura existentes

El &mbito objeto de Plan de Reforma Interior es un suelo urbano, consolidado por el desarrollo o en
fase de ejecucién edificacion y consolidado por la urbanizacién, con edificaciones de tipo residencial (con

terciario en planta baja).

- Edificaciones existentes afectadas de relevancia:

No existen otras edificaciones ni ordenadas ni ejecutadas de uso exclusivo Terciario.

- Otras condiciones

No se contemplan o son irrelevantes para el tipo de Plan propuesto.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Justificacién de la propuesta

Tal y como se ha anunciado con anterioridad, el objetivo del PRI, por tanto, es establecer la
ordenacion pormenorizada en un ambito de suelo urbano que el Plan General relega a un planeamiento
posterior (antiguo suelo urbanizable PP-25). En el caso que nos ocupa, el Plan de Reforma Interior
Unicamente afecta a la determinacion de ordenacién pormenorizada relativa a la delimitacion de una subzona.

En cuanto al &mbito, se ajusta al ordenado de manera pormenorizada en el Plan Parcial, secto PP-25.

Conforme ya se ha expuesto, la ampliacién de usos, de Unicamente “Terciario” o “Nivel d”, conforme
al PGOU, a poder desarrollar también uso “Turistico”, es decir que sea compatible el “Nivel c”, desbloquearia
a nivel de desarrollo inmobiliario la situacién actual de bajo o escaso atractivo y viabilidad. La propuesta
enfocada de tal manera que en estas parcelas puedan realizarse ambos usos, no inhabilita la posibilidad de

desarrollo de edificacion de uso “Terciario”.

Ademas, esta propuesta no hace mas que apoyar las propias determinaciones del plan, en especial
en el desarrollo de este ambito del identificado como antiguo PP-25 “Puntes del Moro”, ya incorporado al

PGOU. Los objetivos y parametros contemplados en el Plan Parcial, referida al momento de su tramitacién y

aprobacion, se describen de la siguiente forma:

- Conforme se establece en Plan parcial del Sector PP-25 “Puntes del Moro”, Aprobado en fecha 22 de
junio de 2.000 por acuerdo del Ayuntamiento Pleno y Publicado en el B.O.P. de Alicante nim. 48, de
27 de febrero de 2001:

“3.2. JUSTIFICACION DE SU ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL, CON ESPECIAL
REFERENCIA A SU PARTE NORMATIVA.

Funcion territorial:

- El desarrollo integral de la cornisa maritima de La Vila Joiosa, en su tramo central, debe orientarse a la

integracion de primeras, y sobre todo sequndas residencias, pero debe estar fundamentalmente activado en favor de

una intervencion orientada a la incorporacion de establecimientos turisticos.

- Se propone utilizar las areas mas degradas de Poble Nou, que son precisamente las mas proximas al
mar con propdsitos turisticos.

- Se propone un aprovechamiento de los recursos naturales sin menoscabo de la calidad ambiental del
area respetando los elementos paisajisticos mas relevantes (relieves).

- Se cuidaran especialmente la integracion tipologica de la edificacion en el entorno histérico, ajustandose
sus estandares a la LRAU y a la legislacion de Costas, debiendo ser siendo su ordenacion concordante con el PP-
16.
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USOS GLOBALES: Turistico y Residencial /Terciario en planta baja.
USOS INCOMPATIBLES: Industrial en Grado 3/4/5
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS: Edificacion Abierta, retranqueos a viales, espacios libres, y linderos
obligatorios, mediante definicion grafica de la edificacion
Usos dotacionales en Edificacion Abierta
INDICES DE EDIFICABILIDAD :
RESIDENCIAL 0.35 m2c / m?
TERCIARIO 0.10 m?c / m?

CRITERIOS PARA LA IMPLANTACION DE DOTACIONES:
- Agrupacion en manzanas completas
- Esponjamiento de la edificacion residencial.
- Se aplicara la reduccion de estandares del art. 22.2 LRAU (10%).

OBJETIVOS SOCIALES O MEDIO-AMBIENTALES A CONSEGUIR POR LA ORDENACION
PORMENORIZADA:
- Creacion de una trama urbana ordenada facilmente reconocible como ciudad

- Red viaria de generosas dimensiones
- Dotacion de aparcamientos anejos a la red viaria que no congestione los sectores colindantes
- Densidad Baja del suelo urbanizable, para integrarse con los suelos colindantes

- Dotar de las condiciones urbanisticas necesarias al sector para favorecer la implantacion de los

- Creacion del necesario tejido terciario-comercial que ayude a mejorar la calidad de la escena

urbana, complementando la oferta estrictamente hotelera.

3.3- FICHA DE PLANEAMIENTO.
Sector PP-25

- Superficie bruta del Sector : 42.740 m?

- Superficie computable del Sector: 74.880 m?

- Indiice de edificabilidad bruta: 0'45 m2c/m?

- Aprovechamiento total: 33.696 m2c

- Usos globales: Turistico y Residencial / Terciario en planta baja.
- Usos incompatibles: Industrial en Grado 3/4/5

- Suelo Dotacional Publico.
Red viaria (RV + AV)

Red estructural = 13.335 m?
Red secundaria= 4.845 m?

Total 18.180 m2
Zonas verdes (ZV)
SdL= 2.489 m2
Alejandro Llorca Llorca num.colegiado: 11.107.
Arquitecto Avda. Pais Valenciano 4 bj

607.46.85.08 / alejandro.llorca@gmail.com La Vila Joiosa 03570 (Alicante)



BORRADOR

O | | 2 O rq PLAN DE REFORMA INTERIOR
ra

SEegiEE s SR MODIFICACION USO EN PARCELA DE USO EXCLUSIVO TERCIARIO
4 Sector PP-25 “Puntes del Moro”, La Vila Joiosa

PQL-4= 32.140 m?
Total 34.629 m?

Deportivo Recreativo (EQ)
Equipamiento Deportivo= 2.406 m?

Total suelo dotacional publico (SD) = 55.215 m?

- Suelo de aprovechamiento privado.

Residencial Hotelero 1 = 12.997 m?

Residencial Hotelero 2 = 5.125 m?
Terciario Comercial = 1.543 m?
Total 19.665 m?

3.4- FICHA DE GESTION.

APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO
RESIDENCIAL TERCIARIO
MANZANAN | BLOQUES | N°PLANTAS | EDIFICAB. N° PLANTAS EDIFICAB.
° M2 M2
SUP. M2
RESIDENCIA E1 5 3.287 1 650
L HOTELERO E2 5 3.287 1 650
1 £3 5 3212 1 635
12.997 M2 E4 5 4277 1 1402
Es 5 5.037 1 1,000
TOTAL 19.100 4.337
RESIDENCIA E6 5 4815 1 1.000
L
HOTELERO 2 E7 4 2293 1 1.081
5.125 M2
TOTAL 7.108 2.081
TERCIARIO 2 1.070
COMERCIAL
1.543 M2
TOTAL 1.070
PQL-4
32.140 M2
SIL
2.489 M2
EQ Deportivo
2.406 M2
VIALES
18.180 M2
74.880 M2 26.208 7.488

Tipologia : Edificacion abierta con retranqueo a viales y linderos obligatorios.
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Altura maxima : Obligatoria V/VI plantas (incluida la baja)
Aprovechamiento tipo : 0,3795 m?c/m?

4.3.- Descripcidn y justificacion de la ordenacion pormenorizada e informacién urbanistica de
dichas magnitudes en el sector.

4.3.1.- Red viaria

Red estructural = Tipos VI, Ill, Il y 1.
Red pormenorizada = Tipos I.

4.3.2.- Dotaciones

SJL= 2.489 m?
PQL-4 = 32.140 m?
Total 34.629 m?

- Deportivo Recreativo (EQ)
Equipamiento Deportivo = 2.406 m?

4.3.3.- Parametros de la edificacion

-Parcela minima: La propuesta por la reparcelacion.

(parcela minima de 1.000 m?, conforme aprobacidn de pleno del 21/07/2005)

- Indice de edificabilidad neta residencial : 1'44 m"c/m"

- Indice de edificabilidad neta terciario : 0'33 m"c/m"

- Ocupacion en planta : max. 70 %

- Altura maxima : Obligatoria V/VI/Il plantas, incluida la baja

- Retranqueos : Retranqueo minimo de 7 m en las alineaciones y linderos para las planta altas.
Y 5 m. para las plantas de sétano

Aparcamientos e instalaciones técnicas en planta sétano con el 70% de ocupacion,
garantizando el ajardinamiento superficial de los espacios libres privados como minimo del 30% restante
de la parcela.

(--)

NORMAS URBANISTICAS

Art.1.- CAMPO DE APLICACION Y ALCANCE

Las presentes normas urbanisticas seran de aplicacion para todo el Sector PP-25 "PUNTES DEL
MORQ" del Plan General de la Vila Joiosa. Y se integran dentro de la Normativa Urbanistica en vigor, respetando
el principio de jerarquia de los planes de modo que, en especial, son de aplicacion la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica, LRAU, el reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y el Plan General de
Ordenacién Urbana de la Vila Joiosa; cuyas determinaciones, se han seguido en su integridad.

Salvo en los supuestos que concretamente se hayan desarrollado en los articulos siguientes, los
conceptos, términos y alcance de los mismos son los contenidos en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana, especialmente en su Capitulo Il "Normas generales de la edificacion" y Capitulo Ill "Normas
generales de usos".

Art.2.- USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA
El Sector PP-25 se ordena pormenorizadamente asignando los siguientes usos y tipologias:

2.1.- Suelo destinado a uso Residencial
Tipologia en edificacion abierta; mediante la definicién gréfica de la edificacion.
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2.2.- Suelo destinado a uso Terciario
Tipologia en edificacion abierta; mediante la definicion gréfica de la edificacion.
Usos terciarios son aquellos cuya actividad consiste en la prestacion de servicios en general o
suministro de mercancias al publico.
- Comercio al por mayor o almacenamiento.
- Comercio al detall, distinguiendo pequefio comercio y grandes superficies.
- Oficinas.
- Espectéaculos publicos y actividades recreativas.
- Hosteleria (restaurantes, bares, cafeterias, locales de publica concurrencia, efc.).

Las definiciones relativas a la categoria de comercio, se atendran a las clasificaciones
establecidas en la Ley de Comercio vigente (Ley 8/1986).La implantacion de grandes

Superficies de venta al detall, se sujetara a lo previsto en la legislacion sectorial vigente, Ley
8/1.986 y Decreto 256/1.994, de 20 de Diciembre.

2.3.- Suelo destinado a espacios libres y viario de titularidad publica

- ZV: Zona verde y PQL.
Areas destinadas a jardines publicos y area de juego (JL y AL) y Parque Litoral.

- RV-AV: Red viaria
Areas reservadas a las distintos modos de transito y medios de transporte y areas
anexas que por su forma o ubicacién sélo admiten el aparcamiento.
Art.3.- ORDENACION DE VOLUMENES Y DETERMINACIONES DEFINITORIAS DE LA EDIFICACION.

La edificacion se configura por los siguientes valores de los parametros basicos:

Parcela_minima: Que se determinaré en el correspondiente proyecto de Reparcelacion, siendo la
dimensién minima de la parcela edificable (mayor de 1.000 m?)

Disposicion de la edificacién en la parcela: La edificacion se ajustara a lo que el Plan define para cada
zona de ordenacién pormenorizada.

La totalidad de las plantas de la edificacion verificara la distancia de separacion a los linderos. Dicha
separacion se medira desde los elementos de la edificacion que se encuentren mas préximos al lindero (incluidos
los todos los elementos ornamentales y funcionales: aleros, balcones, pérgolas, etc.).

En las plantas de sétano la separacién sera como minimo de 5 m.

Los vuelos son libres dentro del volumen circunscrito definido por los retranqueos.

La longitud méaxima de fachada no supera en ningin caso 120 metros.

El 30% de la parecla debera estar ajardinada.

Aprovechamiento objetivo:

El Plan define el aprovechamiento objetivo maximo permitido, expresado en metros cuadrados de techo
edificable.

Se computara como superficie construida el cien por cien de los espacios privativos, el cincuenta por
ciento de las terrazas cubiertas o plantas bajas diafanas, y no lo haran las partes de la edificacion situadas bajo la
planta baja o sobre la planta de cubierta, ni los elementos comunes de circulacion hasta un maximo del diez por
ciento del total.

Plantas de la edificacion:
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El pavimento de la planta baja se situara a una distancia vertical maxima de 1,50 metros respecto de la
rasante del espacio publico y/o al plano equidistante 1,50 metros del terreno natural en un ochenta por ciento de su
superficie.

Altura de la edificacion:
El Plan define el nimero maximo o minimo de plantas permitido (VI, V y ll).

Condiciones estéticas de las edificaciones:

Los elementos verticales ciegos de cerramiento de la parcela sobre los linderos con el espacio pdblico o
con otras parcelas se podran disponer hasta una altura maxima de 1,50 metros respecto de la rasante de la acera
0 del terreno natural, respectivamente y 2,00 metros en un diez por ciento de cada lindero. A partir de esa altura no
podran ser ciegos, hasta un limite total maximo de 3,00 metros.

Toda unidad residencial dispondra de un local especifico para lavar y tender la ropa de al menos 2,00
metros cuadrados, protegido de las vistas desde los espacios publicos, libres de parcela o comunitarios.

Art.4.- ELEMENTOS Y RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PROPIO DE LA RED SECUNDARIA.

Comprende los suelos de titularidad publica sistematizados mayoritariamente como espacios libres con
arbolado y jardineria, distinguiéndose con la clave SJL

Su superficie es mayor de 1.000 m? pudiéndose inscribir un circulo de 25 m de diametro, en posicion
tangente a todo y cualquier punto de su perimetro.

Art.5.- REGIMEN URBANiSTICO DEL SUELO CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE DETALLE Y PROYECTO
DE URBANIZACION.

Podran formularse Estudios de Detalle, cuyo ambito minimo sera el de una manzana completa y cuyo
alcance sera el establecido por el Art.26 de la LRAU, por el Art.100 del R.P. y el Art.7 de las Normas Urbanisticas
del Plan General.

Con arreglo a lo sefialado en la LRAU y en el Art. 136 y 137 del Reglamento de Planeamiento, asi como
en las Normas Urbanisticas del Plan General - Disposicion Adicional Quinta y Sexta, se formulara el Proyecto de
Urbanizacion preciso para llevar a la practica las determinaciones establecidas en el Plan Parcial en cuanto a
obras de urbanizacion, tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, telefonia y jardineria.

Puesto que el presente Plan Parcial establece una tnica Unidad de Ejecucion, se debera redactar un
tnico Proyecto de Urbanizacion.”

Ademas, contemplar la compatibilidad o desarrollos de usos “Terciario” y “Turisticos”, pese a estar
definidos como usos diferenciados en el vigente PGOU, es totalmente compatible con los tres usos definidos
en la LOTUP, en particular, conforme al Articulo 27 de la misma, donde identifica el uso “Turistico” dentro del

“Terciario”
“Articulo 27 Zonificacién de zonas urbanizadas y de nuevo desarrollo y expansion urbana
Para las zonas urbanizadas y de nuevo desarrollo y expansion urbana, la ordenacion estructural establecera:

a) Los usos dominantes en cada zona, que podran ser residencial, industrial o terciario.

b) Normas, para cada zona, sobre los usos, intensidades, grados de proteccion y criterios de integracion

paisajistica, de acuerdo con las caracteristicas zonales y los objetivos del plan, de forma que:
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1.°En las zonas de uso dominante residencial, existentes o de nuevo desarrollo, el plan
diferenciara, cuando menos, entre zonas de alta, media y baja densidad, poblacion méaxima
que pueden acoger, fiiando la edificabilidad y criterios tipoldgicos que permitan su posterior
regulacion pormenorizada. Se entiende por alta densidad aquella que resulte superior a 60
viviendas por hectarea, por media densidad la que resulte entre 35 viviendas por hectarea y 60
viviendas por hectérea, y por baja densidad aquella que prevea menos de 35 viviendas por

hectarea.

2.°En las zonas industriales y terciarias, existentes o de nuevo desarrollo, el plan diferenciara,
cuando menos, entre zonas segun los usos y las caracteristicas de las actividades en funcion
de su compatibilidad con otros usos, fijando la edificabilidad, los criterios tipologicos que

permitan su posterior regulacion pormenorizada y los usos dominantes.

3.°El ndcleo, o nucleos, historicos se distinguiran como zonas diferenciadas sujetas a
ordenaciones tendentes a preservar sus caracteristicas morfoldgicas tradicionales y las

actividades que contribuyan a vitalizarlas.”

Por tanto, teniendo en cuenta que el desarrollo de edificaciones con uso “Turistico” conlleva el
desarrollo de actividad econémica de prestacion de servicios, resulta del todo adecuada la propuesta que
plantea el presente Plan de Reforma Interior, tanto con la compatibilidad de los usos establecidos en
referencia al vigente PGOU vy la definiciébn de los mismos que establece, con la LOTUP y la definicién y
clasificacion de usos que desarrolla y con las determinaciones y previsiones del PGOU, que ademas,
conforme la situacion urbanistica, social y econémica actual apunta, no hace mas afirmar que posibilitaria el

desarrollo completo y final consolidacién de dicho sector.

Es importante diferenciar la tipologia edificatoria con uso “Turistico”, y en particular algunas sub-
tipologias tales como las edificaciones de “Apartamentos Turisticos”, de la “Residencial”’, tal y como
comunmente se conoce, dado que la primera no tiene como fin el uso de caracter privativo para habitar de
manera continuada en el tiempo. La “Vivienda” (comin) viene definida legalmente en el ambito de la

Comunidad Valenciana por:

- Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Generalitat, de la Vivienda de la Comunidad Valenciana,

conforme al siguiente articulo:

“Articulo 2 Concepto de vivienda

Se entiende por vivienda toda edificacion habitable, destinada a residencia de personas fisicas, y que
retina los requisitos basicos de calidad de la edificacion, entorno y ubicacion conforme a la legislacion aplicable, y
que sea apta para la obtencion de la licencia municipal de ocupacién o, en el caso de viviendas protegidas o

rehabilitadas de proteccion pablica, la cédula de calificacion definitiva.”
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- Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de

disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, conforme al siguiente articulo:

“Articulo 3. Elementos objetivos
A los efectos de esta disposicion, tendran la consideracion de:

1. Vivienda: es todo conjunto de espacios que permita el desarrollo autdnomo de todas las funciones
humanas indicadas en este decreto, existiendo conexion propia entre todos ellos, siendo de caracter privado y

cumpliendo lo establecido en esta disposicién y en su normativa de desarrollo.”

Asi, el articulo 2.4. del Decreto 151/2009 sefiala que ‘los alojamiento turisticos quedan excluidos de este decreto

y se regirdn por su normativa especifica”.

En cuanto al ambito estatal, dentro de establecer diferencias tipoldgicas, la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en cuanto a su articulo 5.e) (introducido por la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas) excluye de su ambito de
aplicacion “la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato,
comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacion o promocion, y realizada

con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica”

Por tanto, centrandonos en la regulacién especifica de las edificaciones de uso Unico “Apartamentos
Turisticos”, (a fin de diferenciarlas de las denominadas “Viviendas turisticas”, como elementos particulares),

en la Comunidad Valenciana se dispone de tres normas reglamentarias:

1. Decreto 91/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que aprueba el reglamento regulador de los

bloques y conjuntos de viviendas turisticas de la Comunitat Valenciana.

Conforme a su titulo, este distingue dos supuestos o figuras:
= De un lado, los “bloques” de viviendas turisticas, conforme al articulo 2:
“Se denomina bloque de viviendas turisticas a la totalidad de un edificio o complejo integrado por
apartamentos, villas, chalés, bungalows o similares que, con instalaciones o servicios comunes, sea
destinado al trafico turistico por una misma unidad de explotacion. “
= De otro lado, conforme al mismo articulo, el “conjunto de viviendas turisticas”,
considerado como el “agregado de mas del cincuenta por ciento de los inmuebles que integran un
edificio o complejo de viviendas turisticas, en cualquiera de las tipologias citadas” (estos es, sin

alcanzar la totalidad del edificio o complejo).
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Ademas, el articulo 12 de este Decreto, establece que ambas figuras se consideraran como
establecimientos abiertos al publico:

“Articulo 12 Normas de régimen interior

Los bloques y conjuntos de viviendas turisticas serén considerados como establecimientos abiertos al
publico. La direccién de cada establecimiento podra acordar normas de régimen interior sobre el uso

de los servicios o instalaciones. [...]”

2. Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que aprueba el reglamento regulador de las
viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalows y similares, y de las
empresas gestoras, personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesion de su uso y disfrute,

en el ambito territorial de la Comunitat Valenciana.

Cabe tener en cuenta lo siguiente:

“Preambulo.

[.]

A los efectos de esta norma existira habitualidad, esto es, la vivienda tendra vocacion turistica, cuando,
alternativamente, se dé alguna de las siguientes circunstancias respecto del inmueble: cuando sea
cedido por empresas gestoras - esto es tanto como decir que sea cedida por los profesionales del
sector -; cuando, sin ser empresa quien ceda el uso, se presten en la vivienda servicios propios de la
industria hostelera - esta caracteristica, ademas de indiciaria de profesionalidad, incorpora un concepto
acufiado y ampliamente utilizado en la legislacion tributaria- y, finalmente, cuando se utilicen canales

de comercializacion turistica.

Articulo 2. Definicién de vivienda turistica

1. Se consideran viviendas turisticas los inmuebles, cualquiera que sea su tipologia, cuyo uso se ceda
mediante precio, con habitualidad, en condiciones de inmediata disponibilidad, y con fines turisticos,
vacacionales o de ocio.

2. Se considerard que existe habitualidad cuando se de alguna de las siguientes circunstancias
respecto del inmueble:

a) Sea cedido para su uso turistico por empresas gestoras de viviendas turisticas.

b) Sea puesto a disposicion de los usuarios turisticos por sus propietarios o titulares, con
independencia de cual sea el periodo de tiempo contratado y siempre que se presten servicios propios
de la industria hostelera.

¢) Cuando se utilicen canales de comercializacion turistica. Se considera que existe comercializacion
turistica cuando se lleve a cabo a través de operadores turisticos o cualquier otro canal de venta

turistica, incluido Internet u otros sistemas de nuevas tecnologias.

Articulo 3. Excepciones al ambito de aplicacién de la norma
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1. Quedan exceptuados del ambito de aplicacion objetivo de esta norma:

a) Las viviendas que se arrienden por temporada segun lo establecido en la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, y en la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de Vivienda de la
Comunitat Valenciana, siempre que el arrendador no se comprometa a prestar servicios propios de la
industria hostelera al arrendatario ni el alojamiento se comercialice turisticamente, pues en tales casos
el inmueble y la persona que efectivamente lo gestione deberd cumplir las prescripciones de este
decreto. Se consideran propios de la industria hostelera servicios como los de limpieza de inmuebles,
cambio de lenceria, custodia de maletas, lavanderia, reparaciones y mantenimiento y similares.

b) La proyeccion, promocién, construccion y venta de segundas residencias.

¢) Los establecimientos denominados hotel-apartamento y hotel-apartamento-residencia, definidos por
el Decreto 153/1993, de 17 de agosto, del Consell, Regulador de los Establecimientos Hoteleros de la
Comunitat Valenciana.

d) Las unidades o mbdulos tipo cabafia, bungalow o mobi-home que se instalen en los
establecimientos denominados campamentos de turismo, en los términos del articulo 1.2 del Decreto
119/2002, de 30 de julio, del Consell, Regulador de los Campamentos de Turismo de la Comunitat

Valenciana.”

Por tanto, se dan las circunstancias que, en las “Viviendas Turisticas”, confluyen las circunstancias
gue se ejerce una actividad econémica/comercial regulada, cediéndose mediante precio, con habitualidad, en
condiciones de inmediata disponibilidad, y con fines turisticos, vacacionales o de ocio. Ademas exceptla
expresamente en su articulo 3.c los denominados Establecimientos Hoteleros (regulados en la actualidad por
el Decreto 75/2015, de 15 de mayo, del Consell, regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunitat

Valenciana).

2.2.1. Afecciéon a la propuesta a los inmuebles correspondiente a bajos de blogues

residenciales, ordenados como terciarios.

Dentro de la ordenacién pormenorizada del Plan Parcial del sector de suelo urbanizable
pormenorizado PP-25, “Puntes del Moro”, se ordena con uso terciario en este ambito las plantas bajas de las
parcelas identificadas como Manzana 1-bloque E1 (referencia catastral parcela: 0852201YH4605S, con
inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana 1-bloque E2 (referencia catastral
parcela: 0852202YH4605S, sin inmuebles edificados), Manzana 1-bloque E3 (referencia catastral
parcela: 0852203YH4605S, con inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana 1-bloque E4
(referencia catastral parcela: 0852204YH4605S, sin inmuebles edificados), Manzana 1-bloque E5 (referencia
catastral parcela: 0852205YH4605S, con inmuebles edificados en conjunto edificatorio), Manzana 2-bloque
E5 (referencias catastrales parcelas: 0952909YH4605S y 0952910YH4605S, sin inmuebles edificados) y
Manzana 2-bloque E7 (referencias catastrales parcelas: 0952907YH4605S y 0952908YH4605S, sin

inmuebles edificados).
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En este sentido, en las partes correspondientes a la planta baja de edificaciones de uso principal
residencial, no tendrian cabida ni tan siquiera la sub-tipologia “Apartamentos Turisticos”, dada la regulacion
por parte del Decreto 91/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que aprueba el reglamento regulador de los
blogues y conjuntos de viviendas turisticas de la Comunitat Valenciana, que considera las dos figuras,
blogues (como totalidad) o conjunto de viviendas turisticas (como agregado de mas del cincuenta por ciento
de los inmuebles), no tendria cabida inicialmente, dado que la parte de los bloques residenciales
referenciados, con uso ordenado como terciario, s6lo completan una sexta parte (16’66%) del conjunto
edificatorio, y considerando improbable, ni aumentando el uso terciario a la primera planta, tal y como podria
desprenderse de la ampliacion a primera planta del uso terciario, con lo que completaria un maximo de dos
sextas partes (33'33%), conforme a la aplicacion de lo expuesto para el “Nivel b” de uso, acorde a la
normativa pormenorizada del PP-25 y lo dispuesto en el Articulo 27 sobre la Implantacién de usos en las

edificaciones, del vigente PGOU.

2.2. Justificacion del cumplimiento de la LOTUP

El Plan Parcial del sector de suelo urbanizable pormenorizado PP-25, “Puntes del Moro”, ya
desarrollado, preveia 26.208 m2 de techo edificable residencial y 7.488 m2 de techo edificable terciario y
turistico. En este sentido, el punto 5.1 del apartado Il del Anexo IV, “Estandares urbanisticos y normalizacion

de determinaciones urbanisticas”, de la LOTUP establece que

“Se consideran actuaciones de uso dominante terciario aquellas en las que méas de la mitad de su techo

edificable se destina a dicho uso, pudiendo completarse éste con otros usos residenciales o industriales.”

Asi pues, y puesto que la superficie construida terciaria es menor que la mitad del techo edificable,
siendo la residencial la mayoritaria, se considera que, a los efectos de la LOTUP, el sector de suelo

urbanizable tiene caracter residencial.

En cuanto a posible estandar de superficie terciaria, la Unica referencia que hace la LOTUP es en su

articulo 36.3:

“Todos los sectores de uso residencial deberan contar con un minimo de edificabilidad terciaria. El plan
podra optar por fijar un indice de edificabilidad terciaria al respecto, o bien regular en su normativa la
compatibilidad de los usos terciarios que se prevean en el sector con el uso residencial predominante. Este minimo

de edificabilidad terciaria no podrd destinarse integramente al uso de alojamientos turisticos sujetos a su
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reglamentacion administrativa sectorial.”

Como puede comprobarse, la ley simplemente obliga a que cada sector de suelo residencial cuente
con un minimo edificabilidad terciaria, sin que establezca dicho minimo, y que esta edificabilidad no se destine
integramente al uso de alojamientos turisticos, todo lo cual se cumplia en el sector la Puntes del Moro y se

sigue cumpliendo con la presenta propuesta.

Por otra parte, en cuanto al cumplimiento del apartado 4.7 del Anexo IV de la LOTUP, debemos tener
en cuenta que se trata de un sector residencial, con ordenacién ya definida, seria de aplicacion el apartado
[11.8 de dicho Anexo IV.

“Como regla general, a ordenacién modificada ha de tener un estandar de dotaciones igual o superior al

de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificacién. Cuando la modificacion cambie el uso dominante

del ambito modificado, el estandar dotacional global de referencia sera el del area urbana homogénea o ambito de
suelo urbano equivalente al sector en la que esté incluido el &mbito de la modificacién. Esta exigencia no sera

aplicable en los supuestos a que se refiere el articulo 76 bis, apartado a.”

La Reserva de suelo dotacional de la red secundaria, en actuaciones en areas de uso dominante
residencial, sera conforme al apartado 4 del capitulo Ill. Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones
publicas del anexo IV de la LOTUP.

El presente Plan de Reforma Interior no tiene por objeto la modificacién (incremento o disminucién) de
la capacidad poblacional respecto al Plan Parcial de mejora vigente, dado que plantea la modificacion del uso
establecido en la parcela de uso exclusivo Terciario, conforme a lka definicion de los mismos en el PGOU, a
gue puedan desarrollarse en la misma uso Turistico, puede considerarse que las dotaciones publicas,
conforme a los estandares establecidos en la LOTUP, se mantienen inalterables, asi como no se modificaria

la relacion de superficie dotacional respecto a la superficie edificable de uso residencial.

2.3. Cuadro de los parametros urbanisticos del &mbito de la propuesta

Para el estudio comparativo de los aprovechamientos, segin uso designado, que confiere el
planeamiento vigente a la parcelas del ambito de actuacion del presente Plan de Reforma Interior y del

propuesto, se expone a continuacion ambos cuadros que cuantifican dicho parametro:
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- Aprovechamiento conforme a Planeamiento actual:

Aprovechamiento Aprovechamiento
RESIDENCIAL TERCIARIO Aprov.
Bloque Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad TOTAL
E1 Y 3.287 mc I 650 m°c 3.937 mc
E2 Y 3.287 mc I 650 m’c 3.937 mc
Residencial
| E3 \% 3.212m% | 635 m“c 3.847 m°c
Hotelero
L E4 v 4.277 m’c I 1.402 m’c 5.679 m’c
E5 v 5.037 m’c I 1.000 m’c 6.037 m’c
Total 19.100 m°c 4.337 m°c 23.437 mc
Residencial E6 v 4.815 mc I 1.000 m°c 5.815 m°c
Hotelero E7 v 2.293 m’c | 1.081 m’c 3.374m’c
2 Total 7.108 m*c 2.081 m°c 9.189 mc
Terciario I 1.070 m°c 1.070 m°c
TOTAL | 26.208 m°c 7.488 m’c 33.696 m°c

- Aprovechamiento propuesto en el Plan de Reforma Interior:

Aprovechamiento Aprovechamiento Aprovechamiento
RESIDENCIAL TERCIARIO TERCIARIO/TURISTICO

Nivel b Nivel cy d Aprov.

Bloque Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad TOTAL
El Y 3.287 mc | 650 m°c 3.937 mc
E2 Y; 3.287 mc I 650 m’c 3.937 mc

Residencial > > >
E3 \% 3.212m°c | 635 m°c 3.847 m°c

Hotelero - - -
L E4 Y; 4.277 m’c | 1.402 m’c 5.679 m’c
E5 Y 5.037 m’c | 1.000 m’c 6.037 m’c
Total 19.100 m*c 4.337 m°c 23.437 m°c
Residencial E6 Y 4.815 m°c | 1.000 m°c 5.815 mc
Hotelero E7 v 2.293 m’c | 1.081 m’c 3.374m’c
2 Total 7.108 mc 2.081 m°c 9.189 m“c
Terc./Turis. I 1.070 mc 1.070 m°c
TOTAL 26.208 m°c | 6.418 mc 1.070 m’c 33.696 m°c

Como se observa, se ha incorporado una nueva columna, de tal manera que la parcela afectada por
el presente PRI el Aprovechamiento tanto como uso “Terciario” como “Turistico”, es decir conforme al articulo
27 del vigente PGOU, se desarrollarian en cuanto a usos los “Niveles c y d”, dada la compatibilidad expuesta.
En las bloques destinadas a uso residencial, se mantiene el “Nivel b. Conforme también puede apreciarse, la

suma del total de aprovechamiento del global de todos los usos, no se modifica.

El resto de parametros no queda afectado por la propuesta del presente Plan de Reforma Interior.
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2.4. Adecuacién a la Ordenacion Estructural y a la Ordenacién Pormenorizada

- Ordenacion Estructural

En el presente Plan de Reforma Interior no se altera ni modifica ningun elemento que implique

modificacion de la Ordenacién Estructural establecida por el PGOU de La Vila Joiosa.

- Ordenacion pormenorizada

Tal y como establece la LOTUP en su Articulo 40. Planes parciales y planes de reforma interior:

funcion, ambito y documentacion.

1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos en ambitos de
suelo urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen analoga funcion en ambitos previamente
urbanizados o con alto grado de consolidacion y en los ambitos de actuacién sobre el medio urbano a
que se refieren los articulos 35 y 72 de esta ley y la legislacién del Estado en materia de

rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollaran, en todo su ambito, mediante una o varias unidades
de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran delimitar dichas unidades por
necesidades funcionales de renovacidon urbana o cuando sean necesarias segun las normas y
criterios de equidistribucion previstos por el plan general estructural y esta ley; y estableceran los
ambitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las actuaciones

integradas.

Se dan los criterios precisos para que la potestad modificativa que pretende el presente Plan de
Reforma Interior pueda ser utilizada. Queda justificado que el presente Plan de Reforma Interior no obedece a

criterios arbitrarios o caprichosos, sino mas bien a su adecuacion a las determinaciones de la LOTUP.

Se cumple con las determinaciones del Articulo 35. de la LOTUP donde establece Determinaciones

de la ordenacién pormenorizada. A continuacion, se analizan estas en el ambito del Plan de Reforma Interior.

1) Definicion y caracterizacién de la infraestructura verde:

El presente Plan de Reforma Interior no afecta a esta determinacién ya que mero implemento
de uso de “Terciario” exclusivamente a “Terciario” o “Turistico” de la parcela identificada, no influye en

la infraestructura verde.
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2) Red secundaria de dotaciones publicas:

El presente PRI no afecta a esta determinacién ya que el nuevo uso “Turistico” implementado
al “Terciario” de la parcela no tiene la condicién de dotacién, tanto si se considera residencial como
terciario a los efectos de la LOTUP.

3) Delimitacion de subzonas, con su ordenanza particular de edificacion:

Esta determinacién es la Unica por la que se redacta el presente Plan de Reforma Interior. El
implemento de uso en el bloque de uso inicial “Terciario”, “Nivel d”, pasa a poder desarrollarse usos
“Terciario” y/o “Turistico”, es decir es compatible el desarrollo de usos de “Nivel ¢” y “Nivel d”. No se
modifica ni aprovechamiento, nimero de plantas ni volumetria ordenada pormenorizadamente de

forma previa.

En cuanto a la ordenanza particular de edificacion, este Plan de Reforma Interior no introduce

ninguna ordenanza nueva o disposiciones complementarias a las ya existentes en el PGOU.

4) Regulacidn detallada de los usos del suelo de cada subzona.

Este PRI no introduce variacion o regulacion complementaria a la ya existente en el PGOU.

5) Delimitacion de las areas de reparto y fijacién del aprovechamiento tipo.

El cambio de uso que propone el presente PRI no supone el establecimiento o variacion del

area de reparto ni del aprovechamiento tipo.

6) Fijacion de alineaciones y rasantes.
Se mantienen las alineaciones y rasantes fijadas por el planeamiento general.

7 Establecimiento de los pardmetros reguladores de la parcelacion.

No se precisa la parcelacién o reparcelacion del ambito del presente Plan de Reforma Interior,

al ya estar este realizado y ejecutado con la consolidacion de la urbanizacion.

8) Delimitacion de unidades de ejecucion y ambitos sujetos a actuaciones aisladas.

El reducido ambito y funcién del presente Plan de Reforma Interior hace innecesaria la
delimitacion de una unidad de ejecucidn. El conjunto de parcelas objeto del Plan de Reforma Interior

mantiene su condicion de ambito sujeto a actuacion aislada.
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9) Delimitacion de ambito de actuacién sobre el medio urbano.

No procede, no es el objeto del PRI.

Por tanto, se concluye que las Determinaciones del presente Plan de Reforma Interior responden a:

- El presente Plan establece la ordenacién pormenorizada del area delimitada, ajustando sus limites a

viarios existentes y a parcelas incluso con edificacion consolidada.

- Al actuar sobre una zona urbanizada, el volumen atribuido a las parcelas no redunda en detrimento
del mejor cumplimiento de los estandares legales de dotaciones publicas, teniendo en cuenta ademas que el
aprovechamiento general del ambito de actuacion no se modifica, dado que como ya se ha justificado en los
cuadros expuestos anteriormente, siendo Unicamente una modificacion de uso de la parcelas

correspondientes al blogue identificado como “Terciario”.

- Las modificaciones que introduce el Plan de Reforma Interior no conlleva cambios en la gestién
urbanistica.

2.5. Incidencia del Plan en la poblacién. Edificios fuera de ordenacion

Con la reasignacion de usos propuesta en la parcelas identificada, las edificaciones existentes siguen
siendo compatibles con el planeamiento, lo que reduce al nivel minimo la incidencia del Plan sobre la

poblacién.

2.6. Repercusiones sobre el Plan General

a) En las Normas Urbanisticas.

Como consecuencia de la propuesta NO se modifican las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa.

b) En los planos de Informacion y Ordenacion.

La presente modificacién afecta a los Planos de Ordenaciéon vigentes, en cuanto al ambito

correspondiente al PP-25 “Puntes del Moro”.
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c¢) En el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Como consecuencia de la propuesta NO se madifican ni queda afectado ningun tipo de Bien ni

Espacio Protegido, al no considerarse ni identificarse ninguno en el ambito del presente Plan de Reforma

Interior.
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3. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

El cuanto al Estudio de Integracién Paisajistica, es innecesaria la redaccion de este instrumento ya

gue el cambio de uso propuesto no tiene ninguna implicacion paisajistica.

Esto se justifica teniendo en cuenta que la propuesta afecta al uso del aprovechamiento asignado a la
al uso “Terciario” para poder desarrollar edificaciones de uso “Terciario” o “Turistico”, manteniendo las mismas
superficies, no suponiendo ningln incremento de edificabilidad, ni disminucién de espacios libres o
dotaciones. Tampoco supone la implantacién de nuevos usos o actividades, ni genera nuevas infraestructuras

en el territorio.

Conforme al Preambulo de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP) nos encontramos con que el paisaje es
un condicionante de la implantacion de usos, actividades e infraestructuras en el territorio, y esta funcion se
instrumenta mediante la incorporacion en la planificacién de un instrumento especifico de analisis del paisaje
(el estudio de paisaje o el estudio de integracion paisajistica). De esta exposicion, ya disponemos de un
primer concepto para saber si nos encontramos ante una modificacion que requiera o no del estudio de
integracion paisajistica. Si la modificacion implanta nuevos usos, actividades o infraestructuras en territorio, es
indudable que la proyeccion de dichas medidas que ahora se recogen en el planeamiento debera disponer del

correspondiente estudio de integracion paisajistica.

De manera mas especifica, en el articulo 8 de la LOTUP se expone:
"Articulo 8. Criterios generales de ordenacion e integracion paisajistica.

La planificacion territorial y urbanistica, la implantacion de usos y los proyectos de infraestructuras,

preservaran y potenciaran la calidad de los paisajes y su percepcion visual aplicando los siguientes criterios:

a) Las construcciones se adaptaran al medio en el que se sitden, sea rural o urbano, teniendo en cuenta

los elementos culturales existentes en el ambito de la actuacion.

b) Se respetaréan los elementos culturales, la topografia y la vegetacién como elementos conformadores

del carécter de los paisajes, considerandolos condicionantes y referentes de los proyectos.

¢) Todas las actuaciones garantizaran la correcta visualizacion y acceso al paisaje. Para ello:
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1.° Mantendran el caracter y las condiciones de visibilidad de los paisajes de mayor valor, especialmente
los agropecuarios tradicionales, los abierfos y naturales, las perspectivas de conjuntos urbanos histéricos o
fradicionales, los elementos culturales y el entorno de recorridos escénicos.

2.° Con carécter general, se preservaran de la urbanizacion y de la edificacién los elementos dominantes
que constituyen referencias visuales del territorio: crestas de montafias, cuspides del terreno, bordes de

acantilados, zonas con pendientes elevadas, hitos y elevaciones topograficas.

3.9 Respetaran zonas de afeccion paisajistica y visual en torno a los puntos de observacion que faciliten

las vistas mas significativas de cada lugar y los que contribuyan a la puesta en valor de la infraestructura verde.

d) Las unidades de paisaje, definidas como las areas geograficas con una configuracion estructural,
funcional o perceptiva diferenciada, que han adquirido los caracteres que las definen a lo largo del tiempo,
constituiran una referencia preferente en la zonificacion del territorio propuesta en los planes territoriales y

urbanisticos.

e) Los desarrollos territoriales y urbanisticos se integraran en la morfologia del territorio y del paisaje,
definiendo adecuadamente los bordes urbanos y la silueta urbana, y preservando la singularidad paisajistica y la

identidad visual del lugar.

f) La planificacion urbanistica y territorial adoptara determinaciones para el control de los elementos con
incidencia en la calidad del paisaje urbano, garantizando con el disefio de los espacios publicos y el viario la
funcionalidad de la infraestructura verde y el mantenimiento de las principales vistas y perspectivas que lo

caracterizan.”

Se entiende que la obligacién de redaccién de estudio de integracion paisajistica se produce si

concurre cualquiera de estos requisitos:

- Que la nueva determinacion que se pretende aprobar de naturaleza urbanistico territorial comporte la
creacion de nuevos usos, actividades o infraestructuras en territorio.
- O bien, que esta nueva norma o prescripcion impligue nuevos crecimientos urbanos con la

correspondiente implantacién de las infraestructuras.

Conforme a la naturaleza del presente Plan de Reforma Interior, resulta evidente que no nos
encontramos en ninguna de las situaciones anteriores, dado que ni produce nuevos crecimientos urbanos, ni

la creacién de nuevos usos, actividades o infraestructuras en el territorio.

Por tanto, se concluye que no resulta obligatorio el Estudio de Integracién Paisajistica.
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4. PLANOS DE INFORMACION

[.1. Situacion

[.2. Catastral

.3. Ambito de actuacion

I.4. Ordenacion pormenorizada planeamiento vigente.

|.5. Edificaciones existentes
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Aprovechamiento Aprovechamiento Aprov
Bloque RESIDENCIAL TERCIARIO TOTAL
Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad

Residencial E1 \ 3287mc | 650m c 3937mec
Hotelero E2 \ 3287mc | 650m c 3937mc
1 E3 \ 322mec | 635mc 3847mc
E4 \ 4277mc | 1402m ¢ 5679m c
E5 \ 5037mc | 1000m ¢ 6.037m ¢
Total 19.00mc 4337Tmc 23437Tmc

Residencial E6 \ 48%Bmc | 1000m ¢ 58%Bmc
Hotelero E7 \" 2293mc | 1081m ¢ 3374mc
2 Total 7.108mc 2.081m ¢ 9.189m ¢
Terciario I 1070m ¢ 1070m ¢
TOTAL 26.208m ¢ 7.488m ¢ 33696m ¢
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5. INVENTARIO DE EDIFICACIONES EXISTENTES

En el ambito de actuacion no se encuentra como edificaciones existentes que se vean afectadas:

Se facilita plano 1.5 de edificaciones existentes en el &mbito de actuacion.

La actuacion no afecta a la demolicion de ninguna edificacion ni las sitia en régimen de fuera de

ordenacion.

Alejandro Llorca Llorca num.colegiado: 11.107.

Arquitecto Avda. Pais Valenciano 4 bj
607.46.85.08 / alejandro.llorca@gmail.com La Vila Joiosa 03570 (Alicante)



BORRADOR

O | | 2 O rq PLAN DE REFORMA INTERIOR
ra

SEegiE o s MODIFICACION USO EN PARCELA DE USO EXCLUSIVO TERCIARIO
4 Sector PP-25 “Puntes del Moro”, La Vila Joiosa

6. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

A la vista de la legislacion vigente se entiende que no procede este estudio en el presente Plan de
Reforma Interior. El articulo 40 de la LOTUP establece como parte de la documentacién integrante de los

planes parciales y los planes de reforma interior, la siguiente:

“Estudio de viabilidad econdémica y memoria de sostenibilidad econoémica, si no estuvieran

convenientemente detallados en el plan general estructural.”

La Ley de Suelo, obliga a llevar a cabo un analisis econémico de lo que supone para la administracion
Pudblica Municipal el mantenimiento y la conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones que se
implanten como consecuencia de la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior. La totalidad del &mbito
de actuacion se encuentra urbanizado en la actualidad y dotado de las infraestructuras bdasicas, viales,

espacios libre o zonas verdes.

Debe analizarse también la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, que
supone fundamentalmente la disponibilidad de suelo para el desarrollo de actividades econémicas
diversificadas, con posibilidades de integracién con el tejido productivo preexistente. Se trata de estudiar si la
ordenacion contempla una distribucidon de usos urbanisticos que incluya suelo para actividades econdmicas
generadoras de empleo en una proporciéon adecuada al uso residencial previsto, en aras de favorecer la
sostenibilidad social y ambiental del modelo urbano. La maodificacion propuesta en el presente Plan de
Reforma Interior no propone cambios de clasificacion o calificacion de suelo, se trata de un ambito urbanizado
cuyo uso predominante es el residencial y en el que se desarrollan actividades econémicas complementarias.

No se trata de una zona de nueva ordenacién que deba integrarse con tejido productivo preexistente.

La presente propuesta de Plan de Reforma Interior no conlleva un gasto de inversion para las arcas
publicas, y la modificacion que en ella se propone no incrementa econdmicamente al municipio ningln gasto
de mantenimiento o inversion superior al ya establecido por el planeamiento vigente. La modificacién que se
propone no supone la implantacion de nuevos servicios urbanisticos o dotaciones por lo que su aprobacién no

va a tener ninguna incidencia en la hacienda publica municipal.

La Vila Joiosa, Octubre de 2.020
Alejandro Llorca Llorca
Arquitecto (n° colegiado: 11.107 COACYV)
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II.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

1. ORDENANZAS GENERALES

Regiran para el ambito objeto del Plan de Reforma Interior las ordenanzas generales del PGOU de La

Vila Joiosa.

2. ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Normativa Urbanistica vigente se especifica a continuacion,

como resultara a la vista de todo lo indicado, la actual redaccion de los parametros urbanisticos, referida al

Sector de suelo urbano identificado como PP-25 “Puntes del Moro”, de Planeamiento y Gestién, conforme a lo

propuesto en Plan de Reforma Interior. Como puede comprobarse se adecua a lo modificado mediante el

presente documento en cuanto a la nueva calificacién prevista para el uso del suelo incluido en el mismo,

siendo esta ficha -como documentos integrantes del planeamiento de desarrollo- una consecuencia de las

determinaciones fijadas por el Plan. Como podra observarse, Unicamente la propuesta del presente Plan de

Reforma Interior afecta al uso del aprovechamiento asignado a la parcela identificada con uso inicial exclusivo

“Terciario”, pasando de disponer uso “Terciario” exclusivamente a poder desarrollar edificaciones de uso

“Terciario” o “Turistico”.

NORMAS URBANISTICAS

Art.1.- CAMPO DE APLICACION Y ALCANCE

Las presentes normas urbanisticas seran de aplicacion para todo el Sector PP-25 "PUNTES DEL
MORQ" del Plan General de la Vila Joiosa. Y se integran dentro de la Normativa Urbanistica en vigor, respetando
el principio de jerarquia de los planes de modo que, en especial, son de aplicacion la Ley de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana y el Plan General de Ordenacién Urbana de la Vila
Joiosa; cuyas determinaciones, se han sequido en su integridad.

Salvo en los supuestos que concretamente se hayan desarrollado en los articulos siguientes, los
conceptos, términos y alcance de los mismos son los contenidos en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana, especialmente en su Capitulo Il "Normas generales de la edificacion" y Capitulo Ill "Normas
generales de usos".

Art.2.- USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA
El Sector PP-25 se ordena pormenorizadamente asignando los siguientes usos y tipologias:

- “Nivel b” en parcelas para bloques destinados a uso Residencial o Turistico en
planta pisos
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- “Nivel d” compatible con “Nivel c” en parcelas para bloques destinados a uso

Terciario o Turistico, en planta baja y primer piso.

2.1.- Suelo destinado a uso Residencial
Tipologia en edificacién abierta; mediante la definicion gréfica de la edificacion..

2.2.- Suelo destinado a uso Terciario o Turistico
Tipologia en edificacion abierta; mediante la definicion gréafica de la edificacion.

USOS TERCIARIOS son aquellos cuya actividad consiste en la prestacion de servicios
en general 0 suministro de mercancias al publico.

- Comercio al por mayor o almacenamiento.

- Comercio al detall, distinguiendo pequefio comercio y grandes superficies.

- Oficinas.

- Espectaculos publicos y actividades recreativas.

- Hosteleria (restaurantes, bares, cafeterias, locales de publica concurrencia, etc.).

Las definiciones relativas a la categoria de comercio, se atendran a las clasificaciones
establecidas en la Ley de Comercio vigente (Ley 8/1986).La implantacién de grandes
superficies de venta al detall, se sujetara a lo previsto en la legislacion sectorial vigente,
Ley 8/1.986 y Decreto 256/1.994, de 20 de Diciembre.

USOS TURISTICOS: Los usos turisticos son aquellos cuya actividad consiste en la
prestacion de servicios de residencia temporal, y los complementarios a ella aparejados.
A los efectos de la regulacién establecida en el Plan, conviene distinguir los siguientes:

- Establecimientos turisticos (hoteles, pensiones, hostales, aparthoteles, campamentos
turisticos, etc.).

- Multipropiedad (edificaciones usadas en tiempo compartido, no sometidas al régimen
de propiedad horizontal).

2.3.- Suelo destinado a espacios libres y viario de titularidad publica
-ZV: Zona verde y PQL.
Areas destinadas a jardines publicos y érea de juego (JL y AL) y Parque Litoral.
- RV-AV: Red viaria
Areas reservadas a las distintos modos de transito y medios de transporte y areas
anexas que por su forma o ubicacién sélo admiten el aparcamiento.

Art.3.- ORDENACION DE VOLUMENES Y DETERMINACIONES DEFINITORIAS DE LA EDIFICACION.

La edificacion se configura por los siguientes valores de los parametros basicos:

Parcela_minima: Que se determinara en el correspondiente proyecto de Reparcelacion, siendo la
dimensién minima de la parcela edificable (mayor de 1.000 m2)

Disposicion de la edificacion en la parcela: La edificacion se ajustara a lo que el Plan define para cada
zona de ordenacion pormenorizada.

La totalidad de las plantas de la edificacion verificara la distancia de separacion a los linderos. Dicha
separacion se medira desde los elementos de la edificacion que se encuentren mas préximos al lindero (incluidos
los todos los elementos ornamentales y funcionales: aleros, balcones, pérgolas, efc.).

En las plantas de sétano la separacion sera como minimo de 5 m.

Los vuelos son libres dentro del volumen circunscrito definido por los retranqueos.

La longitud maxima de fachada no supera en ningin caso 120 metros.

Alejandro Llorca Llorca num.colegiado: 11.107.
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El 30% de la parcela debera estar ajardinada.

Aprovechamiento objetivo:
El Plan define el aprovechamiento objetivo maximo permitido, expresado en metros cuadrados de techo
edificable.

Se computara como superficie construida el cien por cien de los espacios privativos, el cincuenta por
ciento de las terrazas cubiertas o plantas bajas diafanas, y no lo haréan las partes de la edificacion situadas bajo la
planta baja o sobre la planta de cubierta, ni los elementos comunes de circulacién hasta un maximo del diez por
ciento del total.

Plantas de la edificacion:

El pavimento de la planta baja se situara a una distancia vertical maxima de 1,50 metros respecto de la
rasante del espacio publico y/o al plano equidistante 1,50 metros del terreno natural en un ochenta por ciento de su
superficie.

Altura de la edificacion:
El Plan define el numero méximo o minimo de plantas permitido (VI, V' y Il).

Condiciones estéticas de las edificaciones:

Los elementos verticales ciegos de cerramiento de la parcela sobre los linderos con el espacio publico o
con otras parcelas se podran disponer hasta una altura maxima de 1,50 metros respecto de la rasante de la acera
0 del terreno natural, respectivamente y 2,00 metros en un diez por ciento de cada lindero. A partir de esa altura no
podréan ser ciegos, hasta un limite total méximo de 3,00 metros.

Toda unidad residencial dispondra de un local especifico para lavar y tender la ropa de al menos 2,00
metros cuadrados, protegido de las vistas desde los espacios publicos, libres de parcela o comunitarios.
Art.4.- ELEMENTOS Y RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PROPIO DE LA RED SECUNDARIA.

Comprende los suelos de titularidad publica sistematizados mayoritariamente como espacios libres con
arbolado y jardineria, distinguiéndose con la clave SJL

Su superficie es mayor de 1.000 m? pudiéndose inscribir un circulo de 25 m de didmetro, en posicion
tangente a todo y cualquier punto de su perimetro.
Art.5.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

Podran formularse Estudios de Detalle, cuyo &mbito minimo sera el de una manzana completa y cuyo
alcance sera el establecido por el Art. 41 de la LOTUP y el Art.7 de las Normas Urbanisticas del Plan General.
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CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES en PARCELAS LUCRATIVAS PRIVADAS

Aprovechamiento Aprovechamiento Aprovechamiento
RESIDENCIAL TERCIARIO TERCIARIO/TURISTICO

Nivel b Nivelcyd Aprov.

Bloque Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad TOTAL
E1l Y 3.287 m°c I 650 m°c 3.937 mc
E2 Y 3.287 mc I 650 m’c 3.937 mc

Residencial > > >
E3 \% 3.212 m°c | 635 m“c 3.847 mc

Hotelero - - -
1 E4 \% 4.277 m°c | 1.402 mc 5.679 m°c
E5 v 5.037 m’c I 1.000 m’c 6.037 m’c
Total 19.100 m*c 4.337 m*c 23.437 m°c
Residencial E6 Y 4.815 mc I 1.000 m°c 5.815 m“c
Hotelero E7 v 2.293 m’c | 1.081 m’c 3.374m’c
2 Total 7.108 m*c 2.081 mc 9.189 m“c
Terc./Turis. I 1.070 m*c 1.070 m°c
TOTAL 26.208 m°c | 6.418 mc 1.070 m’c 33.696 m°c

Justificacion de gue la propuesta mantiene el equilibrio del planeamiento vigente entre las dotaciones

publicas y el aprovechamiento lucrativo.

La nueva propuesta del presente PRI, mantiene el equilibrio del planeamiento vigente entere las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, pues al no existir ampliacién de la edificabilidad, se
mantiene el equilibrio establecido por el P.G.O.U. de La Vila Joiosa, de forma que se cumplen los criterios de

calidad, capacidad e idoneidad exigidos en la LOTUP en su articulo 63.3.

Catalogo de bienes y espacios protegidos.

Dentro del ambito del Plan de Reforma Interior y conforme a las previsiones del PGOU de La Vila

Joiosa no existen elementos protegidos de ahi que no se realice determinaciones sobre los mismos.

Alejandro Llorca Llorca num.colegiado: 11.107.
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3. EJECUCION DEL PLAN

De conformidad con lo preceptuado con el articulo 40 LOTUP “....Los planes de reforma interior
también podran delimitar dichas unidades por necesidades funcionales de renovacion urbana o cuando sean
necesarias segun las normas y criterios de equidistribucion previstos por el plan general estructural y esta ley;
y estableceran los dmbitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las

actuaciones integradas."

El &mbito del Plan de Reforma Interior comprende el Sector de Suelo Urbano correspondiente al PP-

25 “Puntes del Moro” en la delimitacion del Plan General vigente.

En cuanto a la ordenacion estructural del ambito, de conformidad con el articulo 21.1.f) de la LOTUP,
lo constituye la clasificacion del suelo, en este caso URBANO, sin que sea necesaria mas definicion, ni se
afecte, altere o incida en ningln otro elemento de la ordenacién estructural, homologandose, asi, el ambito de

actuacion de este Plan de Reforma Interior.

La Vila Joiosa, Octubre de 2.020
Alejandro Llorca Llorca
Arquitecto (n° colegiado: 11.107 COACV)
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4. PLANOS DE ORDENACION

0.1. Ordenacién pormenorizada propuesta
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PARCELA CONSIDERADA COMPATIBLE

Aprovechamiento Aprovechamiento Aprovechamiento Aprov
RESIDENCIAL TERCIARIO TERCIARIO/TURISTICO TOTAL
Nivel b Nivelcyd
Bloque Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad Plantas Edificabilidad

Residencial E1 \ 3287mc | 650m ¢ 3937mec
Hotelero E2 2 3287mc | 650m ¢ 3937mec
1 E3 \ 322mc | 635m ¢ 3847mc
E4 Y 4277Tmc | 1402m c 5679mc
E5 Y 5037mc | 1000m ¢ 6.037mc
Total 9.100m ¢ 4337mec 23437mc
Residencial E6 Y 48%Bmec | 1000m ¢ 58%Bmc
Hotelero E7 \% 2293mc | 1081m ¢ 3374mc
2 Total 7108mc 2081mc 9.189m ¢
Terc./Turis I 1070m ¢ 1070m ¢
TOTAL 26208 m c 648mc 1070m c 33696m c
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ANA PALLARES DOLS, ARQUITECTE,
SECRETARIA DEL COL.LEGI  OFICIAL
D’ARQUITECTES DE LA  COMUNITAT
VALENCIANA,

CERTIFICA

Que de les dades obrants en l'arxiu i registres al
meu carrec, es desprén que
ALEJANDRO LLORCA LLORCA

és arquitecte/a i apareix inscrit/da com
EJERCIENTE
dades que s’indiquen a continuacio:

nacionalidad:
nacionalitat:

poblacion:
poblacié:
direccion:
direccio:
C.P.:
C.P.:

n° de colegiado/a:
nam. de col.legiat/da:

fecha de colegiacion:
data de col.legiacio:

es troba al corrent de les seues obligacions
col.legials i no es troba sotmés en cap de les
causes d'inhabilitaci6 per a [I'exercici de la
professio.

| perque aixi conste als efectes oportuns
s'expedeix el present CERTIFICAT a Valencia,

03/10/2020

[Aquest certificat té una validesa d'un mes des de
la data de la seua expedicio]

GRAN VIA MARQUES
DEL TURIA , 12, 4°, 82
46005 VALENCIA
TEL. 963 517 825
WWW.COACV.ORG
COACV@COACV.ORG

ANA PALLARES DOLS, ARQUITECTO,
SECRETARIA DEL COLEGIO OFICIAL DE
ARQUITECTOS DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA,

CERTIFICA

Que de los datos obrantes en el archivo y registros
a mi cargo, se desprende que
ALEJANDRO LLORCA LLORCA

es arquitecto/a y aparece inscrito/a como

EJERCIENTE
con los datos que se indican a continuacion:

ESPANA
LA VILA JOIOSA/VILLAJOYOSA

AVENIDA DEL PAIS VALENCIANO, 35, 2, A

03570
11107

12/07/2007

se halla al corriente de sus obligaciones colegiales
y Nno se encuentra incurso en ninguna de las
causas de inhabilitacién para el ejercicio de la
profesion.

Y para que asi conste a los efectos oportunos se
expide el presente CERTIFICADO en Valencia,

03/10/2020

[Este certificado tiene una validez de un mes desde
la fecha de su expedicion]

-fﬂ'[%\\/»ab
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