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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA LA
REORDENACION DEL USO DEL SOLAR DE
CORREOS SITUADO EN LA PLAZA DEL
DOCTOR FLEMING N2 1 DE BENIDORM.

1. DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

A.1. ANTECEDENTES Y OBJETO

OBJETO

Se redacta el presente PLAN DE REFORMA INTERIOR al amparo del articulo 40 de la ley 5/2014 de 25
de julio, (Revisada el 1 de enero de 2018) Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunitat Valenciana (LOTUP), por iniciativa de la SOCIEDAD ESTATAL DE CORREOS Y
TELEGRAFOS S.A. (En adelante CORREOQS), para alterar las condiciones urbanisticas de un solar
dotacional, que albergé la antigua oficina de CORREQS en el centro urbano de Benidorm, otorgandole

la misma ordenacion pormenorizada que la zona donde se encuentra enclavada.

Como quiera que ésta modificacion supone una alteracion de los parametros vigentes en el Plan
General Municipal de Ordenacion de 1990 (PGMO), se pretende recoger en un Convenio Urbanistico
entre el Ayuntamiento de Benidorm y CORREOS de simultanea tramitacion a este PLAN DE REFORMA
INTERIOR.

La soluciéon planteada en la presente modificacion del planeamiento, supone reconocer en el solar
propiedad de Correos, el mismo uso Residencial y sus usos Compatibles, (Terciario y Hotelero), con el
que esta calificada el Area Homogénea donde se encuentra ubica el solar.

Para llevarlo a cabo y en base al interés general se materializaran las cesiones estipuladas segun ley a
través de Convenio Urbanistico y previamente a la aprobacién definitiva y entrada en vigor del del
presente PLAN DE REFORMA INTERIOR.
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ANTECEDENTES

Sobre el solar existente actualmente en la Pza del D. Fleming n® 1 de Benidorm,se edifico en su dia un
inmueble, que fue cedido gratuitamente por el Ayto. de Benidorm a la Caja Postal de Ahorros, el 20 de
agosto de 1.971, que paso posteriormente a demominarse Caja Postal S.A. en base al Real Decreto
Legislativo 1091/1988, de 23 de septiembre.

Posteriormente con el Real Decreto 3/9 se integré a Caja Postal S.A. en la Corporacion Bancaria de
Espafia, S.A., transmitiendo a la sociedad resultante todo el patrimonio, entre ellos este inmueble.

El 30 de Septiembre de 1998, se fusiono con sus filiales y cambiando su denominacion social por el de
Argentaria, Caja Postal y Banco Hipotecario, S. A..

Entre 1.993 y 1.996, el Estado materializd el proceso de privatizacion de Argentaria a través de cuatro
O.P.V.

El Consejo de Administracion del Banco Bilbao Vizcaya, S.A., el 19 de octubre de 1.999, aprobd el
proyecto de fusion por absorcion de la entidad Argentaria, Caja Postal y Banco Hipotecario, S. A... La
sociedad resultante, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria (BBVA), adquirid de esta forma el patrimonio de

la sociedad absorbida, entre ellos este inmueble en Benidorm.

CORREOS compro¢ a BBVA las plantas semisétano, baja, primera, segunda y vivienda en planta cuarta,
del edificio sito en la Plaza de la Cruz nimero 12 (hoy Plaza de Dr. Fleming ndmero 1), mediante
escritura publica de compraventa de fecha 20 de diciembre de 2002.

Posteriormente CORREOS compré a Cebinpro, S.L. la vivienda de la planta tercera del edificio antes
mencionado, mediante escritura publica de compraventa de fecha 22 de diciembre de 2005
adquiriendo la propiedad de todo el edificio.

El edificio fue finalmente demolido, quedando el solar tal y como se encuentra en la actualidad.

CORREQOS como titular de pleno dominio de todo el solar situado en la Pza. Del Doctor Fleming n® 1,
solicitd al Excmo. Ayuntamiento de Benidorm que modifique el uso actual ( DOTACIONAL), por el uso
existente en entorno inmediato, con la finalidad de regularizar la situacion urbanistica del inmueble
adaptandola a la nueva realidad juridica de la Sociedad Estatal de Correos y Telégrafos S.A., el
servicio postal no es un monopolio del estado, CORREOS compite con otros operadores por un

negocio postal actualmente liberalizado.
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El Excmo. Ayuntamiento de Benidorm, en Abril de 2015, redacté de oficio un documento denominado
“Informe de Evaluacién Ambiental Simplificado” para LA REORDENACION DE USO DEL SOLAR DE
CORREQS, gue posteriormente tramita como consulta, ante el érgano ambiental quien en su dia era la
Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente (CITMA), actualmente denominada
Conselleria De Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio, para determinar los documentos

a redactar y la tramitacion para la consecucion del fin anteriormente indicado.

Este Informe Ambiental Simplificado tenia por objeto:
a) Evaluar el alcance de la alteracion de las condiciones urbanisticas pormenorizadas.
b) Justificar el caracter simplificado del procedimiento de Evaluacion Ambiental.

c) Proponer la figura de Planeamiento a tramitar y los documentos de gestion necesarios.

El 17 de diciembre de 2015, La Direccién General de Medio Natural y de Evaluaciéon Ambiental de la

Generalitat Valenciana, después de analizar el informe y someterlo a consultas acuerda:

Emitir Informe Ambiental y territorial estratégico FAVORABLE en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica del Plan de Reforma Interior para cambio de uso del solar
de CORREQOS en Benidorm, (de acuerdo con los criterios del ANEXO VIII de la LOTUP), por considerar

que no tiene efectos significativos en el medio ambiente.

La modificacion del planeamiento consiste en el cambio de la Calificacion Pormenorizada del solar,
pasando del USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO dedicado a Servicios Urbanos de
comunicaciones (S/R) “, al vigente en la zona de ordenacion donde se ubica, denominada “Ensanche
de Casco” regulado por las ordenanzas municipales en la seccion 4, (articulos 14 al 18) del PGOU de
Benidorm (1990).

Dado que el cambio supone un incremento de aprovechamiento lucrativo, plantea la necesidad de
realizar un equilibrio dotacional mediante las medidas compensatorias previstas en el articulo 63.3 y
Anexo IV de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana. El documento urbanistico
(P.R.1.) debera reflejar la forma de materializacion de las dotaciones publicas derivadas del incremento
de aprovechamiento. Con la aplicacion del equilibrio dotacional se cumple los criterios exigidos en el
Anexo IV, ya que (0,38 > 0.35)
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La figura de planeamiento propuesta es un PLAN DE REFORMA INTERIOR, Art. 72. Planes de reforma
interior de las actuaciones de renovacion y regeneracion urbana de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de
modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunitat Valenciana:

Los Planes de Reforma Interior cumplen analoga funcién en ambitos previamente urbanizados o con
alto grado de consolidacion y en los ambitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refieren los
articulos 35 y 69 de esta ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y

renovacion urbanas.

El expediente se tramitara, como especifica la LOTUP, y determina el Titulo Il, Capitulo Ill, Seccion 32
“Plan de ordenaciéon pormenorizada” y en aplicacion de los articulos 36, 40, 63 y anexo |V de la Ley
5/2014 de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana. Al tratarse de un planeamiento de desarrollo del Plan General (planes parciales,
planes de reforma interior y estudios de detalle), los particulares, estan facultados para la promocion
del expediente, no requiriendo programa, debiendo exponerse al publico durante un cuarenta y cinco
dias, tramitandose conforme al Art. 57.1.a, y debiendo suspenderse el otorgamiento de licencias
urbanisticas de parcelacion de terrenos, edificacion y demolicion en el ambito del PRI, en el que solo
podran concederse licencias para obras o actuaciones compatibles con la antigua y la nueva
ordenacion, de conformidad con los articulos 64 y 65 de la LOTUP, siendo competente, al tratarse de
cambios en el disefio de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada, el propio Ayuntamiento

para su aprobacion como prescribe el Art. 44.5 de la LOTUP.

Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red
secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad

exigidos segun el anexo |V de esta ley.

Se tramita simultaneamente un Convenio Urbanistico, en los que se regule lo previsto en el Articulo
76bis y 77 de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, sobre cesiones de suelo

dotacional o sus posibles compensaciones.
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1. Art 771.b. El aprovechamiento resultante que le corresponde al ayuntamiento en cumplimiento del
deber de participacion publica en la plusvalias generadas por el planeamiento, se materializard en

terrenos cedidos a estas, libres de cargas de urbanizacion y cuantificado de la forma siguiente:

b)En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con destino a

su renovacion global, asi como también en ambitos delimitados para llevar a cabo operaciones
de reforma interior y en parcelas individuales sometiadas al régimen de actuaciones aisladas que
tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con respecto del oforgado por el
planeamiento anterior, serd de aplicacion con cardcter general, el 10% de dicho incremento que,
excepcionalmente, podra reducirse para el caso de actuaciones de rehabilitacion y de
regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad econdmica sensiblemente inferior a has ta
un 5%, o incrementarse hasta el 20% si la rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad
econdmica correspondiente a cada una de estas actuaciones con relacion a las rentabilidades
resultantes de otras actuaciones de la misma drea urbano homogénea es sensiblemente
superior.

Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribucion de
incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento publico podra sustituirse
por la cesion de superficie edificada en régimen de propiedad horizontal, o mediante
compensacion econdmica de igual valor, cuando sea Imposible la atribucion del

aprovechamiento publico en el propio ambito de la actuacion.

A2. INFORMACION URBANISTICA.

La modificacién afecta al suelo urbano en la zona de “Ensanche de Casco” (EC) de Benidorm.

- Situacion: Plaza del Doctor Fleming, n® 1

- Superficie del solar aproximada: 225m?,

- Edificabilidad tedrica aproximada: 1.125 m? (100% de la ocupacién en 5 plantas)
- Referencia Catastral:  0396908YH5609N0001HM
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Calificacion Urbanistica:

El Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Benidorm (1990) lo califica como suelo urbano,
USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO dedicado a Servicios Urbanos de
comunicaciones (S/R).

Plano 2, Hoja 7 (Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbano).

Asimilable a la red secundaria de dotaciones en la terminologia urbanistica actual.

Articulo 120.- Condiciones particulares para los SERVICIOS URBANOS:
1.- Los servicios urbanos comprenden las actividades realizadas en edificios o instalaciones
generalmente de titularidad publica, sin perjuicio de las concesiones administrativas que

procedan, destinadas a la provision de diversos servicios a los ciudadanos, tales como
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Mercados de Abastos, Oficinas de la Administracion, Cementerios, Defensa, Seguridad,
Limpieza, Mataderos e instalaciones andlogas.

2.- Las condiciones de las edificaciones destinadas a servicios urbanos serdn las necesarias
para el adecuado cumplimiento de la funcion respectiva, debiendo garantizar la no produccion

de impactos visuales ni agresiones estéticas.

A.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACION DE LA REORDENACION DE USO E INNECESARIEDAD DE LA DOTACION

En aras al cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica descritos en la Ley 1/2019,
se priorizan las intervenciones en la ciudad existente y construida, apostando por la rehabilitacion y la
renovacion, de acuerdo con la Ley 10/2015. la reordenacion de uso de la parcela propiedad de
Correos, se inscribe dentro del espiritu de regeneracién, rehabilitacion y renovacion urbana,
establecido en la Ley 10/2015.

Dicha Modificacion se lleva a cabo con la finalidad de respetar, completar y mejorar las directrices de
evolucion urbana de la ciudad, asi como la ocupacion del territorio, cumpliendo los criterios de Mejora
de la calidad de vida en las ciudades y cohesion social establecidos en el Art 12y 13 de la Ley 1/2019.

Todo ello justifica las siguientes razones que coadyuvan al interés publico general:

La parcela propiedad de Correos, tiene la finalidad de dar un servicio publico, desarrollando en el la
actividad postal. En la actualidad el negocio postal se encuentra totalmente liberalizado, existiendo
libre competencia entre Correos y el resto de operadores, es por ello que actualmente el caracter de la

sociedad es puramente mercantil, desarrollando una actividad totalmente comercial.

La calificacion otorgada en el PGOU de Benidorm de 1.990, se debia mas que a una voluntad
planificadora ex nuovo, a la nocién de que Correos era monopolio del Estado, y por tanto de titularidad

publica, por ello se le atribuy6 el caracter de dotacion publica.

PARA VALORAR SU INCLUSION: SE ADJUNTA LA JUSTIFICACION EN LA CUAL SE BASAN LAS
ALEGACIONES

I. Que si bien los servicios postales venian asimilandose en los Planes Generales, a efectos de
calificacion de uso, como equipamientos publicos a consecuencia de que dicha actividad era
desarrollada por un unico operador dependiente de la Administracion Publica, el proceso de
liberalizacion de los servicios postales iniciado por la Union Europea en 1997, concretamente a partir
de la Directiva 97/67/CE de 15 de diciembre de 1997, adoptada en Espafia por la Ley 27/1998 de 13
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de julio, del Servicio Postal Universal y de Liberalizacién de los Servicios Postales, se puso en marcha
formalmente y llevd aparejada la exigencia de transformacion de la entidad publica empresarial
Correos y Telégrafos en una sociedad anénima estatal, que le permitiera operar en el mercado con
cierta flexibilidad.

II. Que de conformidad con lo anterior, se justifica el caracter privado del titular del inmueble,
atendiendo a lo establecido en el articulo 58 de la Ley 14/2000 de 29 de diciembre, de medidas
fiscales, administrativas y del orden social, la creaciéon de una sociedad estatal con la denominacion
“Sociedad Estatal Correos y Telégrafos, Sociedad Andnima”, la cual se rige por el ordenamiento
privado, y dispone de un patrimonio propio, el cual fue transferido a la sociedad de acuerdo don lo
sefialado en el Art 58.4 de la Ley del 14/2000 de 29 de diciembre, constitucion de la Sociedad Estatal
de Correos y Telégrafos, S.A., donde se aportaron a la misma todos los bienes, derechos y
obligaciones de titularidad de la anterior Entidad Publica Empresarial de Correos y Telégrafos,
guedando desafectados los bienes de dominio publico y transferidos a la sociedad estatal.

[ll. El inmueble detallado se encuentra incluido en el inventario de inmuebles adscrito al patrimonio de
la sociedad, para el cumplimiento de sus fines, en su escritura de constitucion de fecha 29 de junio de
2001.

IV. Actualmente el caracter de la sociedad es puramente mercantil, desarrollando una actividad
totalmente comercial, disponiendo para el cumplimiento de sus fines de un patrimonio propio, del que
depende el inmueble referenciado.

La ley postal vigente es la Ley postal 43/2010 de 30 diciembre, que establece el régimen de libre
competencia del servicio postal universal, de los derechos de los usuarios y del mercado postal.

V. La evolucion experimentada en el negocio de distribucion postal, hace necesario la adaptacion de
los usos a la nueva realidad juridica y mercantil de la empresa, la cual va dirigida a aportar a la
ciudadania, los servicios postales y de paqueteria, en clara competencia con otros operadores del
sector de carécter privado.

VI. Que atendiendo a las circunstancias expuestas, se considera idoneo la reordenacion de la
calificacion de la parcela, cuyo actual uso es de Dotacional Equipamiento comunitario, segun el Plan
General de Ordenacion Urbana de Benidorm, por un uso de titularidad privada, en base a las
siguientes argumentaciones:

A) La nueva caracteristicas juridica de la entidad propietaria del inmueble.

B) La desafectacion al servicio publico del inmueble y su inclusion dentro del patrimonio de la
Sociedad a través de escritura publica .

C) La liberalizacion del negocio postal supone la libre competencia entre Correos y el resto de los
operadores que prestan servicios similares en inmuebles sin uso dotacional, (como empresas de
mensajerias y servicios postales) y a la realidad de la configuracion actual de los servicios postales de

Espafia (mercado liberalizado).
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D) El inmueble actualmente ha dejado de tener el caracter dotacional relevante en la estructura
urbanistica municipal, pasando a desarrollar la actividad de oficinas y comercial, del mismo modo que

se lleva a cabo en las otras oficinas y sucursales de Correos.

Conforme a la Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas y del orden social
se constituye la Sociedad Estatal de Correos y Telégrafos S.A., antes Entidad Publica Empresarial
Correos y Telégrafos, conforme al acuerdo de Consejo de Ministros de 22 de junio de 2.001. Desde
ese momento se dota a Correos de la estructura y del marco juridico apropiado, que le permite operar

en un mercado liberalizado, existiendo libre competencia entre Correos y el resto de operadores.

Se justifica la innecesariedad de su destino al uso publico en base al Art. 58.4 de la Ley 14/2.000 de 29
de diciembre, de Medidas Fiscales Administrativas y del Orden Social, en el cual se crea la Sociedad
Estatal de Correos Y Telégrafos S.A., acreditando que “los bienes de dominio publico se transfieren, a

la sociedad, quedando por tanto “desafectados”.

En la escritura de constitucion de la Sociedad Estatal de Correos Y Telégrafos S.A., de 29 de junio de
2.001, se aportan entre otros, los bienes y derechos el solar ubicado en la Pza. Doctor Fleming de

Benidorm.

Es por ello que actualmente el caracter de la sociedad es puramente mercantil, desarrollando una
actividad totalmente comercial, que se rige por el ordenamiento juridico privado, salvo en las materias
que le sea de aplicacién la normativa presupuestaria contable, de control financiero y de contratacion y
se dotd de la estructura y del marco juridico apropiado, que le permite operar en un mercado

totalmente liberalizado.

Asimismo desde el momento de la constitucion de la Sociedad se aportaron a la misma todos los
bienes derechos y obligaciones de titularidad de la extinta Entidad Publica Empresarial, quedando

desafectados los bienes de dominio publico transferidos.

Se justifica la necesidad de regularizacion de la calificacion urbanistica de dotacion, pasando de
considerarse su uso como bien de dominio publico (Equipamiento Publico) a incorporar se al régimen

patrimonial (Residencial).

Con el cumplimiento de las cesiones estipuladas por la Ley 1/2019, se cumple la finalidad de mejorar
los servicios y dotaciones, sobre las actualmente existentes (el solar actualmente se encuentra

infrautilizado). Por todo ello se plantea la reordenacion de uso con el fin de cumplir:
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- Mejorar el bienestar de la poblacion: las cesiones a realizar por Correos tienen la finalidad de

destinarse a la creacidon de nuevas dotaciones necesarias para la ciudadania.

- El fin de la actuacion urbanistica desde el punto de vista del interés general, mediante su clasificacion
y calificacion, asi como el destino y la utilizacion de las edificaciones y proteccion del suelo destinado a

equipamiento y dotaciones.

En la actualidad el solar se encuentra vallado y sin ningun tipo de ocupacién, en una zona totalmente
consolidada proxima al Ayuntamiento, aportando una discotinuidad a la trama urbana residencial y

afectando al paisaje urbano.

Con el uso dotacional no cabe ningun tipo de ocupaciéon del inmueble por parte de Correos, ya que la
disminucion de la actividad postal, ocasiona que las superficies desocupadas no tengan con el uso

dotacional ningun tipo de funcionalidad.

El cambio de uso contribuye a solucionar el problema de tener una parcela urbana sin edificar en el
centro de la ciudad, cumpliendo con el mantenimiento del equilibrio dotacional dentro del Area

homogénea en donde se encuentra ubicado el solar.

La modificacion planteada se debe a que:

Conforme a la Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas y del orden social,
se constituye la Sociedad Estatal de Correos y Telégrafos S.A., antes Entidad Publica Empresarial

Correos y Telégrafos, conforme al acuerdo de Consejo de Ministros de 22 de junio de 2.001.

Desde ese momento se dota a Correos de la estructura y del marco juridico apropiado, que le permite
operar en un mercado liberalizado. Asimismo desde el momento de la constitucion de la Sociedad, se
aportaron a la misma todos los bienes derechos y obligaciones de titularidad de la extinta Entidad

Publica Empresarial, quedando desafectados los bienes de dominio publico transferidos.

La Sociedad Estatal de Correos y Telégrafos S.A. es una sociedad mercantil que se rige por el
ordenamiento juridico privado, salvo en las materias que le sea de aplicacion la normativa
presupuestaria contable, de control financiero y de contratacion. Es dentro de dicho ordenamiento,
cuando el 20 de diciembre de 2.002, la Sociedad Estatal de Correos y Telégrafos S.A. adquiere el

inmueble mediante escritura de compraventa al BBVA.
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El negocio postal se encuentra en la actualidad totalmente liberalizado, existiendo libre competencia
entre CORREOS vy el resto de los operadores, el caracter de la sociedad actualmente es puramente

mercantil y puede desarrollarse en cualquier local comercial.

La automatizacion de los servicios de clasificacion de envios postales y las nuevas plataformas
logisticas, han reducido sustancialmente la superficie destinada a la clasificacion y almacenaje de

servicios postales, lo que permite dar el servicio en locales mas pequefios.

Por otra parte, CORREOS actualmente, para dar un mejor servicio al ciudadano, ha sustituido las
grandes oficinas centrales en las localidades, por una red de pequefas oficinas descentralizadas y de

proximidad, que pueden ubicarse en cualquier local comercial de tamafo medio.

El solar de CORREOS se encuentra dentro de un area homogenea del municipio donde el uso

caracteristico de la zona es de RESIDENCIAL, uso que se debe dar al solar.

JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO PROPUESTO:

La modificaciéon propuesta consiste:

Cambio de la CALIFICACION PORMENORIZADA del solar de CORREOS, pasando del uso Dotacional
( EQUIPAMIENTO COMUNITARIOS; dedicado a Servicios Urbanos de comunicaciones (S/R), permitido

en el planeamiento vigente (PGOU 1990) al uso de la zona de ordenacion donde se ubican, es decir,

uso Residencial y sus usos Compatibles, (Terciario y hotelero).

La modificacion afecta a la zona de ordenacidon urbanistica regulada mediante parametros de la
edificacion alineada a vial que en la nomenclatura del Plan General Municipal de Ordenacion vigente
(PGOu 1999) que se denomina ENSANCHE DE CASCO (EC) regulado en las Ordenanzas Municipales

en la Seccion 4, Ensanche de Casco (Art. 14 a 18).
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La actuacion se plantea a consecuencia de la liberalizacion del sector postal y la desaparicion del
servicio publico de correos como monopolio del estado. Se crea la Sociedad Estatal de Correos y
Telégrafos S.A., que opera en libre competencia con otros operadores postales en un mercado
liberalizado, se hace innecesaria la existencia de un suelo dotacional destinado a servicios postales,

cuando esta actividad actualmente se puede ejercer en cualquier local comercial.

Calificar la parcela propiedad de Correos situada en la Pza del Dr. Fleming, con el uso dotacional es a

todas luces irreal.

Para realizar esta modificacion del uso del suelo se siguen las indicaciones planteadas en el Informe
Ambiental y Territorial Estratégico de 17 de diciembre de 2015, con n® de exp. 137/2015 EAE. Emitido

por la Direccién General de Medio Natural y de Evaluaciéon Ambiental de la Generalitat Valenciana.
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Por parte de la Direccion General de Evaluacion Ambiental y Territorial de acuerdo con el articulo 51.1
de la Ley 1/2019 la documentacion aportada se sometid a consulta del Servicio Territorial de

Urbanismo de Alicante y a la Subdireccién General de Ordenacion, Planificacion y ATE.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

La Evaluacion Ambiental Estratégica es el instrumento de prevencion, establecido en la Directiva
2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion de los aspectos
ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha Directiva se incorpora al
derecho interno espafiol mediante la Ley 9/2018, de 5 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, y al
derecho autonémico mediante la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25

de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en el articulo 22 que los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental de conformidad con lo previsto en la

legislacion de evaluacion ambiental.

Segun establece el Articulo 51.2. Una vez recibidos los pronunciamientos de las administraciones
publicas afectadas y personas interesadas y persona interesadas, o transcurrido el plazo otorgado
para ello, el 6rgano ambiental y territorial elaborara y remitird al 6rgano promotor y al érgano sustantivo,

segun proceda, uno de los documentos siguientes:

b) Una resolucion de informe ambiental y territorial estratégico, por considerar, de acuerdo con los
criterios del anexo VIl de esta ley, que el plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio, resolviéndose al evaluacion ambiental y territorial estratégica por el conforrme al

capitulo siguiente o a su normativa sectorial.

c)Una resolucion que considere que, aunque pueden derivarse de la ejecucion del plan o programa
efectos significativos sobre el medio ambiente y el fterritorio, su tramitacion debe realizarse
simultaneamente con ola del proyecto y la evaluacion ambiental se llevarda a cabo conforme a la
legislacion de evaluacion de impacto ambiental de proyectos, emitiendo un documento de alcance que
abarcara la valoracion ambiental de los aspectos propios del plan y los especificos del proyecto.

d) Una resolucion de informe ambiental, por considerar, de acuerdo con los criterios del anexo VIl de

esta ley y del andlisis de las contestaciones a las consulias realizadas, que el plan o prograrma sf tiene
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efectos significativos sobre el medio ambiente y se considera, de modo inequivoco, que el plan o

programa es manifiestamente inviable por razones ambientales.

De acuerdo con los criterios del Anexo VIII de esta Ley, que el Plan de Reforma Interior evaluado no
influye en otros planes o programas; no tiene incidencia en el modelo territorial vigente en el municipio
ni produce incremento relevante en el consumo de recursos respecto al total del municipio; no supone
afeccion sobre elementos del patrimonio natural y cultural y, consultado al respecto el Servicio
Territorial de Urbanismo de Alicante y la Subdireccién General de Ordenacion, Planificacion y ATE.

Se pude concluir que el procedimiento de evaluacion simplificada es suficiente para determinar que el
PLAN DE REFORMA INTERIOR para cambio de uso del solar de correos en Benidorm no presenta
efectos significativos sobre el medio ambiente y por tanto se somete al procedimiento de evaluacion

ambiental y territorial estratégica simplificado.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se RESUELVE:

Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica del Plan de Reforma Interior para cambio de uso del solar
de correos en Benidorm, de acuerdo con los criterios del Anexo VIII de la Ley 1/2019, por no tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, correspondiendo continuar la tramitacion de la
Modificacion de Plan conforme a su normativa sectorial, si bien deberan cumplirse los siguientes

condicionantes a introducir en el documento.

CONDICIONANTES

1.

El instrumento de planeamiento debe determinar cual es la forma de materializaciéon de las dotaciones
publicas del incremento de aprovechamiento, decantandose por una de las establecidas en el art. 36.

(LOTUP). Ademas esta forma debe incorporarse a la parte con eficacia normativa.

2.

El solar se encuentra cercano a una zona de posibles inundaciones aunque no presenta riesgos.

3.
Aunqgue se observa que la modificacion planteada no tiene efectos sobre el paisaje y no ve necesaria la
elaboraciéon de un instrumento de paisaje, no obstante, la Administracion competente para la

valoracion de posibles medidas paisajistas a incorporar en el plan sera el Ayuntamiento.
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4,
La actuacion propuesta no presenta afecciones sobre el medio ambiente, ya que se actla sobre un
solar que se ocupaba anteriormente con un edificio por lo que el medio ya estaba transformado y el

consumo de recursos es similar al existente.

CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES

1.

Para poder determinar la forma de materializacion de las dotaciones publicas primero seria necesario:
-Analizar que no se superan la densidad méaxima en el caso de materializarse un aprovechamiento
residencial (Art.36 Ley 1/2019).

-Realizar el reequilibrio dotacional mediante las medidas compensatorias previstas el Art. 63.3 (LOTUP),

cumpliendo las exigenciasdel art. 36 y el anexo IV (Ley 1/2019) .

Para ello se delimitara un area de analisis a efecto del cobmputo dotacional existente, en él se hara una
cuantificacion de las cesiones exigibles para el mantenimiento del mencionado equilibrio dotacional y

se establecera la forma en que se va a llevar a cabo la mencionada cesién dotacional.

Justificacion del Articulo 36 (Ley 1/2019). Red segundaria de dotaciones y estandares de calidad

urbana.

En las primeras legislaciones urbanisticas ya se limitaba la densidad de los crecimientos de las
ciudades. La ley del suelo de 1976 en su texto refundido limitaba a 75 viviendas por hectarea en

suelos urbanizables y con excepcionalidad a 100 viviendas por hectareas en las zonas existentes.

En la Ley 1/2019 en el Art. 36 Red Seguridad de Dotaciones y estandares de calidad urbana

actualmente en vigor establece:

1.La red secunaaria estd integrada por las infraestructuras, espacios libres, jardines,
equipamientos y otras dotaciones, que tienen un dmbito de influencia propio de un sector o
ambito equivalente. Las categorias y nomenclatura para designar las dotaciones se ajustaran a

los criterios de unificacion dispuesta en el anexo IV de esta ley.

2.la ordenacion pormenorizada en sectores de planeamiento parcial debe cumplir 10s
estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV y, como minimo,

los siguientes:
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A).En suelo residencial, las dotaciones publicas no viarias seran, al menos, 35 meltros
cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados potencialmente edificables con ese
uso. De ellos, un minimo de 15 se destinardan a zonas verdes publicas.

B).En suelo industrial o terciario, se destinard a zonas verdes publicas al menos el diez por
cien de la superficie del sector y a equipamientos publicos al menos un 5% de la superficie
del sector.

C)Debe garantizarse la existencia de arbolado suficiente en el suelo urbano y urbanizable.
Las ordenanzas municipales estableceran la densidad y diversidad de los ejemplares
arbdreos necesarios para articular la infraestructura verde urbana y conectar 0s espacios
verdes de la poblacion. En poblaciones de mas de 20.000 habitantes, los nuevos
adesarrollos residenciales tendrdan a alcanzar una proporcion de al menos un drbol por cada
100 m2 de techo edificable y en desarrollos industriales o terciarios un drbol por cada 200m?
de techo edificable. En todo caso, la ejecucion de estas previsiones deberdn ajustarse a las
caracteristicas paisajisticas y climaticas del medio urbano, la permeabilidad suelo y confort

acustico, entre otros.

3. En sectores de suelo urbanizable residencial, las densidades residenciales no serdan
Superiores a 100 viviendas por hectdrea ni a un metro cuadrado edificable de uso residencial
por metro cuadrado de suelo. Todos los sectores de uso residencial deberan contar con un
minimo de edificabilidad terciaria. El plan podrd optar por fijar un indice de edificabilidad
terciaria al respecto, o bien reqular en su normativa la compatibilidad de los usso terciarios que
se prevean en el sector con el uso residencial predominante. Este minimo de edificabilidad
terciaria no podra destinarse integramente al uso de alojamiento turisticos sujefos a su
reglamentacion administrativa sectorial.

4. En suelo urbano, cuando la edificabilidad residencial media preexistente en la subzona de
ordenacion pormenoriazada o el el drea homogénea por usos y tipologias ya supere el metro
cuadrado edificable por metro cuadrado de suelo, el nuevo planeamiento no podra aumentar la
edificabilidad residencial aplicable a cada parcela con respecto a las previsiones del

planeamiento anterior.

El cumplimiento del art. 63.3 implica que se cumple el articulo 36 y el Anexo IV (LOTUP)
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DELIMITACION DEL AMBITO (AREA DE ANALISIS)
En las ciudades histdricas tradicionales este estandar se ve ampliamente superado sobre todo en los

cascos formados por edificios de mas de dos plantas.

En la actualidad estos estandares tienden a disminuir por las sucesivas operaciones de dotacion sobre

los suelos vacantes, por incremento de espacios verdes, dotaciones y equipamientos publicos.

Este es el proceso que el Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm (PGOU 1990),
actualmente en vigor, acometié en una ciudad compacta de edificios entre medianerias, alineada a vial,
en las zonas denominadas casco tradicional (CT) y ensanches (EC y CM), donde se detectd la mayor

carencia de espacios libres.

El Plan General (PGOU 1990) propicié la creacion de 2 grandes parques urbanos, el parque de la
AIGUERA y el parque de FOIETES, destinado a los ciudadanos del casco urbano y ensanches, ya que
la ciudad abierta, donde se encuentra la infraestructura turistica tiene una densidad moderada

cumpliendo los estandares sobradamente.

La ciudad histérica actualmente, con los dos nuevos parques esta por debajo de los limites maximos

de densidad planteados en el articulo 36 (LOTUP)

Para calcular los datos de densidad se ha partido de las bases de datos del ayuntamiento, de todos los
expedientes de edificacion segregados por zonas de ordenacion urbanistica y se han constatado
sobre la cartografia digitalizada de 2009, planteando el supuesto tedrico de la colmataciéon de todos los
solares no edificados o parcialmente edificados, extrapolandolo a la totalidad del suelo ordenado por

alineacion a vial.

El ambito donde se encuentra el solar de CORREOS es el mismo ambito definido para la modificacion

puntual del plan general n®16 donde ya se estudio los estandares de densidad.
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El AMBITO esté& formado por:
147.760 m2

360.560 m2
183.850 m2
137.370 m2
267.500 m2
1.007.040 m2

Casco antiguo

Ampliacién de casco
Colonia Madrid
Parque de L"Anglera

Parque de Foietes

Superficie total del ambito

£ e |

~ [coona) )
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e

7 AMPLIACION
L CASCO
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. ZONA VERDE
[ | CASCO URBANO

SUP. TOTAL : 1.097.040 m?
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Del estudio de éste ambito se obtuvieron los siguientes datos:

CALCULOS JUSTIFICATIVOS DEL LIMITE DE DENSIDAD

SUPERFICIE DOTACION TECHO

NETA E. LIBRES . VIARIOS RESIDEN.
CASCO 147.760 | 73.880 66.492 179.095
TRADICINAL
ENSANCHE | 360.560 180.280 18.028 162.252 442 864 1.2282
DE CASCO
COLONIA 183.850 | 91.925 9.193 82.733 288.830 1.5710
MADRID
PARQUE 137.370 |0 137.370
LALGUERA
PARQUE 267500 |0 267.500
FOIETES
TOTAL 1.097.040 | 346.085 404.870 34.609 31.477 910.798 0.8302
AMBITO

CALCULOS EQUILIBRIO DOTACIONAL

OO A.SUP INCR. SUPERF. B SUP INCR. SUPERF.
NETA NETA DOTACIONAL DOTACIONAL

SUELO LUCRATIVO MOD | 910.798 346.806

N°16

INDICE DOTACIONAL 0,38

VIGENTE

INDICE DOTACIONAL PRI | 911.923 1.125 347.234 429 0,38

CORREOS

MATERIALIZACION DE LAS DOTACIONES PUBLICAS DERIVADAS DEL INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO

La modificacion de un suelo con un uso dotacional Servicios Urbanos Comunicaciones (S/R) a un uso
Residencial Ensanche de Casco (EC) implica, como ya hemos dicho anteriormente, un incremento de

aprovechamiento.

En el caso del solar de CORREOQOS, el incremento de aprovechamiento es de 1.125 m? esto implica la

necesidad de realizar unas cesiones de suelo para dotaciones.
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CORREOS no dispone de suelo para ceder en el ayuntamiento de Benidorm.

1.
Dado que debe mantener el egiuilibrio dotacional, el articulo 63.3 de la Ley 1/2019 (LOTUP) establece:

Art. 63.3 Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planearmiento vigente
entre las dotaciones publicas y el aprovecharniento lucrativo, suplementado, en su caso, la red primaria
y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e
idoneidad exigidas en el Anexo IV de esta Ley.

No serd necesario suplementar la supresion, total o parcial, de aquellos usos que, aun estando
calificados por el planteamiento vigente como equiparniento publico, el uso publico implaniado en su
dla no corresponde hoy a la prestacion de servicios publicos. Las superficies destinadas a dichos usos
no seran computables para el cdlculo del estandar dotacional global.

A los efectos de verificar mantenimiento del equilibrio preexistente.

En consecuencia el célculo del equilibrio dotacional es de:
ISD=0,38

Por lo que se tendrian que ceder 429 m? de dotacion.

El articulo 36.5 de la Ley 1/2019 (LOTUP) establece:

En los supuestos del apartado anterior, cuando ea imposible la cesion en terrenos en el propio ambito
de la actuacion, las dotaciones publicas podrdn materializarse mediante la cesion en superficie
edificada de valor equivalente, que se integrard en complejos inmobiliarios definidos en la legislacion
estalal de suelo, o bien se compensardan econdmicamente. En este caso, el importe de la
compensacion tendra como unica finalidad la adquisicion de suelo dotacional o la mejora de calidad

urbana de los suelos dotacionales publicos existentes.

El articulo 77.1.b establece:

En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de efjecucion delimitadas con destino a su
renovacion global, asi como también en ambitos delimitados para llevar a cabo operaciones de reforma
interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de actuaciones aisladas que tengan atribuido
un incremento de aprovechamiento con respecto del otorgado por el planeamiento anterior, serd de
aplicacion, cardcter general, el 10% de dicho incremento que , excepcionalmente, podrda reaucirse
para el caso de actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad
econdmica sensiblemente inferior hasta un 5%, o incrementarse hasta el 20% si la rentabilidad

resultante de la memoria de viabilidad econdmica correspondiente a cada una de estas actuaciones

PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA LA REORDENACION DE USO DEL SOLAR DE CORREOS SITUADO EN LA PLAZA DEL DOCTOR FLEMING, 1 DE BENIDORM
SOCIEDAD ESTATAL DE CORREOS Y TELEGRAFOS S.A. Pag. 22 de 40



con relacion a las rentabilidades resultantes de otras actuaciones de la misma drea urbana homogénea

es sensiblemente superior.

El informe de sostenibilidad y viabilidad realizado por el Ayuntamiento establece en el porcentaje de
participacion en las plusvalias en el 20% del incremento de aprovechamiento.

Las parcelas sometidas al régimen de actuacion aisladas con incremente de aprovechamiento, el
porcentaje de aprovechamiento publico podra sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor
econdmico equivalente integrada en régimen de propiedad horizontal o mediante compensacion
econdmica de igual valor, cuando sea imposible la atribucion de aprovechamiento publico en el propio

ambito de la actuacion.

El informe de sostenibilidad y viabilidad econdmica del Plan de Reforma Interior de fecha 27 de
Diciembre de 2019 para la reordenacion de uso del solar de Correos en Benidorm fija el valor de
compensacion econémica en :

1. Valor econémico de cesion de 429m? de suelo dotacional en el P.R.1.=227.901,49€

2. Valor aprovechamiento lucrativo=48.436,38€

Total valor econémico sustitutivo=276.337,87€ que se debe compensar segun la LOTUP.
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MONETARIZACION DE DOTACIONES

Dada la imposibilidad fisica de materializar la cesion dotacional en terrenos de éambito especial se
plantea la compensacion econdémica equivalente sustitutoria en base al Art. 36.5 de la (LOTUP) que

plantea:

“...0 bien se compensaran econdricamente, en este caso el importe de la compensacion tendra cormo
unica finalidad la adquisicion de suelo dotacional o la mejora de calidad urbana de los suelos

dotacionales publicos existentes”.

MONETARIZACION DE PLUSVALIAS

El aprovechamiento lucrativo del 5% sobre incremento de aprovechamiento se materializara a través de
compensacion econémica basandose en el Art. 77.1 de la (LOTUP), donde se sefiala que se podra
incrementar hasta el 20% si la rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad econdmica
correspondiente a cada una de estas actuaciones con relacion a las rentabilidades resultantes de otras
actuaciones de la misma area urbana homogénea es sensiblemente superior. En base a ello el
Ayuntamiento considera en el Informe de sostenibilidad y Viabilidad Econémica del que la rentabilidad
es superior a las de ofras inversiones de renovacién urbana en la misma Area Homogénea, en
consecuencia propone que ceda un 20% del incremento de aprovechamiento, con respecto del

otorgado por el planeamiento anterior.

LA MATERIALIZACION TOTAL DE LAS DOTACIONES PUBLICAS REALIZADAS MEDIANTE
COMPENSACION ECONOMICA ASCIENDE A 276.337,87€.

El importe total a abonar por CORREQOS en concepto de cesiones y participacion del Ayuntamiento de

Benidorm en las plusvalias asciende a 276.337,87 €

2.

El solar de CORREQS se encuentra situado en una calle perpendicular al recorrido del desagtie del
antiguo barranco de L"Aiglera, actualmente parque de la L"Aiglera.

Este recorrido en los afios 80 fue canalizado no se han producido inundaciones en su recorrido por

esta zona de la localidad.

El solar de CORREQOS se encuentra situado en una cota mas elevada por la que discurre el posible flujo

de inundaciones, por lo que no presenta ningun riesgo.

PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA LA REORDENACION DE USO DEL SOLAR DE CORREOS SITUADO EN LA PLAZA DEL DOCTOR FLEMING, 1 DE BENIDORM

SOCIEDAD ESTATAL DE CORREOS Y TELEGRAFOS S.A.

Pag. 24 de 40



3.

Aunque la modificaciéon planteada respecto al planeamiento no tiene efectos sobre el paisaje, la
redaccion de un Plan de Reforma Interior implica la redaccion de un estudio paisajistico, por ello se
adjunta un ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

4,
La modificacion propuesta no presenta afecciones sobre el medio ambiente, ya que afecta a un solar
donde se encontraba un edificio destinado a CORREOS, que fue demolido posteriormente, por lo que

el medio urbano ya habia sido alterado.

Si se edificara en el solar un edificio y como lo permite el planeamiento actualmente en vigor,
consumiria los mismos recursos que se se edificara un edificio como se plantea en la modificacion, ya
que su volumen, numero de plantas, ocupacion del solar etc son idénticos.

El solar tiene actualmente acceso a los servicios de agua, electricidad, alcantarillado, gas, telefonia,
tiene sus aceras terminadas y la calle asfaltada, por lo que su cambio de uso no seria necesario

ninguna inversion en urbanizacion.

Madrid, Diciembre 2019

El arquitecto,

Fdo.:.D. JORGE GAMIR FONSECA
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2. DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

2.1 NORMATIVA
PGOU Benidorm (1990)

NORMATIVA QUE LE ES DE APLICACION ACTUALMENTE AL SOLAR DE CORREOS

Art 116.- Concepto y clases de los usos dotacionales.

7- Los usos dotacionales son aquellos cuya funcion es la de proveer al vecindario y publico en general
de las instalaciones y edificaciones que hagan posible su educacion, progreso cultural, atencion a su
salud, ocio y bienestar, asi como la de proporcionar los servicios propios de la vida urbana. Su

titularidad puede ser publica o privada

2.- A los efectos de la regulacion que de ellos se contiene en este Capitulo, los usos dotacionales se

aividen en espacios libres, equiparmientos y servicios urbanos.

1.- Como usos complementarios de los dotacionales se admiten los que en conjuncion con ellos,
supongan mejora de las prestaciones de los mismos. El uso residencial solo se admite en los casos
de vivienda de personal de vigilancia de la dotacion o instalacion y de residencia comunitaria de los
agentes de servicio en una instalacion o de los miembros de una orden religiosa cuando el
equipamiento sea de este tipo. EI uso hotelero, fuera del calendario escolar, se considera uso

compatible del docente.

Art 117.- Condiciones generales de los usos dotacionales.

7-Las edlficaciones destinadas a usos dotacionales cumplirdn las determinaciones de ordenacion de la
edificacion de la zona en que se encuentren; si se emplazan en dreas no incluigas en zonas de
normativa especifica, observaran las condiciones de la zona de Edificacion Abierta, Grado 2 (EA 2) S/
tales condiciones resultaran contraproducentes con las necesarias para el correcto funcionamiento del

uso dotacional. Podran variarse mediante Estudio de Detalle, cumpliendo los siguientes requisitos:

a) No sobrepasara la edificabilidad maxima que le corresponda segun la zona en que se enclave, salvo

que tal edificabilidad sea inferior a 1,00 m2/m2 dtil, en cuyo caso se podra alcanzar esta ultima. Sila
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edificabilidad no estuviera asignada por coeficiente, la altura de la edificacion no excederd de la
maxima total permitiaa en la zona, los elementos simbdolicos y andlogos podran disponerse libremente.
b) Se acondicionaran, a cuenta del titular del edificio destinado a usos dotacionales, las medianerias

que resulten vistas en los edlficios colindantes

2 - La sustitucion de los usos dotacionales en parcelas o edificios destinados a los mismos, poadrd

realizarse

a) Si la parcela esta calificada para destinarse a un uso dotacional con cardcter exclusivo, tal uso
podra sustituirse, sin necesidad de modificacion del planeamiento, por cualquier ofro uso dotacional

que esté dentro del mismo grupo, segun las clasificaciones que se detallan mas adelante.

b) Si la parcela no esta calificada para uso dotacional, €sta podrd sustituirse por cualquiera de los

usos.

NORMATIVA DE APLICACION UNA VEZ APROBADO EL PLAN DE REFORMA INTERIOR EN
EL SOLAR DE CORREQOS

CONDICIONES DE LOS USOS RESIDENCIALES

Art.108.- Concepto y clases de usos residenciales.

1.- Los usos residenciales comprenden las actividades propias del alojamiento permanente de
personas. Las condiciones establecidas en este Capitulo serdn de aplicacion a las obras de nueva
edificacion (nueva planta y/o ampliacion) que se realicen en parcelas, edificios o locales destinados a
usos residenciales, y a las obras en los edificios que no supongan desvio de sus objetivos.

2- Atendiendo al cardcter del grupo humano que alberga, el uso residencial puede ser:

a) Uso de vivienda. corresponde al alojamiento estable de personas que configuran, generalmente, un
nucleo familiar de al menos dos personas.

b) Residencia comunitaria: alojamiento estable de personas que no configuran un ndcleo familiar.

3-Segun la configuracion de la edificacion, la vivienda puede ser unifarniliar o colectiva.
c) En la vivienda unifamiliar la edificacion configura un solo local que se situa en parcela independiente

0 espacio privativo en parcela comun, con tipologia de edificio aislado o agrupado horizontalmente con
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otros, resultando un edificio de uso exclusivo para una sola vivienda que tiene acceso desde la via
publica, bien directamente por recaer a ella el vano de entrada, bien indirectamente a través de
espacios libres de la propia parcela acondicionados para tal funcion.

d) Es vivienda colectiva o agrupacion residencial cuando en la parcela se edifica mas de una vivienda,
configurando normalmente una edlificacion con elementos comunes de circulacion que proporcionan
acceso y otros servicios a los diferentes locales, siéndole de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.
4.- Se consideran usos complementarios los despachos profesionales y los talleres artesanales o de
reparacion desarrollados por el titular u ofro miembro del grupo humano que albergue el uso
residencial, siempre que la suma de la superficie util de las piezas destinadas a dichos usos
complementarios no sea superior a la suma de la superficie dtil de las restantes piezas habitables que
integren el local.

5.- A Jos efectos de su regulacion por estas Normas, el uso de residencia comunitaria cumplird las
condiciones correspondientes al uso de vivienda si la superficie util de los locales o edificaciones
destinados a aquel uso no sobrepasa los 500 mZ2, y se regird por la normativa de los establecimientos
hoteleros, en caso contrario.

e)

Art.109.- Condiciones de la vivienda.

1.- Las viviendas y los edificios que las alberguen cumplirdn las condiciones exigidas por el Decreto
85/ Pagina 115 1989 de 12 de junio de la Generalidad Valenciana, con las siguientes matizaciones para
las nuevas vivienaas:

) a) La superficie dtil de la a vivienda o vivienda apartarmento no sera inferior a 38 m2.

g) b) Dispondrdan de un tendedero de al menos de 2 m2 . El acceso de la vivienda al tendedero serd
directo sin interposicion de elemento comun de edificacion.

h) c) Dispondrdn de dotacion de aparcamiento en cuantia no inferior a una plaza de vivienda.

ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS EN EL SUELO URBANO.

SECCION 42 ENSANCHE DE CASCO

Caracterizacion y delimitacion,

Las presentes condiciones se aplican a los ambitos delimitados e identificados con el Cédigo EC en los

planos de Calificacion del Suelo del Plan General, siguientes:

a) Area de edificacién cerrada alineada a vial delimitada por: Avda. Jaime I, C/ Marqués de Comillas.
C/Maravall. C/Puig Campana C/Geranios C/tulipanes. C/Maravall. C/Urano. C/Mercurio Avda. Jaime

I Avda. Alfonso Puchades Avda. de la Aiglera. C/Ondulada. Poligonal segun plano entre calle
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Tomas Ortufio y Avda. de la Aiglera C/Ruzafa C/Hondo. Avda., de la Aiglera. C/Herrerias. C/del
Puente. Plaza Hispanidad. C/Pérez Llorca: C/Martinez Alejas. C/Ruzafa_C/de la Perra. C/Garita.
C/Ramos Carratala.C/Mercado. Avda. de los Almendros, C/Marqués de Comillas. C/Amanecer. C/San
Pedro.

b) Area de edificacién cerrada alineada a vial delimitada por: C/25 Playa. Calle Peatonal en el Rincén
de Loix.

Art. 14.- Condiciones de parcelacion.

1.- Las parcelas resultantes de nueva parcelacion tendran una superficie minima de 150 m2 y un
lindero frontal no menor de 10 m. de longitud; los nuevos linderos laterales no se situardan en esquinas,
achaflanadas o no, ni formaran con el frontal un angulo menor de 600 sexagesimales.

a)Se exceptian las parcelas destinadas a usos infraestructurales, siempre que recaigan a via publica.
2.- Las parcelas existentes son edificables si tienen dimensiones suficientes para albergar una vivienda
cumpliendo las siguientes condiciones de zona y las generales de dicho uso.

3.- Las parcelas existentes destinadas a usos infraestructurales son todas edlificables.

Art. 15.- Condiciones de volumen.
1.- La fachada de la edificacion se dispondra sobre la alineacion exterior deterrminada por el Plan y

alcanzara los linderos laterales, con las siguientes excepciones:

b) Se permite retranquear la planta baja formando pdrtico segun las reglas generales contenidas en e/
Capitulo 60 de las Normas Urbanisticas, siendo obligatoria tal disposicion con el ancho sefalado en los
casos en que asi se indica en los planos de alineaciones Los pdrticos existentes se mantendran si asi
se indica en dicho plano y en caso conlrario se permite la intervencion en la edificacion para avanzar la

fachada de la planta baja hasta alineacion exterior marcaaa.

b) En algunos casos se ha marcado en los planos de alienaciones la alineacion obligatoria de fachada,
tanto en planta baja como de pisos, mediante el sefalamiento de alineacion interior, conformando
patio abierto a fachada o calle interior, segun los casos. La edificacion subterrdnea podra, Sin

embargo, ocupar la totalidad del solar.

2- La ocupacion es libre.

3- La altura maxima de edificacion es de cinco plantas incluida la baja, excepto si el solar recae a las

calles Geranios, San Antonio y San Juan Bautista en que es de cuatro plantas incluida la baja, o si el
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solar recae a la Avda. De la Aigdera, en cuyo caso la altura méaxima sera de Siete plantas incluida la
baja correspondiendo a esta altura un fondo de 15 m. Desde la alineacion. En esta ultima situacion el
portico es obligatorio y ocupara en altura la planta baja y la primera. En ningun caso se permiten aticos

ni sobredticos. Se autoriza la construccion de sotanos

A fin de completar la regulacion de alturas se sequirdn las siguientes reglas.
A)Planta baja es aquella planta cuyo pavimento esta situado a un nivel inferior al definido como cota de
referencia de la planta baja y cuya altura libre queda seccionada en todo su desarrollo por el plano

horizontal situado a la referida cota.

b) La cota del plano de referencia de la planta baja se situa a 1.50m de altura sobre la rasante de
acera en el punto medio del lindero frontal. Si la longitud de fachada, formando o no esquina, excede
de 20 m o el desnivel de la rasante a lo largo de ella excede de 1.50m de dividira en tramos en los que
se deberdn cumplir, considerados individualmente, la regla anterior. La altura maxima de cornisa
medida desde el plano de referencia de la planta baja sera de 10.50 m para edificios de cuatro
plantas y de 13.50 m para los de cinco plantas y de 19.5 m para los de siete, que equivalen a 12.00 m,
15.00 m y 21.00 m respectivamente desde la acera. En el caso de tratarse de obras de ampliacion en
altura de edlficios existentes se tolera, respetando la altura maxima expresada en numero de plantas,

que la altura de cornisa en metros supere hasta un metro la expresada como maxima normal.

c) Si un solar presenta un frontal continuo al que en aplicacion de las determinaciones anteriores
corresponde alturas maximas diferentes se considera que la mayor es la altura maxima autorizada,
también en una longitud de 12 m. Sobre el frontal al que corresponde la menor, dispuesta en
contigdidad con el anterior, y con la condicion suplementaria de que la edificacion correspondiente a
dicha mayor altura no sobrepase en planta un plano vertical que partiendo del punto sito en Ja
alineacion al que se ha desplazado la autorizacion anterior, forma un angulo de 600 sexagesimales con

la alineacion exterior en dicho punto en el sentido favorable a la consecucion de mayor edificabilidad.

d) Si un solar presenta dos frontales no contiguos se considerard a estos solos efectos, dividido en dos
como convenga con la unica limitacion de que cada parte recaiga por entero a uno y sélo uno de los
dos frontales y la superficie de cada uno sea proporcional al correspondiente frontal. En cada parte se

aplicaran las reglas anteriores

e) Cuando se trate de una obra de ampliacion o de un edificio con igual ndmero de plantas que el
maximo autorizado, la altura de cornisa expresada en metros puede ser superior a la determinada por

el Plan para edificios de nueva planta.
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Art. 16.- Condiciones estéticas.

1.- Las reglas de composicion en cuanto a materiales y formas de cubiertas y fachadas son libres, con
la limitacion

de que los faldones de cubierta si existen no tendran pendientes mayores del 35%.

2- a) En los solares que linden lateralmente en ambos lados, con edificaciones de mayor altura
(expresada en

numero de planias no sublerrdneas y excluidos los aticosy sobredticos) que las resultantes de la
aplicacion de las condiciones de volumen anteriores, podran sobrepasar estas sin exceder de la altura

también en no de plantas, del mas bajo de dichos lindantes.

b) Si el solar linda lateralmente, por uno sdlo de los lados con edificacion de mayor altura,
andlogamente al caso anterior, podra edificar una planta mas que la normal regulada con Icondicion de

que ésta no se situe a menos de 3 m. del lindero medianero opuesto al anterior.

c) Si el solar es testa de manzana, podra ocurrir que su lindero lateral lo sea con otro solo solar o

con mds. En el primer caso, s/ la edificacion lateral presenta mayor altura podra edificar una planta

mas. En el sequndo caso se considerard, estos solos efectos, dividido el solar en dos en congruencia
con la division que efectivamente presente el lindero, y en cada parte se aplicardn las reglas

anteriores.

d) En ningun caso la planta suplementaria autorizada por las reglas anteriores ofrecera paramentos
medianeros vistas, por o que su alzado medianero no podrd ser mas extenso ni alto que el de las
edificaciones lindantes.

3.- Elementos salientes permitidos.

Se denominan genéricamente elementos salientes aquellos que sobresalen hacia el exterior del
paramento de fachada, estando dispuestos normalmente en voladizo sobre ella. Segun las
caracteristicas de los elementos salientes cabe distinguir las siguientes clases. elementos constructivos
propios de la edlificacion, elementos superpuestos a las edificaciones, elementos técnicos y elermentos
publicitarios.

a)

Sus condiciones generales se regulan en el art. 93 de las NN.UU. y las particulares de los elementos

constructivos propios de la edificacion y otros salientes, en el siguiente cuadro.
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ELEMENTOS LONGITUD VUELO OBSERVACIONES

CONSTRUCTIVOS MAXTMA MAXTMO (1)

Cuerpo Cerrado 50% las 7% ancho calle No se permiten
fachadas méx. 1,00 m

Balcén y libre 10% ancho

Balconada calle .

min. 0,50 m.'?

Terrazas libre 10% ancho La profundidad
calle. serid menor que
min.0,50 m.*® 1a altura y la

Jardineras libre 10% ancho No se permite el
calle. vertido libre.
min.0,50 m.'s’

Molduras, libre 0 10 mi Se permite el

ampostas etc recercado de

huecos en planta
baja v de pisos.

Rejas libre 10 me
Cornisa y libre 10% ancho No se permite el
aleros calle. vertido libre.

min. 0,50 m."?

(1) i no es cuerpo cerrado en ningin caso superarda 1,5 m.

{2) Se autoriza un wvuelo de 0,50 m. aunque el que resulte de la
aplicacién del porcentaje expresado sobre el ancho de la calle sea

menor.
ELEMENTOS ALTURA MINIMA  VUELO MAXTMO OBSERVACIONES
SUPERPUESTOS SOBRE RASANTE
Marquesina 2,25 ancho de la Se respetara
acera menos el arbolado.
0,50 m.y no 8i se instalan
mids del 10% aparatos de
ancho calle climatizacidn,
no se permite el
vertido libre.
Escaparates libre 0,10 m.
y vitrinas
Toldos planta 2,25 m. ancho de la Los accesorios
baja acera menos no sobresaldran
0,50 m ¥y no de la
alineacién

mias de 10% més 0,10 m.
ancho calle.

Toldos planta 0,90 m.

de pisos

Muestras 2,25 m. 0,10 m. En planta de
pisos en
antepechos con
altura maxima de
0,70 m.

Banderines 2,25 m. 1,30 6 10% La distancia a

ancho calle 1los huecos sera
como minimo =
al vuelo vy
mayor de 0,60 m.
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Art. 17.- Condiciones higiénico-sanitarias.
Los patios interiores se ajustaran segun indica el art. 97 de las NN.UU. a las condiciones exigidas por
el Decreto 85/1989 de 12 de Junio del Consell de la Generalitat Valenciana, cuyas caracteristicas

bdsicas, a efectos solarmente informativos, son las siguientes:

Didmetro minimo de la
B (bafio) circunferencia inscri-
bible en metros.
Tipo L(lav.) Segltn al- Valor minimec
de E D K c Y tura H de |en viviendas
patio est. | dorm. com. com. |espacio patio. plurif/unif
N -

1 SIRVE 0,60 H 6,00/4,00

2 SIRVE 0,30 H 3,00/2,00

Uno u
3 NO otro SIRVE 0,20 H 3,00/2,00
4 NO SIRVE U A5H 2,00/1,50

Art. 18.- Usos de la edificacion

Uso caracteristico:

Residencial

Usos compatibles.

Terciario oficinas en planta baja y en primer piso.

Terciario comercial en planta baja.

Hotelero en edificio exclusivo e independiente.

Terciario oficinas en edificio exclusivo e independiente.

Se admite el uso dotacional e infraestructural en planta baja y en edificio exclusivo e independiente.

En ninguno se admite la vivienda en planta baja excepto si se trata de edificacion exclusivo residencial.
Se dispondra de la dotacion de aparcarmientos exigida por las Normas, situdndolos preferentemente en

sotano.
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3 ANEXQOS

C.1 VALOR CATASTRAL

SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
& ¥ GOBIERNO MINISTERIO.

( "q DE ESPANA DE HACIENDA

1 i Y FUNCION PUBLICA BIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0396908YH5609N0001HM

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: CL HERRERIAS 11 Suelo 03501 BENIDORM [ALICANTE]

Clase: Urbano Valor catastral [2017]: 200.692,67 €

Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo: 200.692,67 €
Valor catastral construccion: 0.00€

Titularidad

Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

SOCIEDAD ESTATAL CORREOS Y TELEGRAFOS A83052407 100.00% de  CLVIA DUBLIN 7

SA SME propiedad 28042 MADRID [MADRID]

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 225 m2

~ Hidrografia
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4.269.380
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Este documento electrénica contiene anexos con las coordenadas de los virtices UTV de |

750.300 Coordenadas U.T M. Huso 30 ETRS88

Escala:

750,220 / 750,240 11600

Este certificado refleja los dates incorporados a la Base de Dafos del Catastro. Solo podra utilizarse a los efectos del uso declarado en la solicitud.
Solicitante: A83052407 SOCIEDAD ESTATAL CORREOS Y TELEGRAFOS SA

Finalidad: consulta

Fecha de emision: 11/07/2017

Hoja 112
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secreTAti ot ETA00 CERTIFICACION CATASTRAL

'®  GOBIERNO MINISTERIO fat -
T S 10N DESCRIPTIVA'Y GRAFICA

DEL CATASTRO

Referencia catastral: 0396908YH5609N0001HM
RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 0396913YH5609N———

Localizacién: AV RUZAFA 2 N2-2
BENIDORM [ALICANTE]

Titularidad principal
/,.--"' Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
# COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Referencia catastral: 0396907 YH5609N0001UM

Localizacion: PZ DR FLEMING 2
BENIDORM [ALICANTE]

Titularidad principal
P T Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
7 gt : K BRIS MON SL B03507316 PZ DR FLEMING 2
03501 BENIDORM [ALICANTE]

; Referencia catastral: 0396909YH5609N0001TWM
FEIIBE n i
T Localizacién: CL HERRERIAS 9
BENIDORM [ALICANTE]

" Titularidad principal

’ /_,-4" Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
sk K HOTELDORM SL B03122728 AV MARTINEZ ALEJOS 6

03501 BENIDORM [ALICANTE]
o

CSV: 5T9Z9185WCESCVBM (verificable en https:/iww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 11/07/2017

“"" Documento firmado con CSV y sello de la DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO
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Justificante de pago ———

S u m Gestlén Tributarls
Diputacion de Alicsate

SOLICITANTE / OBLIGADO TRIBUTARIO
Apellidos y Nombre o Razon Social N.L.F.
SOCIEDAD ESTATAL CORREQS Y TELEGRAFOS S A A83052407

Recibo Pagado

Organismo Concepto

AJUNTAMENT DE BENIDORM IMPTO BIENES INMUEBLES URBANA

Objeto Tributario

CL HERRERIAS 11 § UE LO 0001 - 0396908YH5609N0001HM

N° Fijo Identificacion Valor

00010596552 2019031BI01AR083336

Ejercicio Periodo Periodo de Pago

2019 ANUAL-2019 25/07/2019 - 04/10/2019

Detalle del Recibo

REF. CATASTRAL: 0396908YH5609NOCOLHM ANO ULTIMA REVISION: 1990 UsO: M

VALOR CAT./BASE IMPONIBLE: 200692,67 COEF.PROP.:100,0000 SUP.CONST:

VALOR SUELO: 200692,67 SUP.SUELO:225

VALOR CONST.: 0,00 TIPO IMPOSITIVO: 0,6820%

BASE LIQUIDABLE: 200692,67 CUOTA INTEGRA: 1.368,72

BONIFICACION 0,00% IMPORTE BONIFICACION: 0,00

DEDUCCION: 0,00
CUOTA LIQUIDA: 1.368,72

Desglose de la Deuda Pagada

Principal 1.368,72
Total 1.368,72

Datos del Pago

‘ Fecha de pago | 12/09/2019 |
En ALICANTE, a 21/01/2020 07:12:16 SUMA GESTION TRIBUTARIA

Nombre: SUMA GESTION TRIBUTARIA - DIPUTACION DE ALICANTE

Fecha: 21/01/2020 07:12:16

Firmado por:
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C.2 FOTOS

VISTAS DEL SOLAR DESDE EL ENTORNO INMEDIATO

Foto 1
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Foto 2

PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA LA REORDENACION DE USO DEL SOLAR DE CORREOS SITUADO EN LA PLAZA DEL DOCTOR FLEMING, 1 DE BENIDORM
SOCIEDAD ESTATAL DE CORREOS Y TELEGRAFOS S.A. Pag. 38 de 40



Foto 3
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LEYENDA

CALIFICACION DEL SUELO

(A) URBANO
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(
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RELIGIOSO
DEPORTIVO
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OTROS
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