Expte.

DI-1244/2016-10

SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL
AYUNTAMIENTO DE ALCALADE LA
SELVA

44432 ALCALADE LA SELVA
TERUEL

I.- ANTECEDENTES

PRIMERO.- En fecha 5-04-2016 se recibié queja individual.
SEGUNDO.- En la misma se nos exponia :

“Que por medio del presente y de conformidad con lo dispuesto en
Ley 4/1985, de 27 de junio, de regulacién del Justicia de Aragdon formulo
QUEJA con base en los siguientes

HECHOS:

PRIMERO.- Que el pasado 3-12-15 y ante el Ayuntamiento de Alcala
de la Selva y con base en el Informe Técnico emitido por el Arquitecto D. A...
P..., se interpuso DENUNCIA por la presunta comision de varias
INFRACCIONES URBANISTICAS respecto del conjunto inmobiliario sito en
Carretera de Mora de Rubielos-Alcala de la Selva, n° 92 correspondiente a la
obra "Modificado de Proyecto Basico de Ampliacion y Reforma de Vivienda
unifamiliar en Virgen de la Vega Alcala de la Selva" (ejecucion 2 viviendas)
en el Barrio Virgen de la Vega, interesando el restablecimiento de la
legalidad urbanistica.

Se acompafia como DOC. n° 1 copia de la referida denuncia
interpuesta, a la cual se adjuntaba el anteriormente resefiado Informe
Técnico.

SEGUNDO.- Que la promotora de tal obra fue la mercantil
"COPIMACE, S.L.", con CIF: B-44206647, de la cual D. J... E... G... fue al
tiempo de su ejecucion socio y Administrador Solidario y también Alcalde de
Alcala de la Selva.

A tal efecto acompafio como DOCS. n°s 2 y 3, respectivamente, copia
del contrato de compraventa suscrito en su dia respecto de uno de los
inmueble de la referida obra y de la Ordenanza Fiscal n° 29 del referido
Ayuntamiento suscrita por el que fue Alcalde D. J... E... G....



TERCERO.- Que respecto de las deficiencias apreciadas en la obra
"Modificado de Proyecto Basico de Ampliacion y Reforma de Vivienda
unifamiliar en Virgen de la Vega Alcala de la Selva" (ejecucion 2 viviendas)
en el Barrio Virgen de la Vega, existen varias constitutivas, presuntamente,
de INFRACCIONES URBANISTICAS GRAVES, tales como las descritas en
por el

Citado Informe Técnico en su:

Apartado 6.1.1 DEFICIENCIA PRIMERA: SEPARACION ENTRE
VIVIENDAS.

Apartado 6.1.3 DEFICIENCIA TERCERA: EXCESO DE
EDIFICABILIDAD PERMITIDA POR EL PLAN.

Apartado 6.2.1 DEFICIENCIA PRIMERA: ALTURA DEL FORJADO
DE PLANTA BAJA.

Apartado 6.2.2. DEFICIENCIA SEGUNDA: ALTURA DE LA PLANTA
BAJA.

Apartado 6.2.3 DEFICIENCIA TERCERA: CONSTRUCCIONES
ADOSADAS A LOS CERRAMIENTOS.

Apartado 6.3.1 DEFICIENCIA PRIMERA: CONSTRUCCIONES
ADOSADAS A LOS CERRAMIENTOS.

CUARTO.- Que igualmente existe, respecto de la citada obra, el
Informe Técnico del Arquitecto del Ayuntamiento de Alcala de la Selva -con
fecha de salida 10-12-12- en el cual se destacaba el incumplimiento de la
altura libre en planta baja (véase anexo 6 del referido Informe Técnico),
incumplimiento/deficiencia que no consta subsanada a fecha actual como es
de ver en los Apartados 6.2.1y 6.2.2. del citado Informe Técnico.

La preexistencia y subsistencia de tal incumplimiento ACREDITA LA
"PASIVIDAD" DEL AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE LA SELVA EN LA
RESOLUCION DE LOS INCUMPLIMIENTOS HABIDOS EN TAL OBRA.

QUINTO.- Con fecha 7-1-16 fue incoado por citado el Ayuntamiento
de Alcala de la Selva del Expediente de Proteccion de Legalidad Urbanistica
con el numero 253.15.01. A tal efecto se acompafia como DOC. N° 4 copia
de la notificacién de la incoacion del citado expediente.

SEXTO.- Que habida cuenta del tiempo transcurrido -superior a mas
de dos meses- sin tener noticia de actuacion alguna posterior a la incoacién
del Expediente Administrativo n° 253.15.01 y al entender pues que el mismo
se encuentra paralizado, es por lo que acudo a esa Institucién en peticion de
su intervencion a fin de que inste al Ayuntamiento de Alcala de la Selva a:

- El cumplimiento de la legalidad en la resolucién del citado
expediente, impidiendo asi la concurrencia de caducidad en el mismo.

- A la adopcién de medidas que procedan ante la citada obra



ejecutada.
- Al restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

Todo ello, sin perjuicio de efectuar aquellas otras actuaciones que
considere necesarias.

Por todo ello,

SOLICITO que por presentado este escrito y documentos que se
acompanan lo admita, tenga por formulada QUEJA y acuerde de
conformidad con lo interesado.”

TERCERO.- Asignada su tramitacion al Asesor D. Jesus Lopez,
responsable del area de urbanismo, se realizaron las siguientes actuaciones
de instruccion :

1.- Con fecha 7-04-2016 (R.S. n° 4426, de 8-04-2016) se solicitd
informacion al Ayuntamiento de Alcala de la Selva, y en particular :

1.- Informe de las actuaciones realizadas por esa
Administracibn municipal, en el ejercicio de las competencias que le estan
atribuidas en materia de proteccion de la legalidad urbanistica, en relacion
con denuncia de varias infracciones urbanisticas en Virgen de la Vega, Ctra.
de Mora de Rubielos-Alcald de la Selva n° 92, presentada a ese
Ayuntamiento por correo certificado en fecha 3-12-2015, y en Expediente de
proteccion de la legalidad urbanistica n°® 253.15.01, incoado en fecha
14-12-2015, con remisidn a esta Institucion de copia integra compulsada del
Expediente.

2.- En fecha 5-05-2016 recibimos respuesta del Ayuntamiento,
informando :

“El Sr. D. Femando Garcia Vicente, El Justicia de Aragon, solicita
informe sobre las actuaciones realizadas por este Ayuntamiento del
expediente relativo a la Restauracion de la Legalidad de Obras Terminadas
expediente n° 253.15.01, por la posibilidad de que se hayan realizado
actuaciones en contra de las condiciones sefialadas en la licencia de obras
otorgada en fecha 16 de enero de 2013 en el inmueble con referencia
catastral 5401802XK9750S0001BY e inscrito en la finca 436, folio 12, libro
40, tomo 376 del Registro de la propiedad de Mora de Rubielos, sito en la
Ctra. Mora de Rubielos-Alcala de la Selva n° 92, de este Municipio,
consistentes en "Modificado del proyecto basico de ampliacién y reforma de
vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la
Vega", y remisibn a esa Institucion de copia integra compulsada del
Expediente.



PRIMERO. Con fecha por la Alcaldia mediante Providencia de fecha
14 de diciembre de 2015, y vista la denuncia presentada con fecha 3 de
diciembre de 2015 por la Sra. D2 [ X ], solicitando la apertura de
expediente/s sancionador/es y el restablecimiento de la legalidad urbanistica
infringida de la Vivienda Unifamiliar en Barrio Virgen de la Vega, Ctra. Mora
de Rubielos-Alcala n° 92, con referencia catastral 5401 802XK9750S0001BY
e inscrita en la finca 436, folio 12, libro 40, tomo 376 del Registro de la
propiedad de Mora de Rubielos, este Ayuntamiento tuvo constancia de la
terminacion de las obras consistentes en consistentes en "Modificado del
proyecto basico de ampliacion y reforma de vivienda unifamiliar existente y
de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la Vega", por la posibilidad de que
se hayan realizado actuaciones en contra de las condiciones sefialadas en la
licencia de obras otorgada en fecha 16 de enero de 2013, realizados por la
promotora COPIMACE S.L. y siendo el Director de la Obra el Arquitecto D.
J... A... R..., en el inmueble sito en Barrio Virgen de la Vega, Ctra. Mora de
Rubielos-Alcala n° 92, con referencia catastral 5401802XK9750S0001BY, de
este Municipio.

SEGUNDO. Con fecha 15 de diciembre de 2015, se emitié informe de
Secretaria sobre la Legislacion aplicable y el procedimiento a seguir.
Asimismo, con fecha 15 de diciembre de 2015, el Arquitecto municipal D. C...
E... L... emiti6 informe al respecto sobre el estado de las obras y de
compatibilidad con el planeamiento urbanistico, con las siguientes
conclusiones:

- Inicialmente, y revisado el expediente sefalado, se debe
sefialar que se ha solicitado informacion técnica relevante, segun
informe de 10 de septiembre de 2015, con la finalidad de aclarar la
distancia libre entre la cara superior del forjado de techo, de la
denominada como planta semisétano, y la cota de la rasante del vial a
que da frente. Dicha documentacion es fundamental para determinar
los posibles incumplimientos de la obra ejecutada.

- Por otro lado, la altura libre de la denominada como planta
baja de la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura minima marcada por
las ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la planta, por lo
que se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana. El sefialado incumplimiento implica
una infraccion leve, siempre y cuando exista altura suficiente entre la
cara superior de/forjado interior y la cara inferior del forjado superior
gue permita sustituir la actual pavimentacion por una nueva, se
cambie de sistema de calefaccidn y se reduzca el espesor utilizado
actualmente para el sistema de calefaccion y pavimentacion; no
obstante, a criterio de quien informa, incluso si aun asi no se pudiese
cumplir con la altura libre de planta de 2,70 m. el defecto de la altura
es inferior al 10 por ciento, por lo que deberia ser considerada como



una infraccion leve (ver art. 278 letra c) 12 del TRLUA).

- También se ha solicitado aclaracién sobre discrepancias entre
la documentacion final de obra presentada y la obra ejecutada, con la
finalidad de aclarar la edificabilidad del conjunto, pues la dimension
del garaje exterior no se corresponde con la realmente ejecutada, asi
como tampoco se corresponde con la altura de la cubierta con
respecto al forjado en la vivienda 2, la cual es mayor que la reflejada
en el plano AS.2 (M).

- Faltan por colocar las medidas de proteccion contra incendios
indicadas en el documento que obtuvo licencia de obras. Ademas,
debido a la reduccion de la separacion de las edificaciones, se
incumpliria con la distancia sefialada en la seccidn SI2 del Documento
Basico de Seguridad en caso de incendio, pues al ser dos fachadas
enfrentadas entre dos sectores de incendio hay puntos de fachadas
gque no son EI60 y se encuentran a menos de 3,00 m. Debe
considerarse una infraccion leve pues la solucién pasa por cegar la
ventana del vestidor 1 de la vivienda 2 y la ventana del estar de la
vivienda 1.

TERCERO. Con fecha 21 de diciembre de 2015 y por medio de
Resolucion de Alcaldia 143/2015, se dio audiencia a D. R... G... R...,
Administrador Concursal de la promotora COPIMACE S.L., por un plazo de
quince dias, y se dio audiencia al Arquitecto Director de las obras D. J... A...
R..., por un plazo de quince dias, iniciAndose el expediente de restauracion
de la legalidad, todo ello sin perjuicio de la incoacion posterior del expediente
sancionador correspondiente.

CUARTO. Con fecha 21 de diciembre de 2015 se presenta por parte
de D. J... A... R... anexo a la documentacion final de obra (vivienda 1), con
namero de registro de entrada 1.454 de este Ayuntamiento.

QUINTO. Con fecha 28 de diciembre de 2015, se comunicé al
Registro de la Propiedad de Mora de Rubielos el inicio de los procedimientos
de restauracion de la legalidad y de infraccion urbanistica, para su publicidad
y la practica de los asientos que procedan, conforme a la Legislacion
Hipotecaria.

SEXTO. Con fecha 7 de enero de 2016, se comunicO nuevamente al
Registro de la Propiedad de Mora de Rubielos el inicio de los procedimientos
de restauracion de la legalidad y de infraccién urbanistica, para su publicidad
y la practica de los asientos que procedan, conforme a la Legislacién



hipotecaria.

SEPTIMO. Con fecha 11 de enero de 2016 y por medio de Resolucion
de Alcaldia 003/2016, visto que el expediente n° 272.15.01 tiene conexidn
directa con el expediente n° 253.15.01 (de Restauracion de la Legalidad de
Obras Terminadas en contra de las condiciones sefialadas en la licencia de
obras de fecha 16 de enero de 2013, decreto 009/2013), se da traslado de la
denuncia presentada por D2 [ X ], y se dio nuevamente audiencia a D. R...
G... R..., Administrador Concursal de la promotora COPIMACE S.L. y al
Arquitecto Director de las obras D. J... A... R..., por un plazo de quince dias,
iniciAndose el expediente de restauracion de la legalidad, todo ello sin
perjuicio de la incoacion posterior del expediente sancionador
correspondiente.

OCTAVO. Durante esos plazos de audiencia se han presentado en
tiempo y forma las siguientes observaciones:

1) N.° de registro de entrada: 131 de fecha 04/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Anexo Il a la documentacion final de obra (vivienda
1) presentado el 4 de Febrero del afio 2016, en relacion al Decreto de
Alcaldia 143/2015).

2) N.° de registro de entrada: 134 de fecha 04/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Documentacion anexa al informe sobre ejecucion
de obras presentada el 4 de Febrero de 2016, en relacion al Decreto de
Alcaldia 003/20 16).

3) N.° de registro de entrada: 137 de fecha 05/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Documentacion anexa al informe sobre ejecucion
de obras presentada el 5 de Febrero de 2016, en relacion al Decreto de
Alcaldia 003/2016).

NOVENO. Por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 7 de marzo
de 2016, que recibidas las alegaciones presentadas, se realice informe por
los Servicios Técnicos Municipales.

DECIMO. Con fecha 14 marzo de 2016, y una vez concluido el plazo
de audiencia al interesado, el Arquitecto municipal D. C... E... L..., emitid
informe sobre las alegaciones con las siguientes conclusiones:

"Con respecto al documento presentado por D. J... A... R... el 4 de
Febrero 2016, con registro de entrada numero 131, se debe sefialar que:

1.- Tal y como ya se ha sefialado en numerosas ocasiones previa y
posteriormente a la concesion de la licencia de obras, el proyecto que obtuvo



licencias debia y debe cumplir con el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana, aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de Urbanismo de
Teruel el 20 de Octubre de 2012, tal como puede comprobarse en el informe
redactado el 10 de Diciembre de 2012.

2.- La ejecuciéon del semis6tano se plantea por primera vez en el
"Modificado del proyecto bésico de ampliacion y reforma de vivienda
unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la Vega ",
el cual obtiene licencia de obras el 16 de enero de 2013, mediante Decreto
n° 009/2013.

3.- Segun el "Modificado del proyecto basico de ampliacion y reforma
de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de
la Vega" la vivienda 1 se proyecta con una planta baja a 1 m. sobre la
rasante y con una planta semisétano que tiene la cara inferior de su forjado
de techo a 70 cm. sobre la rasante; ambas medidas cumplian con el vigente
PGOU

4.- Segun el vigente Plan General de Ordenacion Urbana: la planta
semisétano es aquella en la cual la distancia libre medida entre la cara
superior de su forjado de techo y la cota de la rasante del vial a que de frente
es igual o inferior a 1,00 m.

5.- Segun la documentacion presentada el 4 de Febrero del afio 2016,
con registro de entrada namero 131, (anexo Il a la documentacion final de
obra (vivienda 1) en relacion al Decreto 143/2015), la cara superior del
forjado de techo ejecutado, de la denominada como planta semisétano en
proyecto, se encuentra a mas de 1,00 metro sobre la rasante del vial,
ejecutandose dicho forjado a una cota superior a la indicada en proyecto vy,
por tanto, incumpliendo el planeamiento.

A criterio de quien informa debe ser considerada como una infraccion
grave (ver art.- 278 del TRL UA). Las implicaciones son lo suficientemente
importantes como para solicitar un informe juridico.

6.- Siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones que
conlleva lo seialado en el punto cinco anterior, la altura libre de la
denominada como planta baja de la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura
minima marcada por las ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la
planta, por lo que se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana, tal y como ya se sefialo en el informe que
precede al presente, con registro de entrada nimero 1.429 y de fecha 15 de
Diciembre de 2015.

El sefialado incumplimiento conllevaria una infraccion leve, siempre y
cuando exista altura suficiente entre la cara superior del forjado inferior y la
cara inferior del forjado superior que permita sustituir la actual pavimentacién
por una nueva, se cambie de sistema de calefaccion y se reduzca el espesor
utiizado actualmente para el sistema calefaccion y pavimentacion; no



obstante, a criterio de quien informa, incluso si aun asi no se pudiese cumplir
con la altura libre de planta de 2,70 m. el defecto de altura es inferior al 10
por ciento por lo que deberia ser considerada como una infraccion leve (ver
art.- 278 c) 12 TRLUA).

7.- El anexo Il a la documentacion final de obra, presentado el 4 de
Febrero del afio 2016, con registro de entrada niumero 131, aclara que la
edificabilidad finalmente ejecutada es de 363,62 m2. inferior a los 379,20 m2
permitidos; esto siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones
que conlleva lo sefialado en el punto cinco anterior.

8.- Segun el Anexo Il presentado el 4 de Febrero del afio 2016, con
registro de entrada niamero 131, las medidas de proteccion contra incendio
se colocaran antes de la utilizacion de la vivienda, se debe sefalar que
dichas medidas deberian estar colocadas previamente a la obtencion de la
licencia de primera ocupacion.

Por otro lado, el proyecto que obtuvo licencia de obras consideraba
cada vivienda un sector de incendio diferenciado por lo que, tal y como se
sefalaba en el informe anterior, al ser dos fachadas enfrentadas entre dos
sectores de incendio hay puntos de fachadas que no son E160 y se
encuentran a menos de 3,00 m., lo que debe considerarse una infracciéon
leve, pues la solucidén pasa por cegar la ventana del vestidor 1 de la vivienda
2 y la ventana del estar de la vivienda 1, u otras soluciones como la aportada
en el Anexo Il."

UNDECIMO. Con fecha por la Alcaldia mediante Providencia de fecha
18 de abril de 2016, solicito a los Servicios Técnicos Municipales se emita
ampliacion del informe de fecha 14 de marzo de 2016, sobre los actos que se
hayan ejecutado en contra de las condiciones sefialadas en la licencia de
obras otorgada en fecha 16 de enero de 2013, y sobre la compatibilidad de
las obras y usos con el planeamiento urbanistico.

DUODECIMO. Con fecha 19 abril de 2016, el Arquitecto municipal D.
C... E... L..., emiti6 informe con las siguientes conclusiones:

"1. 1.- Deficiencia primera: separacion entre las viviendas

1. 1. 1. -. Incumplimiento. Revision del Plan General Alcala de la Selva
— Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial
de Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

Se sefiala el incumplimiento de la dimension minima que debe cumplir
el patio conforme la tabla 3.2.2.D. del articulo 3.2.2.3. - patios del edificio del
vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana.

Inicialmente, se debe tener en cuenta que el sefalado articulo se



encuentra incluido en la seccion 2 "Disefio del Edificio de viviendas " del
Capitulo 2. - Higiene y calidad, es decir, se trata de un articulado destinado a
exigir unas garantias minimas de habitabilidad a las distintas edificaciones.

Concretamente, para determinar la categoria/clase de patio, segun
apartado 1 del articulo 3.2.2.3., se debe atender a la clase del espacio basico
o del recinto servido por el patio, por lo que es importante determinar en que
grado una estancia o recinto necesita del patio para ser habitable, es decir, si
una estancia se ilumina y ventila suficientemente por una fachada no puede
ser considerada para el dimensionado minimo del patio, independientemente
de que abra huecos o no al patio, pues dichos huecos podrian ser cerrados y
la estancia seguiria teniendo un grado de calidad suficiente para su uso; es
por ello que en el apartado 1 se indica "( ... ) atendiendo a la clase del
espacio basico, o del recinto al que sirven, se califican segun las siguientes
categorias:" debiendo subrayar al que sirven, es decir, al que dan servicio; si
la estancia recibe servicio suficiente desde otra fachada no puede ser
considerada para determinar el tipo de patio.

Considerando lo sefialado en el parrafo anterior debemos tener en
cuenta que el patio que nos ocupa solo da servicio efectivo a tres bafos, un
aseo y a un espacio de distribucion, entrada, por lo que se trataria de un
patio tipo 4, donde para un edificio de viviendas el diametro minimo de la
circunferencia inscribible seria 2 m. y para una vivienda unifamiliar seria 1,50
m. segun Tabla 3.2.2.D., por lo que no se incumple el articulo 3.2.2.3.- patios
del edificio.

1.1.2. - Incumplimiento: Cadigo Técnico de la Edificacién. Documento
Basico Sl, Seguridad en caso de incendio (fecha redaccion junio 2012) y de
la Revision del Plan General Alcala de la Selva - Normas Urbanisticas
(aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel
el 30 de octubre de 2012).

Tal y como se sefialdo en el informe que precede al presente el
proyecto que obtuvo licencia de obras consideraba cada vivienda un sector
de incendio diferenciado por lo que al ser dos fachadas enfrentadas entre
dos sectores de incendio hay puntos de fachadas que no son E160 y se
encuentran a menos de 3,00 m., lo que debe considerarse, a criterio de quien
informa, una infraccion leve, pues la solucion pasa por cegar la ventana del
vestidor 1 de la vivienda 2 y la ventana del estar de la vivienda 1, u otras
soluciones como la aportada en el Anexo Il presentado.

1.2.- Deficiencia segunda: no presentacion de proyecto de ejecucion

La deficiencia argumentada y sefialada como segunda es de ambito
juridico por lo que se estima conveniente solicitar informe juridico al
respecto.



1.3.- Deficiencia tercera: exceso de edificabilidad permitida por el plan

1.3. 1.- Incumplimiento. Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En efecto, el indice de edificabilidad para uso residencial, segun el
art.- 5.2.2.4. del vigente Plan General de Ordenacion Urbana, es 0,60
m2/m2, por lo que la edificabilidad de una parcela es el resultado de
multiplicar dicho indice por la superficie de la misma, pero no debe
confundirse la superficie edificable de una parcela con la superficie
construida, pues en aplicacion del planeamiento existen superficies
construidas que no computan a efectos de edificabilidad.

En el articulo 3.1.2.1.- intensidad de la edificacién, concretamente en
su apartado 1, se determina, entre otros, que los espacios computables bajo
cubierta son aquellos con altura libre igual o superior a 2,20 m., por lo que
todos aquellos que tengan una altura inferior no son computables, de ahi la
diferencia que existe entre la superficie construida y la superficie computable
a efectos de edificabilidad. Segun los datos obrantes en este Ayuntamiento
la superficie construida y computable a efectos de edificabilidad cumple con
lo establecido en el planeamiento, es decir, es inferior a 0,60 m2/m2.

1.4.- Observacion primera: ausencia de control técnico externo y de
seguro decenal

1.4. 1.- Incumplimiento: Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion. La observacion sefialada como primera no
entra dentro del ambito de la competencia de quien informa. Se desconoce si
el Ayuntamiento debe o no realizar informe juridico al respecto.

2.1.- Deficiencia primera: altura del forjado de la planta baja

2.1.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

Tal y como ya se sefialé en el informe que precede al presente, el
forjado inferior de la planta baja se encuentra a una cota superior con
respecto a la rasante de la calle que la permita por el vigente Plan General.
Se transcriben los argumentos ya esgrimidos en el citado informe:

2.1.1.1.- Previa y posteriormente a la concesion de la licencia de
obras, el proyecto que obtuvo licencias debia y debe cumplir con el vigente
Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente por el
Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel el 20 de Octubre de 2012, tal y
como puede comprobarse en el informe redactado el 10 de Diciembre de
2012.
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2.1.1.2. - La ejecucion del semisotano se plantea por primera vez en
el "Modificado del proyecto basico de ampliacion y reforma de vivienda
unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la Vega ",
el cual obtiene licencia de obras el 16 de enero de 2013, mediante Decreto
n° 009/2013.

2.1.1.3.- Segun el "Modificado del proyecto basico de ampliacion y
reforma de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en
Virgen de la Vega" la vivienda 1 se proyecta con una planta baja a 1 m. sobre
la rasante y con una planta semisotano que tiene la cara inferior de su
forjado de techo a 70 cm. sobre la rasante; ambas medidas cumplian con el
vigente PGOU

2.1.1.4.- Segun el vigente Plan General de Ordenacion Urbana: la
planta semisétano es aquella en la cual la distancia libre medida entre la cara
superior de su forjado de techo y la cota de la rasante del vial a que de frente
es igual o inferior a 1,00 m.

2.1.1.5. - Segun la documentacion presentada el 4 de Febrero del afio
2016, con registro de entrada nimero 131, (anexo Il a la documentacion final
de obra (vivienda 1) en relacion al Decreto 143/2015), la cara superior del
forjado de techo ejecutado, de la denominada como planta semisétano en
proyecto, se encuentra a mas de 1,00 metro sobre la rasante del vial,
ejecutandose dicho forjado a una cota superior a la indicada en proyecto vy,
por tanto, incumpliendo el planeamiento. A criterio de quien informa debe ser
considerada como una infraccion grave (ver art.- 278 del TRLUA). Las
implicaciones son lo suficientemente importantes como para solicitar un
informe juridico.

2.2.- Deficiencia segunda: altura de la planta baja

2.2.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

También se sefal6é en el informe que precede al presente el
incumplimiento de la altura libre de la planta baja; por lo que se transcriben
los argumentos ya esgrimidos en el citado informe:

2.2.1. 1.- Siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones
gue conlleva lo sefialado en el apartado anterior, la altura libre de la
denominada como planta baja de la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura
minima marcada por las ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la
planta, por lo que se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana. El sefialado incumplimiento conllevaria una
infraccion leve, siempre y cuando exista altura suficiente entre la cara
superior del forjado inferior y la cara inferior del forjado superior que permita
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sustituir la actual pavimentacion por una nueva, se cambie de sistema de
calefacciéon y se reduzca el espesor utilizado actualmente para el sistema
calefaccion y pavimentacion; no obstante, a criterio de quien informa, incluso
si aun asi no se pudiese cumplir con la altura libre de planta de 2,70 m. el
defecto de altura es inferior al 10 por ciento por lo que deberia ser
considerada como una infraccion leve (ver art. - 278 ¢) a TRLUA).

2.3.- Deficiencia tercera: construcciones adosadas a los cerramientos

2.3.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En la zona de ordenanza Virgen de la Vega, concretamente en el
apartado 4 del art. - 5.2.2.4. parametros, y modo de composicion de la
edificacion, se determinan los retranqueos que se deben realizar en dicha
zona. Al lindero frontal, o frente de parcela, se debe realizar un retranque de
al menos 4 m. mientras que al resto de lindes no se establece obligacién de
retranqueo, aunque se determina que "( ... ) si se opta por disponer la
edificacion aislada, el retranqueo minimo con respecto a cualquiera de estos
es, 3,00 m., o bien, -previo acuerdo entre las partes inscrito en el Registro de
la Propiedad, - 1,50 m.

El apartado 4 del articulo 3.1.2.2., al que se hace referencia en el
informe, forma parte de las ordenanzas comunes de todo el suelo urbano del
municipio y lo que viene a determinar no es una prohibicion al adosamiento
de edificaciones, sino que viene permitir el adosamiento de unas
edificaciones concretas a no ser que exista una prohibicion explicita en las
ordenanzas de zona para el adosamiento de esas edificaciones.

En el caso que nos ocupa las ordenanzas de zona son aun mas
permisivas ya que no obligan al retranqueo de la edificacién, es decir, la
totalidad de la edificacion puede encontrarse adosada al linde con el vecino,
por lo que no existe ningun tipo de incumplimiento, a éste respecto, por la
edificacion que nos ocupa.

3.1.- Deficiencia primera: construcciones adosadas a los cerramientos

3.1.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En la zona de ordenanza Virgen de la Vega, concretamente en el
apartado 4 del art. - 5.2.2.4. - parametros, y modo de composicion de la
edificacion, se determinan los retranqueos que se deben realizar en dicha
zona. Al lindero frontal, o frente de parcela, se debe realizar un retranque de
al menos 4 m. mientras que al resto de lindes no se establece obligaciéon de
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retranqueo, aunque se determina que "( ... ) si se opta por disponer la
edificacion aislada, el retranqueo minimo con respecto a cualquiera de estos
es, 3,00 m., o bien, - previo acuerdo entre las partes inscrito en el Registro
de la Propiedad, - 1,50 m. ".

El apartado 4 del articulo 3.1.2.2., al que se hace referencia en el
informe, forma parte de las ordenanzas comunes de todo el suelo urbano del
municipio y lo que viene a determinar no es una prohibicion al adosamiento
de edificaciones, sino que viene permitir el adosamiento de unas
edificaciones concretas a no ser que exista una prohibicion explicita en las
ordenanzas de zona para el adosamiento de esas edificaciones.

En el caso que nos ocupa las ordenanzas de zona son aun mas
permisivas ya que no obligan al retranqueo de la edificacion, es decir, la
totalidad de la edificacion puede encontrarse adosada al linde con el vecino,
por lo que no existe ningun tipo de incumplimiento, a éste respecto, por la
edificacién que nos ocupa.”

DECIMOTERCERO. Por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 20
de abril de 2016, que se remita el expediente con los informes de los
Servicios Teécnicos Municipales a Secretaria para la emision del
informe-propuesta.”

3.- De dicho informe se dio traslado a la persona presentadora de
queja, mediante escrito de fecha 13-05-2016 (R.S. n°® 6079, de 16-05-2016).

Y con misma fecha (R.S. n° 6078) se solicit6 ampliaciéon de
informacion al Ayuntamiento, y en concreto :

1.- Informe-propuesta de Secretaria, y con la resolucion
adoptada por el 6rgano municipal competente, en el expediente al que se
refiere la queja presentada.

4.- En fecha 23-05-2016 recibimos escrito del Ayuntamiento de Alcala
de la Selva, acompafando copia del Informe-Propuesta de Resolucion,
formulado por Secretaria, y de la Resolucion de Alcaldia, Decreto n°
29/2016, de fecha 4 de mayo de 2016, que disponia :

“Visto el Informe del Servicio del Arquitecto Municipal, este
Ayuntamiento ha tenido constancia de la posibilidad de que se hayan
realizado actuaciones en contra de las condiciones sefialadas en la licencia
de obras otorgada en fecha 16 de enero de 2013 en el inmueble con
referencia catastral 5401802XK9750S0001BY e inscrito en la finca 436, folio
12, libro 40, tomo 376 del Registro de la propiedad de Mora de Rubielos, sito
en la Ctra. Mora de Rubielos-Alcala de la Selva n° 92, de este Municipio,
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consistentes en "Modificado del proyecto basico de ampliacién y reforma de
vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la
Vega".

Vista la denuncia presentada por la Sra. D2 [ X ], solicitando la
apertura de expediente/s sancionador/es y el restablecimiento de la legalidad
urbanistica infringida de la Vivienda Unifamiliar en Barrio Virgen de la Vega,
Ctra. Mora de Rubielos-Alcala n° 92 5 con referencia catastral
5401802XK9750S0001BY e inscrita en la finca 436, folio 12, libro 40, tomo
376 del Registro de la propiedad de Mora de Rubielos, por la cual se inicio el
expediente n° 272.15.01.

Antecedentes de Hecho

PRIMERO. Con fecha por la Alcaldia mediante Providencia de fecha
14 de diciembre de 2015, y vista la denuncia presentada con fecha 3 de
diciembre de 2015 por la Sra. D2 [ X ], solicitando la apertura de
expediente/s sancionador/es y el restablecimiento de la legalidad urbanistica
infringida de la Vivienda Unifamiliar en Barrio Virgen de la Vega, Ctra. Mora
de Rubielos-Alcala n° 92, con referencia catastral 5401802XK9750S0001BY
e inscrita en la finca 436, folio 12, libro 40, tomo 376 del Registro de la
propiedad de Mora de Rubielos, este Ayuntamiento tuvo constancia de la
terminacién de las obras consistentes en "Modificado del proyecto basico de
ampliacion y reforma de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda
unifamiliar en Virgen de la Vega", por la posibilidad de que se hayan
realizado actuaciones en contra de las condiciones sefialadas en la licencia
de obras otorgada en fecha 16 de enero de 2013, realizados por la
promotora COPIMACE S.L. y siendo el Director de la Obra el Arquitecto D.
J... A... R..., en el inmueble sito en Barrio Virgen de la Vega, Ctra. Mora de
Rubielos-Alcala n° 92, con referencia catastral 5401802XK9750S0001BY, de
este Municipio.

SEGUNDO. Con fecha 15 de diciembre de 2015, se emitié informe de
Secretaria sobre la Legislacion aplicable y el procedimiento a seguir.
Asimismo, con fecha 15 de diciembre de 2015, los Servicios Técnicos
Municipales emitieron informe al respecto sobre el estado de las obras y de
compatibilidad con el planeamiento urbanistico, con las siguientes
conclusiones:

“- Inicialmente, y revisado el expediente sefialado, se debe sefalar

gue se ha solicitado informacion técnica relevante, segun informe de

10 de septiembre de 2015, con la finalidad de aclarar la distancia libre

entre la cara superior del forjado de techo, de la denominada como

planta semisotano, y la cota de la rasante del vial a que da frente.

Dicha documentacion es fundamental para determinar los posibles

incumplimientos de la obra ejecutada.
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- Por otro lado, la altura libre de la denominada como planta baja de
la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura minima marcada por las
ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la planta, por lo que
se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan General
de Ordenacién Urbana El sefialado incumplimiento implica una
infraccion leve, siempre y cuando exista altura suficiente entre la cara
superior del forjado interior y la cara inferior del forjado superior que
permita sustituir la actual pavimentacion por una nueva, se cambie de
sistema de calefaccion y se reduzca el espesor utilizado actualmente
para el sistema de calefaccién y pavimentacién; no obstante, a criterio
de quien informa, incluso si aun asi no se pudiese cumplir con la altura
libre de planta de 2,70 m. el defecto de la altura es inferior al 10 por
ciento, por lo que deberia ser considerada como una infraccion leve
(ver art. 278 letra c) |'del TRLUA).

- También se ha solicitado aclaracion sobre discrepancias entre la
documentacion final de obra presentada y la obra ejecutada, con la
finalidad de aclarar la edflcabilidad del conjunto, pues la dimension del
garaje exterior no se corresponde con la realmente ejecutada, asi
como tampoco se corresponde con la altura de la cubierta con
respecto al forjado en la vivienda 2, la cual es mayor que la reflejada
en el plano AS.2 (M).

- Faltan por colocar las medidas de proteccion contra incendios
indicadas en el documento que obtuvo licencia de obras. Ademas,
debido a la reduccion de la separacion de las edificaciones, se
incumpliria con la distancia sefialada en la seccion S12 del
Documento Béasico de Seguridad en caso de incendio, pues al ser dos
fachadas enfrentadas entre dos sectores de incendio hay puntos de
fachadas que no son EI60 y se encuentran a menos de 3,00 m. Debe
considerarse una infraccion leve pues la solucién pasa por cegar la
ventana del vestidor 1 de la vivienda 2 y la ventana del estar de la
vivienda 1.”

TERCERO. Con fecha 21 de diciembre de 2015 y por medio de
Resolucion de Alcaldia 143/20 15. se dio audiencia a D. Roque Gambaro
Royo, Administrador Concursal de la promotora COPIMACE S.L., por un
plazo de quince dias, y se dio audiencia al Arquitecto Director de las obras D.
J... A... R..., por un plazo de quince dias, iniciandose el expediente de
restauracion de la legalidad, todo ello sin perjuicio de la incoacion posterior
del expediente sancionador correspondiente.

CUARTO. Con fecha 21 de diciembre de 2015 se presenta por parte
de D. J... A... R... anexo a la documentacion final de obra (vivienda 1), con
namero de registro de entrada 1.454 de este Ayuntamiento.

QUINTO. Con fecha 28 de diciembre de 2015, se comunicé al
Registro de la Propiedad de Mora de Rubielos el inicio de los procedimientos
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de restauracion de la legalidad y de infraccién urbanistica, para su publicidad
y la practica de los asientos que procedan, conforme a la Legislacién
hipotecaria.

SEXTO. Con fecha 7 de enero de 2016, se comunicé nuevamente al
Registro de la Propiedad de Mora de Rubielos el inicio de los procedimientos
de restauracion de la legalidad y de infraccion urbanistica, para su publicidad
y la practica de los asientos que procedan, conforme a la Legislacion
hipotecaria.

SEPTIMO. Con fecha 11 de enero de 2016 y por medio de Resolucion
de Alcaldia 003/2016, visto que el expediente n° 272.15.01 tiene conexion
directa con el expediente n° 253.15.01 (de Restauracion de la Legalidad de
Obras Terminadas en contra de las condiciones sefialadas en la licencia de
obras de fecha 16 de enero de 2013, decreto 009/2013), se da traslado de la
denuncia presentada por D2. [ X ], y se dio nuevamente audiencia a D. R...
G... R..., Administrador Concursal de la promotora COPIMACE S.L. y al
Arquitecto Director de las obras D. J... A... R..., por un plazo de quince dias,
iniciAndose el expediente de restauracion de la legalidad, todo ello sin
perjuicio de la incoacion posterior del expediente sancionador
correspondiente.

OCTAVO. Durante esos plazos de audiencia se han presentado en
tiempo y forma las siguientes observaciones:

1) N.° de registro de entrada: 131 de fecha 04/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Anexo Il a la documentacion final de obra (vivienda
1) presentado el 4 de Febrero del afio 2016.

2) N.° de registro de entrada: 134 de fecha 04/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Documentacion anexa al informe sobre ejecucion
de obras presentada el 4 de Febrero de 2016, en relacion al Decreto de
Alcaldia 003/2016).

3) N.° de registro de entrada: 137 de fecha 05/02/2016. Nombre y
apellidos: D. J... A... R.... (Documentacion anexa al informe sobre ejecucion
de obras presentada el 5 de Febrero de 2016, en relacion al Decreto de
Alcaldia 003/2016).

NOVENO. Por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 7 de marzo
de 2016, que recibidas las alegaciones presentadas, se realice informe por
los Servicios Técnicos Municipales.

DECIMO. Con fecha 14 marzo de 2016, y una vez concluido el plazo
de audiencia al interesado, el Arquitecto municipal D. C... E... L..., emiti0
informe sobre las alegaciones con las siguientes conclusiones:

"Con respecto al documento presentado por D. J... A... R... el 4 de
Febrero 2016, con registro de entrada numero 131, se debe sefialar que:
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1.- Tal y como ya se ha sefialado en numerosas ocasiones previa y
posteriormente a la concesion de la licencia de obras, el proyecto que obtuvo
licencias debia y debe cumplir con el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana, aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de Urbanismo de
Teruel el 20 de Octubre de 2012, tal como puede comprobarse en el informe
redactado el 10 de Diciembre de 2012.

2.- La ejecucion del semis6tano se plantea por primera vez en el
"Modificado del proyecto basico de ampliacion y reforma de vivienda
unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la Vega ",
el cual obtiene licencia de obras el 16 de enero de 2013, mediante Decreto
n° 00912013.

3.- Segun el "Modificado del proyecto basico de ampliacion y reforma
de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de
la Vega" la vivienda 1 se proyecta con una planta baja a 1 m. sobre la
rasante y con una planta semisétano que tiene la cara inferior de su forjado
de techo a 70 cm. sobre la rasante; ambas medidas cumplian con el vigente
PGOU

4.- Segun el vigente Plan General de Ordenacidén Urbana. la planta
semisétano es aquella en la cual la distancia libre medida entre la cara
superior de su forjado de techo y la cota de la rasante del vial a que de frente
es igual o inferior a 1,00 m.

5.- Segun la documentacion presentada el 4 de Febrero del afio 2016,
con registro de entrada namero 131, (anexo Il a la documentacién final de
obra (vivienda 1) en relacion al Decreto 14312015), la cara superior del
forjado de techo ejecutado, de la denominada como planta semisétano en
proyecto, se encuentra a mas de 1,00 metro sobre la rasante del vial,
ejecutandose dicho forjado a una cota superior a la indicada en proyecto vy,
por tanto, incumpliendo el planeamiento.

A criterio de quien informa debe ser considerada como una infraccion
grave (ver art. 278 del TRLUA). Las implicaciones son lo suficientemente
importantes como para solicitar un informe juridico.

6.- Siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones que
conlleva lo sefalado en el punto cinco anterior, la altura libre de la
denominada como planta baja de la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura
minima marcada por las ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la
planta, por lo que se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan
General de Ordenacién Urbana, tal y como ya se sefiald en el informe que
precede al presente, con registro de entrada nimero 1.429 y de fecha 15 de
Diciembre de 2015.

El sefialado incumplimiento conllevaria una infraccion leve, siempre y
cuando exista altura suficiente entre la cara superior del forjado inferior y la
cara inferior del forjado superior que permita sustituir la actual pavimentacion
por una nueva, se cambie de sistema de calefaccion y se reduzca el espesor
utiizado actualmente para el sistema calefaccion y pavimentacion; no
obstante, a criterio de quien informa, incluso si aun asi no se pudiese cumplir
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con la altura libre de planta de 2,70 m. el defecto de altura es inferior al 10
por ciento por lo que deberia ser considerada como una infraccion leve (ver
art. - 278 c) 12 TRLUA).

7.- El anexo Il a la documentacion final de obra, presentado el 4 de
Febrero del afio 2016, con registro de entrada niumero 131, aclara que la
edificabilidad finalmente ejecutada es de 363,62 m2. inferior a los 379,20 M2
permitidos; esto siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones
que conlleva lo sefialado en el punto cinco anterior.

8.- Segun el Anexo Il presentado el 4 de Febrero del afio 2016, con
registro de entrada niamero 131, las medidas de proteccion contra incendio
se colocaran antes de la utilizacion de la vivienda, se debe sefalar que
dichas medidas deberian estar colocadas previamente a la obtencién de la
licencia de primera ocupacion.

Por otro lado, el proyecto que obtuvo licencia de obras consideraba
cada vivienda un sector de incendio diferenciado por lo que, tal y como se
sefalaba en el informe anterior, al ser dos fachadas enfrentadas entre dos
sectores de incendio hay puntos de fachadas que no son EI60 y se
encuentran a menos de 3,00 m., lo que debe considerarse una infraccién
leve, pues la solucién pasa por cegar la ventana del vestidor 1 de la vivienda
2 y la ventana del estar de la vivienda 1, u otras soluciones como la aportada
en el Anexo Il."

UNDECIMO. Con fecha por la Alcaldia mediante Providencia de fecha
18 de abril de 2016, solicito a los Servicios Técnicos Municipales se emita
ampliacion del informe de fecha 14 de marzo de 2016, sobre los actos que se
hayan ejecutado en contra de las condiciones sefialadas en la licencia de
obras otorgada en fecha 16 de enero de 2013, y sobre la compatibilidad de
las obras y usos con el planeamiento urbanistico.

DUODECIMO. Con fecha 19 abril de 2016, el Arquitecto municipal D.
C... E... L..., emiti6 informe con las siguientes conclusiones:

"1.1.- Deficiencia primera: separacién entre las viviendas

1.1.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

Se sefala el incumplimiento de la dimensién minima que debe cumplir
el patio conforme la tabla 3.2.2.D. del articulo 3.2.2.3.- patios del edificio del
vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana.

Inicialmente, se debe tener en cuenta que el sefalado articulo se
encuentra incluido en la seccion 2" "Disefio del Edificio de viviendas" del
Capitulo 2.- Higiene y calidad, es decir, se trata de un articulado destinado a
exigir unas garantias minimas de habitabilidad a las distintas edificaciones.

Concretamente, para determinar la categoria/clase de patio, segun
apartado 1 del articulo 3.2.2.3., se debe atender a la clase del espacio basico
o del recinto servido por el patio, por lo que es importante determinar en que
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grado una estancia o recinto necesita del patio para ser habitable, es decir, si
una estancia se ilumina y ventila suficientemente por una fachada no puede
ser considerada para el dimensionado minimo del patio, independientemente
de que abra huecos o no al patio, pues dichos huecos podrian ser cerrados y
la estancia seguiria teniendo un grado de calidad suficiente para su uso; es
por ello que en el apartado 1 se indica "(...) atendiendo a la clase del espacio
basico, o del recinto al que sirven, se califican segun las siguientes
categorias: " debiendo subrayar al que sirven, es decir, al que dan servicio, si
la estancia recibe servicio suficiente desde otra fachada no puede ser
considerada para determinar el tipo de patio.

Considerando lo sefialado en el parrafo anterior debemos tener en
cuenta que el patio que nos ocupa solo da servicio efectivo a tres bafios, un
aseo y a un espacio de distribucion, entrada, por lo que se trataria de un
patio tipo 4, donde para un edificio de viviendas el diametro minimo de la
circunferencia inscribible seria 2 m. y para una vivienda unifamiliar seria 1,50
m. segun Tabla 3.2.2.D., por lo que no se incumple el articulo 3.2.2.3.- patios
del edificio.

1.1.2.- Incumplimiento: Codigo Técnico de la Edificacion. Documento
Basico Sl, Seguridad en caso de incendio (fecha redaccion junio 2012) y de
la Revision del Plan General Alcala de la Selva - Normas Urbanisticas
(aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel
el 30 de octubre de 2012).

Tal como se sefialé en el informe que precede al presente el proyecto
gue obtuvo licencia de obras consideraba cada vivienda un sector de
incendio diferenciado por lo que al ser dos fachadas enfrentadas entre dos
sectores de incendio hay puntos de fachadas que no son EI60 y se
encuentran a menos de 3,00 m., lo que debe considerarse, a criterio de quien
informa, una infraccién leve, pues la solucion pasa por cegar la ventana del
vestidor 1 de la vivienda 2 y la ventana del estar de la vivienda 1, u otras
soluciones como la aportada en el Anexo Il presentado.

1.2.- Deficiencia segunda: no presentacion de proyecto de ejecuciéon

La deficiencia argumentada y sefialada como segunda es de ambito
juridico por lo que se estima conveniente solicitar informe juridico al
respecto.

1.3.- Deficiencia tercera: exceso de edificabilidad permitida por el plan

1.3. 1.- Incumplimiento. Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En efecto, el indice de edificabilidad para uso residencial, segun el art.
- 5.2.2.4. del vigente Plan General de Ordenacion Urbana, es 0,60 m2/m 2,
por lo que la edificabilidad de una parcela es el resultado de multiplicar dicho
indice por la superficie de la misma, pero no debe confundirse la superficie
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edificable de una parcela con la superficie construida, pues en aplicacion
de/planeamiento existen superficies construidas que no computan a efectos
de edificabilidad.

En el articulo 3.1.2.1.- intensidad de la edificacién, concretamente en
su apartado 1, se determina, entre otros, que los espacios computables bajo
cubierta son aquellos con altura libre igual o superior a 2,20 m., por lo que
todos aquellos que tengan una altura inferior no son computables, de ahi la
diferencia que existe entre la superficie construida y la superficie computable
a efectos de edificabilidad. Segun los datos obrantes en este Ayuntamiento
la superficie construida y computable a efectos de edificabilidad cumple con
lo establecido en el planeamiento, es decir, es inferior a 0,60 m 2/m 2.

1.4.- Observacion primera: ausencia de control técnico externo y de
seguro decenal

1.4. 1.- Incumplimiento: Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion. La observacion sefialada como primera no
entra dentro del ambito de la competencia de quien informa. Se desconoce si
el Ayuntamiento debe o no realizar informe juridico al respecto.

2.1.- Deficiencia primera: altura del forjado de la planta baja

2.1.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

Tal como ya se sefiald en el informe que precede al presente, el
forjado inferior de la planta baja se encuentra a una cota superior con
respecto a la rasante de la calle que la permita por el vigente Plan General.
Se transcriben los argumentos ya esgrimidos en el citado informe.

2.1.1.1.- Previa y posteriormente a la concesion de la licencia de
obras, el proyecto que obtuvo licencias debia y debe cumplir con el vigente
Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente por el
Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel el 20 de Octubre de 2012, tal
como puede comprobarse en el informe redactado el 10 de Diciembre de
2012.

2.1.1.2.- La ejecucion del semisdtano se plantea por primera vez en el
"Modificado del proyecto basico de ampliacion y reforma de vivienda
unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en Virgen de la Vega ",
el cual obtiene licencia de obras el 16 de enero de 2013, mediante Decreto
n'00912013.

2.1.1.3.- Segun el "Modificado del proyecto basico de ampliacion y
reforma de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda unifamiliar en
Virgen de la Vega" la vivienda 1 se proyecta con una planta baja a 1 m. sobre
la rasante y con una planta semis6tano que tiene la cara inferior de su
forjado de techo a 70 cm. sobre la rasante; ambas medidas cumplian con el
vigente PGOU

2.1.1.4.- Segun el vigente Plan General de Ordenacion Urbana: la
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planta semisétano es aquella en la cual la distancia libre medida entre la cara
superior de su forjado de techo y la cota de la rasante del vial a que de frente
es igual o inferior a 1,00 m.

2.1.1.5.- Segun la documentacion presentada el 4 de Febrero del afio
2016, con registro de entrada nimero 131, (anexo Il a la documentacién final
de obra (vivienda 1) en relacion al Decreto 14312015), la cara superior del
forjado de techo ejecutado, de la denominada como planta semisétano en
proyecto, se encuentra a mas de 1,00 metro sobre la rasante del vial,
ejecutandose dicho forjado a una cota superior a la indicada en proyecto vy,
por tanto, incumpliendo el planeamiento. A criterio de quien informa debe ser
considerada como una infraccion grave (ver art.- 278 del TRLUA). Las
implicaciones son lo suficientemente importantes como para solicitar un
informe juridico.

2.2.- Deficiencia segunda: altura de la planta baja

2.2.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

También se sefal6é en el informe que precede al presente el
incumplimiento de la altura libre de la planta baja; por lo que se transcriben
los argumentos ya esgrimidos en el citado informe:

2.2.1.1.- Siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones
gue conlleva lo sefialado en el apartado anterior, la altura libre de la
denominada como planta baja de la vivienda 1 es inferior a 2,70 m. (altura
minima marcada por las ordenanzas de aplicacion) en casi la totalidad de la
planta, por lo que se incumple el articulo 3.1.2.4, apartado 4, del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana. El sefialado incumplimiento conllevaria una
infraccion leve, siempre y cuando exista altura suficiente entre la cara
superior del forjado inferior y la cara inferior del forjado superior que permita
sustituir la actual pavimentacion por una nueva, se cambie de sistema de
calefacciéon y se reduzca el espesor utilizado actualmente para el sistema
calefaccién y pavimentacion; no obstante, a criterio de quien informa, incluso
si aun asi no se pudiese cumplir con la altura libre de planta de 2,70 m. el
defecto de altura es inferior al 10 por ciento por lo que deberia ser
considerada como una infraccion leve (ver art. - 278 c) 12 TRLUA).

2.3.- Deficiencia tercera: construcciones adosadas a los cerramientos

2.3.1. - Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En la zona de ordenanza Virgen de la Vega, concretamente en el
apartado 4 del art. 5.2.2.4. parametros, y modo de composicion de la
edificacion, se determinan los retranqueos que se deben realizar en dicha
zona. Al lindero frontal, ofrente de parcela, se debe realizar un retranque de
al menos 4 m. mientras que al resto de lindes no se establece obligaciéon de
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retranqueo, aunque se determina que "(...) si se opta por disponer la
edificacion aislada, el retranqueo minimo con respecto a cualquiera de estos
es, 3,00 m., o bien, - previo acuerdo entre las partes inscrito en el Registro
de la Propiedad, - 1,50 m. ".

El apartado 4 del articulo 3.1.2.2., al que se hace referencia en el
informe, forma parte de las ordenanzas comunes de todo el suelo urbano del
municipio y lo que viene a determinar no es una prohibicion al adosamiento
de edificaciones, sino que viene permitir el adosamiento de unas
edificaciones concretas a no ser que exista una prohibicion explicita en las
ordenanzas de zona para el adosamiento de esas edificaciones.

En el caso que nos ocupa las ordenanzas de zona son aun mas
permisivas ya que no obligan al retranqueo de la edificacion, es decir, la
totalidad de la edificacion puede encontrarse adosada al linde con el vecino,
por lo que no existe ningun tipo de incumplimiento, a éste respecto, por la
edificaciébn que nos ocupa.

3.1.- Deficiencia primera: construcciones adosadas a los cerramientos

3.1.1.- Incumplimiento: Revision del Plan General Alcala de la Selva —
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

En la zona de ordenanza Virgen de la Vega, concretamente en el
apartado 4 del art. 5.2.2.4.-parametros, y modo de composicion de la
edificacion, se determinan los retranqueos que se deben realizar en dicha
zona. Al lindero frontal, o frente de parcela, se debe realizar un retranqueo de
al menos 4 m. mientras que al resto de lindes no se establece obligacién de
retranqueo, aunque se determina que "( ... ) si se opta por disponer la
edificacion aislada, el retranqueo minimo con respecto a cualquiera de estos
es, 3,00 m., o bien, - previo acuerdo entre las partes inscrito en el Registro
de la Propiedad, - 1,50 m.

El apartado 4 del articulo 3.1.2.2., al que se hace referencia en el
informe, forma parte de las ordenanzas comunes de todo el suelo urbano del
municipio y lo que viene a determinar no es una prohibicion al adosamiento
de edificaciones, sino que viene permitir el adosamiento de unas
edificaciones concretas a no ser que exista una prohibicion explicita en las
ordenanzas de zona para el adosamiento de esas edificaciones.

En el caso que nos ocupa las ordenanzas de zona son aun mas
permisivas ya que no obligan al retranqueo de la edificacién, es decir, la
totalidad de la edificacion puede encontrarse adosada al linde con el vecino,
por lo que no existe ningun tipo de incumplimiento, a éste respecto, por la
edificacién que nos ocupa.”

DECIMOTERCERO. Por la Alcaldia mediante Providencia de fecha 20
de abril de 2016, que se remita el expediente con los informes de los
Servicios Teécnicos Municipales a Secretaria para la emision del
informe-propuesta.
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LEGISLACION APLICABLE

La Legislacion aplicable viene determinada por:

- Los articulos 269 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragén aprobado por el Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragon.

El articulo 21.1.s) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local.

- El Capitulo VII del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion
de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica.

Visto cuanto antecede, visto el informe de Secretaria, se considera
que el expediente ha seguido la tramitacién establecida en la Legislacion
aplicable, procediendo su aprobacion, de conformidad con el articulo 269
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, al Alcalde.

RESUELVO

PRIMERO. Requerir a COPIMACE S.L. para que en el plazo de un
mes desde la recepcion de la notificacion de esta Resolucion ajuste las obras
a las condiciones de la licencia urbanistica ya existente, de conformidad con
las prescripciones indicadas en los informes del arquitecto municipal.

SEGUNDO. Indicar al propietario que mientras no ajuste las obras de
edificacion a la licencia urbanistica concedida en fecha 16 de enero de 2013,
pudiéndose expedir por técnico competente certificacion de finalizacion de
obras conforme al proyecto objeto de la misma, no podra realizar la
correspondiente escritura de declaracion de obra nueva ni la inscripcion en
el Registro de la Propiedad.

TERCERO. Notificar a las empresas o Entidades suministradoras de
energia eléctrica, agua, gas y telefonia a los efectos del articulo 274 del
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon.

CUARTO. Notificar la presente resolucion a todas las partes
interesadas.

QUINTO. De conformidad con el articulo 84 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, advirtiéndose que se trata de un acto
de tramite y como tal no procede la interposiciébn de recursos contra el
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mismo.

No obstante, contra las resoluciones y los actos de tramite que
decidan, directa o indirectamente, el fondo del asunto, determinen la
imposibilidad de continuar el procedimiento, produzcan indefensién o
perjuicio irreparable a derechos e intereses legitimos, de conformidad con el
articulo 107.1 de la Ley 30/1992, se podra interponer el recurso potestativo
de reposicion que cabra fundar en cualquiera de los motivos de nulidad y
anulabilidad previstos en los articulos 62 y 63 de la Ley 30/1992. El plazo
para interponer recurso potestativo de reposicion sera de un mes; el plazo
méximo para dictar y notificar la resolucion serd de un mes, desde su
interposicion (articulo 117 de la Ley 30/1992).”

5.- En fecha 13-06-2016 recibimos escrito de la persona presentadora
de queja, exponiendo :

“Que acusando recibo de su escrito de fecha 13-5-16 por el cual
interesaba al Ayuntamiento de Alcala de la Selva la ampliacion de la
informacion recibida, pongo en su conocimiento que ha sido notificado
Decreto de esa Alcaldia n° 029/16 en el incoado Expediente de Proteccion
de Legalidad Urbanistica n° 253.15.01 (Doc. n° 1), contra el que ha sido
interpuesto por mi parte Recurso de Reposicidén (Doc. n° 2) por entender que
no se ajusta a Derecho.

Igualmente no tengo constancia, a pesar de haber sido solicitado al
citado Ayuntamiento, de la incoacion de los preceptivos expedientes
sancionadores por infracciones urbanisticas.

En consecuencia, intereso su inmediata personacion e intervencion en
el expediente de referencia a fin del restablecimiento de la legalidad
urbanistica infringida asi como para que se proceda a la incoacién de los
preceptivos expedientes sancionadores.

Por todo ello,

SOLICITO que por presentado este escrito lo admita y acuerde
conforme a lo interesado.”

Y se adjuntaba copia del Recurso de Reposicion interpuesto, por
correo certificado en fecha 9-06-2016, contra el decreto de Alcaldia n°
29/2016, argumentando :

“Que notificado Decreto de esa Alcaldia n° 02912016 de fecha 4-5-16
y dentro del plazo establecido formulo RECURSO DE REPOSICION con
base en las siguientes ALEGACIONES:

PRIMERA.- PATIO ENTRE VIVIENDAS-DISTANCIA.
Segun el Art.- 3.2.2.3.- Patios del Edifico de la Revision del Plan

General Alcal4 de la Selva - Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente
por el Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012):
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El patio susceptible de calificacion como del Tipo 1 sirven
simultdneamente a cualquier clase de recinto o espacio basico, o comun,
incluido el estar, y son utilizables como espacio comunitario Los paramentos
que los delimitan se dispondran como si de fachadas se tratase.

Y el patio del susceptible de calificacion como del Tipo 2 sirven
simultdneamente a cualquier clase de recinto o espacio comudn, excepto al
estar.

Mientras que el patio del susceptible de calificacion como del tipo 4
sirve solo a bafos, aseos, lavaderos, y a espacios comunes del edificio.

Consta en el Informe del Arquitecto Municipal de fecha 19-4-16
concretamente en el apartado 1.1 deficiencias primera: separacion entre
viviendas: "Que el patio que nos ocupa da servicio efectivo a tres bafios, un
aseo y a un espacio de distribucion, entrada, por lo que se trataria de un
patio del tipo 4, donde para un edificio de viviendas el diametro de la
circunferencia inscribible seria de 2m"

No obstante en ningun caso es posible encuadrar el patio habido en el
del tipo 4 por cuanto:

A).- La realidad existente de. la obra no se corresponde con la
proyectada segun los planos facilitados a esta parte respeto sobre todo a las
superficie y distribucion de espacios en la planta baja de la vivienda 1.

Asi respecto de la planta s6tano de la Vivienda-1 existe un espacio
destinado al estar (salén con chimenea) el cual consta de 2 ventanas, una
practicable y al otra no, que dan al referido patio (Doc. n° 1, Ay B).

Y contiguo al citado espacio existe en realidad, en lugar del bafo
proyectado, un espacio destinado a HABITACION que tiene una UNICA
VENTANA practicable que da al tan citado patio (Doc. n° 1, C).; por lo que en
ningln caso estariamos ante un patio del tipo 4, sino incluso a un patio del
tipo 1, o en el peor de los caso del tipo 2.

B).- Respecto del resto de ventanas que dan al patio, con base al
Principio General de Derecho "Donde la Ley no distingue, no debemos
distinguir" y ello en cuanto a la extensa e interpretacion que se efectta del
término “servir’ que utilizado en el citado Art.- 3.2.2.3 pues si en tal texto no
consta distincién alguna con tal de que tales ventanas den al patio ya debe
ser -sin distincidon alguna- tenidas en cuenta para la calificacion del patio.

Y buena prueba de la imposibilidad de la calificacion del patio
existente como del tipo 2 resulta de las propias manifestaciones del
Arquitecto Municipal en su Informe de fecha 15-12-15, pues consta el ultimo
parrafo y en la soluciéon dada reconoce la existencia de que el referido patio
da/sirve a espacios destinados al estar: "... pasa por cegar la ventana del
vestidor 1 de la vivienda 2 y de la ventana del estar de la vivienda 1", aunque
en realidad tal ultima vivienda tiene 2 ventanas en planta s6tano que dan
servicio al estar”

La motivacion consiste "en un razonamiento o una explicacion, o en
una expresion racional del juicio, tras los hechos de que se parte y tras la
inclusién en estos en una norma juridica" (STS 20-1-1998 Ar. 1418), al venir
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definida como la exigencia de hacer publicas de las razones de hecho y de
Derecho que fundamenta la decision; de ahi que constituya un requisito
formal y esté sujeto al régimen de los requisitos formales (Art. 63.1 y 2
LRJAPYPAC lo estimo alguna sentencia (v. gr. STS 27 junio 1977) si bien al
doctrina posterior ha establecido que no es un simple requisito de caracter
meramente formal, sino que es de fondo e indispensable (STS 20-1-1998,
Ar. 1415), siendo no obstante posible su subsanacion via reposicion.

Existe pues una falta de motivacion de resolucion objeto del presente
que conlleva su anulabilidad ex Art. 63 de la LRJAPYPAC pues no solo existe
arbitrariedad en los Informes del Arquitecto Municipal en que se sustenta
dicha resolucion, pues tal técnico unas veces afirma que el patio da servicios
a estancias con un destino distinto al estar para mas adelante afirmar que en
realidad da servicio a estancias destinadas al estar (afirmacion ésta ultima
que es la correspondiente a la realidad como se acredita por los planos
adjuntos obrantes en el expediente administrativo); arbitrariedad que indice
en la falta de motivaciéon denunciada al igual que la realidad existente (3
ventanas en planta sétano de la vivienda 1 destinadas al estar) no tenida en
cuenta, pues no existe correspondencia entre el sustrato factico habido y el
juicio de la racionabilidad que motiva tal resolucion.

A mayor abundamiento y en el peor de los casos de no ordenarse
ejecutar obras a fin de que el patio cumpliese con la distancia preceptiva
(minimo 3 metros) debe ordenarse cegar como minimo: .- las 2 ventanas que
dan al referido patio habidas en la planta s6tano de la Vivienda-1 del espacio
destinado a salén con chimenea: .- la ventana de espacio contiguo al citado
salon destinado en plano a bafio y en la realidad a habitacion de la
Vivienda-1.

SEGUNDA.- PROYECTO DE EJECUCION.

La Licencia de Obras, fue concedida el dia 16 de enero de 2013 con
la aportacion del Proyecto Basico, estando la misma condicionada a que con
anterioridad la inicio de las obras se presentase el Proyecto de Ejecucion; tal
y como por otra parte ordena el Art. 6.1.3-a) "Condiciones del Proyecto" del
Caodigo Técnico de Edificacion:

Art. 6.1 Generalidades

3. A efectos de su tramitacion administrativa, todo proyecto de
edificacion podra desarrollarse en dos etapas: la fase de proyecto basico y la
fase de proyecto de ejecucion. Cada una de estas fases del proyecto debe
cumplirlas siguientes condiciones:

a) El proyecto béasico definira las caracteristicas generales de la obray
sus prestaciones mediante la adopcién y justificacion de soluciones
concretas.

Su contenido sera suficiente para solicitar la licencia municipal de
obras, las concesiones u otras autorizaciones administrativas, pero
insuficiente para iniciar la construccion del edificio. Aunque su contenido no
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permita verificar todas las condiciones que exige el CTE, definira las
prestaciones que el edificio proyectado ha de proporcionar para cumplir las
exigencias basicas y, en ningun caso, impedira su cumplimiento; y b) El
proyecto de ejecucion desarrollara el proyecto basico y definira la obra en su
totalidad sin que en él puedan rebajarse las prestaciones declaradas en el
basico, ni alterarse los usos y condiciones bajo las que, en su caso, se
otorgaron la licencia municipal de obras, las concesiones u otras
autorizaciones administrativas, salvo en aspectos legalizables. El proyecto
de ejecucion incluira los proyectos parciales u otros documentos técnicos
qgue, en su caso, deban desarrollarlo o completarlo, los cuales se integraran
en el proyecto como documentos diferenciados bajo la coordinacion del
proyectista.

Segun afirma D. J... A... el Proyecto de Ejecucion es de fecha julio de
2.012 (visado colegialmente en agosto-12); aunque no es presentado en el
Ayuntamiento de Alcala de la Selva hasta el 25 de mayo de 2.015.

Asi pues y tal y como se acredita por las fotografias fechadas en el
mes de julio del afio 2.009 y en el mes de JUNIO DEL ANO 2.012 LA OBRA
en cuestion, ESTABA SIENDO EJECUTADA SIN QUE EXISTIERA
PROYECTO DE EJECUCION:

Pudiera aducirse de contra que la obra que se hace constar en la
fotografia de junio de 2.009 esta amparada por la Licencia de Obras de
fecha 16-7-07 (Decreto de Alcaldia n° 107/07) la cual estaba condicionada
igualmente que en el anterior caso a la presentacion del Proyecto de
Ejecuciéon con anterioridad al inicio de las obras (Doc. n° 2), pero tampoco es
admisible tal argumento por cuanto no existia el preceptivo Proyecto de
Ejecucion tal y como reconoce ese Ayuntamiento al no constarle presentado
(Doc. n° 2), siendo que la obra se ejecutd sin el mismo.

Todo ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion:

INCUMPLIMIENTO: Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de
Aragon. En su articulo 203, establece los actos constituyentes de
infracciones administrativas leves y las sanciones correspondientes.

"Articulo 203. Infracciones leves.

Constituyen infracciones administrativas leves y seran sancionadas
con multa de 25.000 pesetas a 500.000 de pesetas:

b) La realizacion de actos de edificacion o uso del suelo y del
subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o contraviniendo sus condiciones,
cuando tales actos sean legalizables por ser conformes al ordenamiento
urbanistico o cuando tengan escasa entidad.

INCUMPLIMIENTO: Ley 3/2009 de 17 de junio, de Urbanismo de
Aragon.

En su articulo 274, establece los actos constituyentes de infracciones
administrativas leves y las sanciones correspondientes.

"Articulo 274. Infracciones leves.

Constituyen infracciones administrativas leves y serdn sancionadas
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con multa de seiscientos euros a seis mil euros:

b) La realizacion de actos de edificacion o uso del suelo y del
subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o contraviniendo sus condiciones,
cuando tales actos sean legalizables por ser conformes al ordenamiento
urbanistico o cuando tengan escasa entidad,”

TERCERA.- ALTURA EN PLANTA BAJA.

Resulta contraria derecho por arbitraria la manifestacion efectuada en
la Resolucion (Siempre y cuando no se tengan en cuenta las implicaciones
gue conlleva lo sefialado en el apartado anterior, la altura libre de la
denominada planta baja ....) respecto a que dicha cuestion lo es con
independencia de los hechos que conllevan la infraccion urbanistica habida
de no respetarse la altura de 2,70m del forjado de la planta baja, pues van
intimamente relacionados Como bien es sabido por D. J... A... -el Técnico
autor del Proyecto de la obra en cuestion- no existe suelo radiante (sistema
de calefaccion) por lo que resulta inviable la solucion propuesta en su Anexo
Il y acogida por la resolucion del referencia, ya que la capa de mortero de
nivelacion para la colocacion del pavimento puede tener 5 centimetros de
media a lo sumo y haciendo una interpretacion favorable a la subsanacion de
la infraccién denunciada.

Resulta pues la uUnica solucién la demolicion del forjado en su
totalidad de la planta semisétano lo que permitiria subsanar las infracciones
graves urbanisticas (altura de la cara superior del forjado de semisétano que
no puede ser superior al y a la vez la altura libre de la planta baja que tiene
que ser 2,70m), lo que demuestra que no se puede desligar la infraccion de
la altura del forjado con la infraccién de la altura en planta baja.

CUARTA-EXCESO DE EDIFICABILIDAD.

Segun consta en el informe adjunto emitido por D. M... J... F...,
colegiado n° 4624 del Colegio Oficial de Arquitectos de Valencia (Doc n° 3),
la medicién efectuada por el mismo lo es:

VIVIENDA 1

VIVIENDA PB 116,36 m2

VIVIENDA P1 116,36 m2 + 2.40m2 (Balcon delantero 50%) + 3,58m2
(Balcén trasero 50%)

Superficies por debajo de 2,20 m de altura

A descontar 44.65 m2 (bajo cubierta)

SEMISOTANO 198,00 m2 (no computan como superficie construida
en la edificabilidad)

TOTAL PB (116,36) + P1 (77,69) = 194,05 m2

VIVIENDA 2
VIVIENDA PB 81,02 m2
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VIVIENDA P1 81.02 m2 + 2,55m2 (Balcén delantero 50%)
GARAJE 22.42 m2

TOTAL 164.59 m2 + 22,41 m2= 187,00 m2

TOTAL EDIFICADO 381,05 m2

Por lo que la edificabilidad habida excede de la permitida excede en 2
metros.

No obstante y como se hace constar en el resolucion que existe
documentacion obrante ese Ayuntamiento y al desconocer cual es, intereso
en virtud del Principio de Seguridad Juridica, que se proceda a efectuar
nueva medicion por el Técnico Municipal con la intervencién del Técnico
designado por esta a fin de determinar la existencia en "error" en las
mediciones habidas y si existe 0 no exceso de edificabilidad por cuanto de
ello se deriva no solo la correspondiente actuacion para el restablecimiento
de la legalidad urbanistica sino también la posible comision de infraccion
urbanistica.

QUINTA.- CONSTRUCCIONES ADOSADAS A CERRAMIENTOS.

Sin olvidar que la distancia existente entre las edificaciones (viviendas
unifamiliares) es de 2,80 metros, el Apartado 4 del Art. 5.2.24 del PGOU de
Alcala de la Selva dispone que no se establece obligacion de retranqueo
respecto al linde frontal, pero si se opta por edificacion aislada el retranqueo
minimo con respecto a esto es de 3 metros o bien previo acuerdo entre la
partes inscrito en el Registro de la Propiedad de 1,5 metros.

Siendo que en el incumplimiento de la existencia del previo acuerdo
entre la partes inscrito en el Registro de la Propiedad, conlleva la infracciéon
del citado Apartado 4 del Art. 5.2.24 y en consecuencia la inaccion de
expediente para el restablecimiento de la legalidad urbanistica y en su caso
el correspondiente expediente sancionador, debe acordase la supeditacién
de la licencia de obras habida a la existencia de ese previo acuerdo o0 en
caso contrario a ordenar las actuaciones que conllevan respetar la distancia
de 3 metros entre ambas viviendas.

Por todo ello,

SOLICITO que por presentado este escrito y documentos que se
acompafan, lo admita y tenga por interpuesto RECURSO DE REPOSICION
contra el Decreto de esa Alcaldia n° 029/2016 de fecha 4-5-16, y previos los
tramites preceptivos, lo estime y con base en las alegaciones contenidas en
el mismo dicte resolucion por la que lo declare no ser conforme a Derecho y
en consecuencia acuerde:

A).- La adopcion de las actuaciones procedentes respecto de la
reposicién de la legalidad urbanistica por no respetarse la distancia minima
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entre las viviendas unifamiliares por resultar el patio habido del tipo 1 o tipo 2
y ser la distancia existente 2,80 metros o de forma subsidiaria y en caso de
no ordenarse ejecutar tales obras debe ordenarse cegar: .- las 2 ventanas
que dan al referido patio habidas en la planta so6tano de la Vivienda-1 del
espacio destinado a salén con chimenea y la ventana de espacio contiguo al
citado salén destinado en plano a bafio y en la realidad a habitacion de la
Vivienda-1.

B).- La emision de informe juridico respecto de la ejecucién de obra
sin la previa existencia/presentacion del correspondiente Proyecto de
Ejecucién y la incoacién del correspondiente expediente sancionador;

C).- La nueva medicién por técnico municipal con la intervencion del
técnico designado por esta parte a los efectos de comprobar el exceso de
edificabilidad, asi como se acuerde la demolicién del forjado en su totalidad
de la planta semisé6tano lo que permitiria subsanar las infracciones graves
urbanisticas (altura de la cara superior del forjado de semisétano que no
puede ser superior a 1 metro y a la vez la altura libre de la planta baja que
tiene que ser 2,70 metros),

D).- La supeditacion o condicionamiento de la licencia de obras
habida a la existencia de acuerdo previo de los compradores inscrito en el
Registro de la Propiedad respecto de la distancia habida entre sus comunes
y respectivos lindes sea de 1,50 metros o en caso contrario a ordenar las
actuaciones que conllevan respetar la distancia de 3 metros entre ambas
viviendas.

OTROSI DIGO Y SOLICITO se proceda a la incoacion del/os
preceptivo/s expediente/s sancionador/es.”

CUARTO.- De la documentacion aportada al Expediente por la
persona presentadora de queja, y por el Ayuntamiento de Alcala de la Selva,
al que se refiere la queja, resulta:

4.1.- Consta, en copia de la documentaciébn remitida por el
Ayuntamiento, que, con fecha 23-11-2015, y con base en un Informe adjunto
del Arquitecto municipal, D. C... E... L..., a cuyo contenido nos remitimos, de
fecha 10-09-2015 (aunque en escrito se habla de 10-11-2015), se requiri6 a
D. J... A... R..., para subsanar la falta de documentos exigidos para tramitar
licencia de primera ocupacion de “modificacion del Proyecto Basico de
ampliacion y reforma de vivienda unifamiliar y de nueva vivienda unifamiliar
en Virgen de la Vega, de Alcala de la Selva”.

4.2.- Por correo certificado, en fecha 3-12-2015, se presentd escrito
de denuncia, dirigido al Ayuntamiento de Alcala de la Selva, exponiendo :

“Que de conformidad con lo establecido en el apartado 1, d) del
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articulo 11 del Reglamento para el ejercicio de la Potestad Sancionadora,
mediante el presente se formula DENUNCIA, por la presunta comision de
varias infracciones urbanisticas, con base en los siguientes HECHOS:

PRIMERO.- Suscribi en su dia contrato privado de compraventa con
la empresa promotora "COPIMACE, S.L.", respecto de la denominada
VIVIENDA-1 del conjunto inmobiliario sito en Carretera de Mora de
Rubielos-Alcala de la Selva, n° 92 correspondiente a la obra "Modificado de
Proyecto Basico de Ampliacion y Reforma de Vivienda unifamiliar en Virgen
de la Vega Alcala de la selva" (ejecucion 2 viviendas) en el Barrio Virgen de
la Vega.

El Proyectista y Director de la referida obra es el arquitecto D. J... A...
R..., mientras que el Director de la Ejecucion de la misma D. J... N... A....

Con fecha 30-12-13 se emitio certificacion parcial de final de obra por
D.J..A..R....

Que en ningun momento se me informd ni por el referido arquitecto ni
por nadie de que la construccion de la citada vivienda se pudiera incurrir en
alguna infraccion urbanistica, sino todo lo contrario que se cumplia con la
normativa y se disponia de las licencias necesarias.

SEGUNDO.- Que fue solicitado a ese Excmo. Ayuntamiento en su dia
copia de expediente administrativo respecto de la referida construccion,
siendo en consecuencia emitido informe por D. A... P... que se acompafia al
presente como DOC. n° 1y con base al cual se formula la presente denuncia
dando por reproducido a tal efecto su contenido. A tal efecto se dejan
designados los archivos de ese Ayuntamiento respecto del expediente
habido de la obra en cuestion.

TERCERO- Que del conjunto edificado sobre la parcela en cuestion
que consta de dos viviendas, se ha comprobado que LA SEPARACION
ENTRE ELLAS ES DE 2,80 M Y NO DE 3 METROS. Segun las diferentes
actuaciones llevadas a cabo en la parcela, esto es debido a que la vivienda 2
se ejecutd construyéndose a 0.43 metros desplazada respecto el linde norte.
En cambio la vivienda 1 se ejecut6 en la posicion indicada en proyecto.

Ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion:

INCUMPLIMIENTO del Art.- 3.2.2.3.- Patios del Edifico de la Revision
del Plan General Alcala de la Selva - Normas Urbanisticas (aprobado
definitivamente por el Consejo Provincial de Urbanismo de Teruel el 30 de
octubre de 2012).

Dispone el citado articulo:

“l.- Los patios, de la vivienda unifamiliar,- patios a los que recaen
espacios pertenecientes a una sola vivienda- y del edificio de viviendas, en
general, atendiendo a la clase del espacio basico, o del recinto al que sirven,
se califican segun las siguientes categorias:
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a) Tipo 1.- Sirven simultaneamente a cualquier clase de recinto o
espacio basico, o comun, incluido el estar, y son utilizables como espacio
comunitario.

Los paramentos que los delimitan se dispondran como si de fachadas
se tratase.

b) Tipo 2.- Sirven simultaneamente a cualquier dase de recinto o
espacio comun excepto al estar.

c) Tipo 3.- Sirven solo a espacios para la formacion y el trabajo,
cocinas, bafos, aseos, lavaderos, y a espacios comunes del edificio.

d) Tipo 4.- Sirven solo a bafos, aseos, lavaderos, y a espacios
comunes del edificio

2.- Segln su categoria y si se trata de viviendas unifamiliares o de
edificios de viviendas, los recintos o espacios basicos susceptibles de ser
servidos y las dimensiones minimas de los patios, se resefian en la tabla
3.2.2.D.

De acuerdo con este articulo el patio debera ser Tipo 2 ya que sirve a
todas las dependencias excepto al estar. En el cuadro del apartado 2 del
mismo articulo indica que para un edificio de viviendas (como es el caso va
gue tenemos dos viviendas en una Unica parcela) en el patio se debe poder
insertar una circunferencia de 3 metros de diametro.

Tabla 3.2.2.D. dimensiones minimas de los patios.

Clase Estar Comedor Dormitorio K Barfio Diametro minimo de
de patio cocina Aseo la circunferencia
Lavadero inscribible

Esp.-Comunes segun altura minimo
De patio (H) e.v. v.u.

TIPO 1 SIRVE ] 040H 6,00 4,00
TIPO2 [ NOJ [ SIRVE ] 025H 3,00 2,00
TIPO3 | NO [ SIRVE ] 020H 3,00 2,00
TIPO4 | NO . ISIRVE ] 015H 2,00 1,50

e.v. edificio de viviendas v.u.- vivienda unifarniliar

De acuerdo con las mediciones realizadas en obra, la distancia
existente entre las dos viviendas es de 2,80 metros por lo que se incumple
con la distancia minima de 3 metros establecidos en el citado articulo 3,22,3
del Plan General.

INCUMPLIMIENTO de Articulo 3.4.1 Condiciones de Seguridad de las
Normas Urbanisticas del Plan General Alcala de la Selva- del Plan General
Alcala de la Selva (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012) y del Cdodigo Técnico de la
Edificacion-Documento Basico Sl, SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO
(fecha redaccion junio 2012).

Dispone el citado art. 3.4.1:" Condiciones de Segmidad

“En materia de seguridad de la edificacion, en general, es de
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aplicacion el Cédigo Técnico de la Edificacion.- Documentos Basicos, CTE
-DB-SE, Seguridad Estructural, CTE -DB-AE Acciones de la Edificacion.
CTE-DB- SI, Seguridad en Caso de Incendio, y CTE-DB- SU Seguridad de
Utilizacion."

De acuerdo con la Seccion SI2 del Documento Basico Sl, Seguridad
en caso de incendio (Fecha redaccion junio 2012), en su punto 1, apartado
2, se establece lo siguiente:

2 Con el fin de limitar el riesgo de propagacion exterior horizontal del
incendio a través de la fachada entre dos sectores de incendio, entre una
zona de riesgo especial alto y otras zonas o hacia una escalera protegida o
pasillo protegido desde otras zonas, los puntos de sus fachadas que no sean
al menos EIl 60 deben estar separados la distancia d en proyeccion horizontal
gue se indica a continuacion, como minimo, en funcion del angulo a formado
por los planos exteriores de dichas fachadas (véase figura 1.1). Para valores
intermedios del angulo o, la distancia d puede obtenerse por interpolacion
lineal.

Cuando se trate de edificios diferentes y colindantes, los puntos de la
fachada del edificio considerado que no sean al menos EI SO cumpliran el
50% de la distancia d hasta la bisectriz del angulo formado por ambas
fachadas.

a 0° (1) 450 60° 90° 1350
180°

d(m) 3,00 2,75 2.50 2,00 1,25
0,50

(1) Refleja el caso de tachadas enfrentadas paralelas

Cada vivienda conforma un sector de incendios diferente de acuerdo
con lo especificado tanto en proyecto como en el Cédigo Técnico de la
Edificacion. En este caso de fachadas paralelas el &ngulo formado es de 0°,
por lo que la distancia d entre los elementos que no son al menos EI60 de
las fachadas (ventanas) debe ser como minimo de 3,00 metros.

La obra incumple la separacion minima entre edificaciones, por lo que
segun el articulo 204.e) de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, y el
articulo 275.e) de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon se
considera una infraccion grave puesto que se ha edificado incumpliendo las
determinaciones de las ordenanzas y de la licencia otorgada.

CUARTO.- La licencia de obras, fue concedida el dia 16 de enero de
2013 con la aportacion del Proyecto Basico, no pudiendo comenzar las obras
hasta la presentacién del Proyecto de Ejecucion, en el que ademas habia
qgue incorporar una modificacion con respecto al Proyecto Basico que sirvid
de base para la concesion de dicha licencia, relativa a la a la altura de la
planta baja. El Proyecto de Ejecucion fue presentado en el 25 de mayo de
2015 con la obra practicamente finalizada.

Ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
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constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion:

INCUMPLIMIENTO: Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de
Aragon.

En su articulo 203, establece los actos constituyentes de infracciones
administrativas leves ylas sanciones correspondientes.

"Articulo 203. Infracciones leves.

Constituyen infracciones administrativas leves y serdn sancionadas
con multa de 25.000 pesetas a 5.00.000 de pesetas:

b) La realizacion de actas de edificacion o uso del suelo y del
subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o contraviniendo sus condiciones,
cuando tales actos sean legalizables por ser conformes al ordenamiento
urbanistico o cuando tengan escasa entidad"

INCUMPLIMIENTO: Ley 3/2009 de 17 de junio, de Urbanismo de
Aragon.

En su articulo 2745 establece los actos constituyentes de infracciones
administrativas leves y las sanciones correspondientes.

"Articulo 274. Infracciones leves.

Constituyen infracciones administrativas leves y serdn sancionadas
con multa de seiscientos euros a seis mil euros:

b) La realizacion de actos de edificacion o uso del suelo y del
subsuelo sin licencia u orden de ejecucion o contraviniendo sus condiciones,
cuando tales actos sean legalizables por ser conformes al ordenamiento
urbanistico o cuando tengan escasa entidad"

QUINTO.- la parcela tiene una superficie de 651,45m2 siendo la
edificabilidad real sobre la parcela en m2:

VIVIENDA 1 VIVIENDA 2
BAJA 119,51 101,60
PRIMERA 119,51 77,50
TOTAL 239,02 179,10 418,12

El indice de edificabilidad establecida para uso residencial lo es segun
el art. 5.2.2.4 del PGOU de Alcala de la Selva de 0,6m2t/m2; por lo que la
edificabilidad maxima de la parcela es de 390,87m2t (651,54m2 sup. Parcela
x 0,6 m2/m2 indice de edificabilidad),superandose asi los metros de
edificabilidad maxima permitida en 27,25m2 (418,12 m2 - 390,87m2), siendo
con base en la situacion actual de la construccion un actuaciéon no
legalizable, constituyendo a su vez una infraccién grave segun el art. 275.c)
de la Ley 3/1999 de 17 de junio de Urbanismo de Aragon.

SEXTO.- En la VIVIENDA 1 la Altura del Forjado de Planta Baja es de
1,30 m y no de 1,00 como se establece en proyecto y en el Plan General de
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Alcala de la Selva. En la vivienda 1 se tiene una planta semisétano. La cara
superior de dicho forjado se encuentra a una altura de 1,30 m en relacion
con la rasante del vial al que da frente. Se ha observado también que la
altura libre disponible en la planta baja es de 2,55 m y no 2,70 como
establece el Plan General. Esto nos indica que puede que para ganar altura
libre en la planta semis6tano desplazaran dicho forjado hacia arriba
causando el incumplimiento tanto de la altura del forjado de la planta baja
como de la altura libre de dicha planta.

Ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion:

INCUMPLIMIENTO: Revision del Plan General Alcala de la Selva
-Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

Articulo 3.1.2.4 del Plan General establece la altura maxima del
forjado de planta baja definiendo la planta semisétano:

2.- Planta semisotano es aquélla en la cual la distancia libre medida entre la
cara superior de su forjado de techo y la cota de la rasante del mala que da
frente es igual o inferior a 1,00 m.

De la medicion efectuada la altura de dicho forjado es en realidad de
1,30 m y no de 1,00 m como establece el articulo anterior por lo que se
incumple dicho articulo.

Tal y como indica en el proyecto y en la Plan General la altura del
forjado de planta baja deberia ser igual o inferior a 1,00 m. Como se ha
indicado con anterioridad y como se puede ver a continuacion, en proyecto la
altura de dicho forjado aparece definida en 1,00.

En la obra proyectada, la vivienda 1 tiene la planta baja a 1 m sobre
rasante, mientras que la vivienda 2 se sitta a nivel de plano de rasante.

Comprobado que la obra incumple la altura del forjado de la planta
baja y segun el articulo 275.h) de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragon se considera una infraccion grave puesto que se ha
edificado incumpliendo las determinaciones de las ordenanzas.

SEPTIMO.- En la VIVIENDA 1 la Altura Libre disponible en la Planta
Baja es de 2,55 m y no de 2,70 m como establece el Plan General de Alcala
de la Selva.

Esta deficiencia, como se ha explicado con anterioridad, esta
conectada con la deficiencia primera, ya que al modificar la altura del forjado
de planta baja segun lo especificado en proyecto, se ha disminuido la altura
libre de la altura libre en planta baja causando que ésta no cumpla.

Ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
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constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion:

INCUMPLIMIENTO: Revision del Plan General Alcala de la Selva -
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

El articulo 3.1.2.4 del Plan General establece la altura libre minima de
la planta baja en 2,70:

4.- Si las Ordenanzas de la Edificacion de Zona no establecen reglas
particulares, segun el de ordenacion y el uso a que se destinen los locales, la
altura libre,- minima y méxima,- de la planta baja es la siguiente :

MODO DE ORDENACION altura libre MINIMA (m)  altura libre MAXIMA

(m)

ALINEACION DE VIAL 2,40 3,00
EDIFICACION Garaje 2,40 -
AISLADA Otros usos 2,70 -

De la medicion efectuada la altura libre de dicha planta es en realidad
de 2,55m y no de 2,70m por lo que se incumple dicho articulo (3.1.2.4) e
infringe el articulo 275.h) de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de
Aragon y constituye una infraccion grave puesto que se ha edificado
incumpliendo las determinaciones de las ordenanzas u tal actuacion no es
legalizable..

OCTAVO.- En la VIVIENDA 1 existe una Construccion Adosada al
linde suroeste con uso cocina-comedor y con una superficie de 36m2
aproximadamente, que no es autorizable para el uso de cocina y para una
superficie que exceda en planta de 10,00 m2

Ello conlleva, presuntamente, los siguientes incumplimientos
constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion

INCUMPLIMIENTO: Revision del Plan General Alcala de la Selva-
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

El articulo 3.1.2.2 del Plan General establece las caracteristicas que
deben tener las construcciones que se adosen al cerramiento de la parcela:

4.- Salvo que las Ordenanzas de la Edificacion de Zona lo prohiban
explicitamente, cuando el uso caracteristico, dominante es vivienda
unifamiliar, en cualquiera de sus modalidades, se permitird adosar a los
cerramientos interiores, sin necesidad del consentimiento de vecinos,
pequefias construcciones con funcion de barbacoa, o depdsito de
combustibles precisos para instalaciones domeésticas, de calefaccion u otras,
de superficie en planta no superior a 10,00 m2 y altura total no superior a
3,50 m. Cuando se dispongan chimeneas, estas se elevaran, cuanto menos
1,00 m, sobre la altura maxima de cualquier paramento o cubierta situados a
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distancia no superior a 1,50 m

El uso de la construccion adosada a linde no esta dentro de los
permitidos segun estable el articulo anterior.

Ademas la superficie en planta excede de 10,00 m2 por lo que se
incumple dicho articulo, no considerandose legalizable pues si bien podria
cambiarse el uso por uno de los permitidos por el PGOU la superficie excede
de 10,00 m2.

La obra incumple las condiciones de las construcciones adosadas a
lindes y segun el articulo 275.e de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragon se considera una infraccion grave puesto que se ha
edificado contraviniendo las condiciones sobre distancias de las
edificaciones de la licencia otorgada.

NOVENO.- En la VIVIENDA 2 existe una construccion adosada al
linde noroeste con uso aparcamiento segun la documentacion de provecto y
con una superficie de 24 m2 aproximadamente. Al igual que en la vivienda 1,
este tipo de construccién para el uso aparcamiento no esta permitido de
acuerdo el Plan General.

Ello conlleva presuntamente, los siguientes incumplimientos
constitutivos de sanciones que se exponen a continuacion

INCUMPLIMIENTO: Revision del Plan General Alcala de la Selva -
Normas Urbanisticas (aprobado definitivamente por el Consejo Provincial de
Urbanismo de Teruel el 30 de octubre de 2012).

El articulo 3.1.2.2 del Plan General establece las caracteristicas que
deben tener las construcciones que se adosen al cerramiento de la parcela:

4.- Salvo que las Ordenanzas de la Edificacion de Zona lo prohiban
explicitamente, cuando el uso caracteristico, dominante es vivienda
unifamiliar,- en cualquiera de sus modalidades,- se permitird adosar a los
cerramientos interiores, sin necesidad del consentimiento de vecinos,
pequefias construcciones con funcion de barbacoa, o depdsito de
combustibles precisos para instalaciones domeésticas, de calefaccion, u otras,
de superficie en planta no superior a 10,00 m2 y altura total no superior a
3,50 m. Cuando se dispongan chimeneas, estas se elevaran,- cuanto menos
1,00 m. sobre la altura maxima de cualquier paramento o cubierta situados a
distancia no superior a 1,50 m.

El uso de la construccion adosada a linde no esta dentro de los
permitidos segun estable el articulo anterior. Ademas la superficie en planta
excede de 10,00 m2 por lo que se incumple dicho articulo, no
considerandose legalizable pues si bien podria cambiarse el uso por uno de
los permitidos por el PGOU la superficie excede de 10,00m2.

La obra incumple las condiciones de las construcciones adosadas a
lindes y segun el articulo 275.e) de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragon se considera una infraccion grave puesto que se ha
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edificado contraviniendo las condiciones sobre distancias de las
edificaciones de la licencia otorgada.

DECIMO.- Que tales infracciones conllevan la imposibilidad de otorgar
la licencia de primera ocupacion, y en caso contrario pudiera que ser que se
incurriese en un delito tipificado en el Articulo 320 del Cédigo Penal:

"l. La autoridad o funcionario publico que, a sabiendas de su
injusticia, haya informado favorablemente instrumentos de planeamiento,
proyectos de urbanizacién, parcelacion, reparcelacion, construccion o
edificacion o la concesion de licencias contrarias a las normas de ordenacién
territorial o urbanistica vigentes, o que con motivo de inspecciones haya
silenciado la infraccion de dichas normas o que haya omitido la realizacion
de inspecciones de caracter obligatorio sera castigado con la pena
establecida en el articulo 404 de este Cédigo y, ademas, con la de prisiéon de
un afno y seis meses a cuatro afos y la de multa de doce a veinticuatro
meses.

2. Con las mismas penas se castigara a la autoridad o funcionario
publico que por si mismo o como miembro de un organismo colegiado haya
resuelto o votado a favor de la aprobacion de los instrumentos de
planeamiento, los proyectos de urbanizacion, parcelacion, reparcelacion,
construccion o edificacion o la concesion de las licencias a que se refiere el
apartado anterior, a sabiendas de su injusticia.”

UNDECIMO.. Que por medio del presente se requiere a Alcalde y al
Pleno del Ayuntamiento de Alcala de la Selva a fin de que en el preceptivo e
improrrogable PLAZO DE UN MES -ex art. 285.2 del Decreto Legislativo
1/2014 de 8 de Julio del Gobierno de Aragdn por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn- incoe el/los correspondiente/s
expediente/s sancionador/es debiendo notificar dicha incoacion a esta parte.

En caso contrario se efectia expresa reserva tanto del ejercicio de las
acciones legales pertinentes (disciplinarias o, en su caso, penales) contra
aguellos que resultasen responsables de tal inactividad, asi como de
cualquier otra actuaciéon legalmente prevista como lo es recabar la
intervencion por subrogacion del érgano competente comarcal en el ejercido
de la potestad sancionadora.

Por todo ello,

SOLICITO que por presentado este escrito y documento que se
acompafia lo admita y tenga efectuadas las manifestaciones en él
contenidas asi como por reproducido el contenido del informe acompafado y
en virtud de todo ello tenga igualmente por formulada denuncia, se incoen
el/los preceptivo/s expediente/s sancionador/es comunicando al denunciante
la referida incoacién y se proceda al restablecimiento de la legalidad
urbanistica infringida.”

A dicha denuncia se adjuntaba Informe técnico, emitido por el
Arquitecto D. A... P..., a cuyo contenido obrante en expediente nos
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remitimos.

4.3.- En relacion con Informe del Arquitecto municipal, de fecha
27-11-2015, sobre conclusién de obras del “Modificado del Proyecto basico
de ampliacion y reforma de vivienda unifamiliar existente y de nueva vivienda
unifamiliar en Virgen de la Vega”, en Ctra. Mora de Rubielos-Alcala de la
Selva n® 92, consta haberse dictado Providencia de Alcaldia incoando
expediente de oficio, solicitando informe de Secretaria.

4.4.- En fecha 15-12-2015 se emiti6 informe por Secretaria. Y con
misma fecha, también por Providencia de Alcaldia, se solicitdé informe de
Servicios Técnicos municipales. Peticion cumplimentada en misma fecha
(15-12-2015) por el Arquitecto municipal, Sr. E... L..., y a cuyo contenido
obrante en expediente nos remitimos.

4.5.- Por Decreto de Alcaldia n® 143/2015, de 21-12-2015, se acordd
la incoacion de expediente para la adopcion de medidas de restablecimiento
de la legalidad, dar audiencia a los interesados, y comunicar al Registro de la
Propiedad el inicio de los procedimientos de restauracion de la legalidad y de
infraccion urbanistica.

Consta en expediente notificacion remitida al Registro de la Propiedad
de Mora de Rubielos, con R.S. n° 977, de 28-12-2015, otra con R.S. n°® 18,
de 7-01-2016.

Consta también copia de escrito dando audiencia a D. J... A... R..., con
R.S. n° 978, de 28-12-2016.

Y también a D. R... G... R..., Administrador concursal de COPIMACE
S.L., con R.S. N° 979, de 28-12-2016.

4.6.- Segun copia aportada adjunta a la queja, mediante escrito de
fecha 7-01-2016 (R.S. n°® 20, de 8-01-206), por Alcaldia se expidio
documento comunicando el inicio de expediente de proteccién de legalidad
urbanistica, con n° 253.15.01.

4.7.- Por Decreto n° 3/2016, de 11-01-2016 (en el que se hace
referencia a conexion con expediente n° 272.15.01) se acordd dar traslado
de la denuncia a los interesados en Expte. 253.15.01, de restauracion de la
legalidad.

Consta en expediente copia de escrito dirigido a D. J... A.... R..., con
R.S. n°® 23, de 12-01-2016, dandole traslado de certificado del Decreto
3/2016, y de la denuncia de fecha 3-12-2015.

Y también a D. R... G... R..., Administrador concursal de COPIMACE
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S.L.,con R.S. N° 25, de 12-01-2016.

4.8.- Personado éste Ultimo ante el Ayuntamiento, en fecha
14-01-2016, se le hizo entrega de copia de la siguiente documentacion : del
Decreto 143/2015, de 21-12-2015; del Informe del Arquitecto Sr. E..., de
fecha 15-12-2015; del Informe de Secretaria, también de fecha 15-12-2015;
del Decreto de Alcaldia n°® 3/2016, de fecha 11-01-2016; y del escrito de
denuncia, de fecha 3-12-2015.

4.9.- Con fecha 3-02-2016 se practic0, en Registro de la Propiedad de
Mora de Rubielos, anotacion preventiva de la incoacién de expediente de
disciplina urbanistica acordada por Decreto 143/2015, de 21-12-2015.

4.10.- En fecha 4-02-2016, el Arquitecto D. J... A... R... presento al
Ayuntamiento escrito en relacion al Decreto 3/2016, sobre la ejecucion de las
dos viviendas promovidas por COPIMACE S.L., y en respuesta a la denuncia
de fecha 3-12-2015. Escrito completado con documentacién anexa
presentada en fecha 5-02-2016.

4.11.- Por Providencia de Alcaldia de fecha 7-03-2016, se remitieron
las alegaciones presentadas a informe de Servicios municipales, y a
Secretaria para la emisién de informe-propuesta.

4.12.- Con fecha 14-03-2016 se emiti6 informe por el Arquitecto
municipal, Sr. E... L....

4.13.- En fecha 4-04-2016 tuvo entrada en Registro municipal, escrito
de la denunciante, certificado en Correos con fecha 1-04-2016, solicitando :
copia de documentacion obrante en expediente de proteccion de legalidad
urbanistica n° 253.15.01; identificacion del funcionario responsable de la
tramitacion/instruccion del expediente; informando de la promotora asi como
del proyectista y director de la obra, y del director de ejecucion; solicitando la
incoacion de expedientes sancionadores; y de haberse presentado escritos
de queja ante esta Institucion y en la Subdireccion Provincial de Urbanismao.

4.14.- Por Providencia de Alcaldia de fecha 18-04-2016, se solicito a
Servicios Técnicos municipales, ampliacion del informe de fecha
14-03-2016. Peticibn gque consta cumplimentada por Informe de fecha
19-04-2016, a cuyo contenido obrante en expediente nos remitimos.
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4.15.- Por Providencia de Alcaldia, de fecha 20-04-2016, se remitio el
expediente a informe y propuesta de resolucibn por Secretaria,
cumplimentandose por ésta, con Informe-Propuesta fechada en 4-05-2016.

4.16.- Con base en dicha propuesta, por Alcaldia, se dictdé Decreto n°
29/2016, de 4-05-2016, reproducido en punto 4 del apartado Tercero de
Antecedentes.

4.17.- Contra dicha resolucibn se ha interpuesto, por correo
certificado, Recurso de Reposicion, en los términos que se recogen en punto
5 del antes citado apartado Tercero de Antecedentes.

II.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- A la vista de la informacién y documentacion municipal
remitida a esta Institucion, consideramos acreditado que, en relacion con los
hechos que se denunciaron en fecha 3-12-2015, y que dieron lugar a la
incoacion, de Expediente de Proteccion de legalidad urbanistica n°
253.15.01, por parte de la Administracion municipal se han realizado
actuaciones de instruccion, que se relatan en apartado Cuarto de
antecedentes, y culminaron en la resolucién adoptada por Decreto 29/2016,
de 4 de mayo, por lo que no es de apreciar irregularidad procedimental en la
actuacion municipal, sin perjuicio de la legitima discrepancia de la
denunciante con la resolucion adoptada, discrepancia expresada por medio
del recurso de reposicion interpuesto con fecha 9-06-2016, y que estaria
pendiente de resolucion.

SEGUNDA.- Aun cuando en punto Tercero del Decreto 143/2015, de
21-12-2015, por el que se acordd la incoacion de expediente para la
adopcion de medidas de restablecimiento de legalidad, al disponer la
comunicacién al Registro de la Propiedad, se hacia referencia al inicio de los
procedimientos de restauracion de la legalidad y de infraccidn urbanistica, en
la documentacion remitida no consta actuacion alguna de incoacién de
expediente sancionador por infraccién urbanistica, y ello a pesar de que la
denuncia presentada expresamente lo solicitaba en relacion con varias
infracciones que se denunciaban, y de que volvia a solicitarse en escrito
presentado por la denunciante en fecha 4-04-2016, y en recurso de
reposicion ultimo presentado contra Decreto 29/2016, de 4-05-2016.

Consideramos, pues, que, con independencia del procedimiento
seguido para restablecimiento de la legalidad, la Administracion municipal
debe pronunciarse acerca de la incoacion de expediente sancionador, para
determinar si concurren o0 no las infracciones denunciadas, y, en caso
afirmativo, imponer las sanciones establecidas en la legislacion urbanistica
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de aplicacion.

TERCERA.- En los informes técnicos emitidos en el expediente, en
fechas 14-03-2016 y 19-04-2016, y a los que se hace expresa referencia en
Informe-propuesta de Secretaria y en la resolucion de Alcaldia, de
4-05-2016, en varios de sus apartados se apunta la conveniencia o
necesidad de informe juridico sobre algunos aspectos, sin que el
Informe-propuesta se haya pronunciado al respecto.

CUARTA.- Transcurrido el plazo dado a COPIMACE S.L., para
ajustar las obras a las condiciones de la licencia otorgada en su dia, procede,
por una parte, que los Servicios Técnicos municipales giren visita a las obras
y comprueben si se ha dado, o no, cumplimiento al requerimiento. Y en caso
de no haberse hecho, la adopcion por el Ayuntamiento de las medidas
adecuadas para hacer efectivo lo ordenado.

Y presentado recurso de reposicion contra el Decreto 29/2016, de
Alcaldia, dentro del plazo dado al efecto, procede dar expresa y congruente
resolucién al mismo, de conformidad con lo establecido en art. 42 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Plblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, modificada por Ley
4/1999, de 13 de enero, y su notificacion en legal forma a los interesados,
conforme a lo establecido en art. 58 de misma Ley, y resolviendo también
acerca de la incoacion de expediente sancionador, en relacion con las
infracciones urbanisticas denunciadas y que resultan de los informes
obrantes en las actuaciones administrativas examinadas.

[ll.- RESOLUCION

Por todo lo anteriormente expuesto y en virtud de las facultades que
me confiere la Ley 4/1985, de 27 de junio, Reguladora del Justicia de
Aragon, me permito

Fgrmular RECOMENDACION formal al AYUNTAMIENTO DE
ALCALADE LA SELVA, para que :

1.- Por una parte, los Servicios Técnicos municipales giren visita a las
obras, y comprueben si se ha dado, o no, cumplimiento al requerimiento
hecho a COPIMACE S.L. por Decreto 29/2016. Y en caso de no haberse
hecho, se proceda a la adopcion por el Ayuntamiento de las medidas
adecuadas para hacer efectivo lo ordenado.
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2.- Y en cumplimiento de lo establecido en 117 de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, en relacién con arts. 42 y 58 de la
misma Ley, se adopte resolucion expresa en relacion con el Recurso de
reposicion interpuesto en fecha 9-06-2016, contra el Decreto de Alcaldia n°
29/2016, dictado en Expediente de Proteccion de legalidad urbanistica n°
253.15.01, notificando la misma en legal forma a los interesados, y
resolviendo también acerca de la incoacion de expediente sancionador, en
relacion con las infracciones urbanisticas denunciadas y que resultan de los
informes obrantes en las actuaciones administrativas examinadas.

Agradezco de antemano su colaboracion y espero que, en un plazo
Nno superior a un mes, me comunique si acepta, o no, la Recomendacion
formulada, o en caso de no ser asi, las razones en que funde su negativa.

Zaragoza, a 8 de julio de 2016
EL JUSTICIA DE ARAGONE.F.

FERNANDO GARCIA VICENTE
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