13. ALQUEZAR. MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL PARA LA PRO:I'ECCION DEL CONJUNTO
HISTORICO RELATIVO A LA AMPLIACION DEL HOTEL “VILLA DE ALQUEZAR”. CPU-2010/197

Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Alquezar, relativo a la modificacion del Plan
Especial para la proteccion del conjunto histdrico relativo a la ampliacion del hotel “Villa de Alquezar”, se
han apreciado los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La aprobacion inicial de la modificacion de referencia tiene lugar mediante Decreto de
Alcaldia de fecha 26 de octubre de 2010, dando cuenta de la misma al Ayuntamiento Pleno en sesion de
22 de noviembre de 2010.

Dicha aprobacidn, en funcion de lo indicado en el articulo 57.1 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragdn, fue sometida a informacion publica, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la
Provincia de Huesca, nimero 216, de 12 de noviembre de 2010.

El Ayuntamiento Pleno, a la vista del informe favorable del Departamento de Educacion, Cultura y
Deporte y del resultado del tramite de informacién publica, vuelve a realizar una aprobacidn del Proyecto de
Modificacion del Plan Especial, en sesion celebrada el dia 17 de diciembre de 2010.

SEGUNDO.- Durante el periodo de informacion publica, segun certificado de la secretaria del
citado municipio, no se formula alegacion alguna.

TERCERO.- La Modificacion propone la ampliacidn del “Hotel Villa de Alquézar”, situado en el
nucleo de Alguézar. Dicha ampliacion se produce, parte en el &mbito delimitado como Bien de Interés
Cultural y parte en el exterior del mismo. Por tanto, se afecta, en parte, a las determinaciones del Plan
Especial de Proteccion del Nucleo de Alquézar y, en parte, se prevé la ocupacion de terrenos exteriores al
ambito del mismo.

Por otra parte se suprime el Apartado 2A9 del Programa de Actuaciones que prevé la creacion de
un Centro de acogida de visitantes en la edificacion situada al oeste del ndcleo de Alquezar. También se
incluye en la Modificacion del Plan Especial, la aclaracién respecto a la posibilidad de construccién de
piscinas al aire libre.

CUARTO.- El ntcleo urbano de Alquézar tiene la consideracién de Bien de Interés Cultural, en su
categoria de Conjunto, ya que el RD 795/82, la declard Conjunto Histdrico de la Villa de Alquézar.

El instrumento de planeamiento vigente para el ambito de la Modificacidn es el Plan Especial de
Proteccion del Nucleo Urbano de Alquézar, aprobado definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio el 6 de febrero de 1997. Dicho Plan Especial tiene caracter de plan independiente
y, por tanto, no contiene la clasificacién del suelo del ambito que abarca, que es el del Conjunto antes
indicado.

QUINTO.- La documentacion aportada por el Ayuntamiento consiste en lo siguiente:

Con fecha de registro de entrada 11 de noviembre de 2010, mediante escrito del alcalde, se aportd
documentacion relativa al Plan Especial.



Mediante escrito de la Directora del Servicio Provincial, de 2 de diciembre de 2010, se devolvid el
expediente al no haberse aportado la documentacion relativa a la tramitacién del expediente, el informe de
la Comision Provincial de Patrimonio Cultural y la diligencia en la documentacion técnica.

Mediante nuevo escrito del alcalde de Alquézar, con registro de entrada 17 de diciembre de 2010,
se completa la documentacion requerida.
El conjunto de la documentacion aportada es la siguiente:

e Documento denominado “Alquézar. Modificacion Puntual del Plan Especial de Proteccion del
Conjunto Urbano. Ambito Hotel Villa de Alquézar. Octubre de 2010”, suscrito, en dicho mes,
por el arquitecto David Ardanuy Jiménez, sin visado colegial y diligenciado como aprobado por
el Ayuntamiento el 17 de diciembre de 2010.

Dicho documento se configura de la siguiente forma:

1. Memoria.-
1.1. Preambulo.
1.2. Objeto de la Modificacion Puntual.
1.3. Situacion actual del edificio.
1.4. Determinaciones del Plan Especial.
1.5. Propuesta de Modificacion.
1.6. Justificacion de la Propuesta.
1.7. Marco Juridico de la Modificacion.
2. Planos.-
2.1. Emplazamiento.
2.2. Estado segun Planeamiento Vigente.
2.3. Modificacion Propuesta.
2.4. Relacion de la Modificacion con el Estado Actual.

« Informe de la arquitecta municipal de fecha 19 de septiembre de 2010.
» Resolucion del Director General de Patrimonio Cultural de fecha 27 de octubre de 2010.
SEXTO.- El contenido de la documentacidn aportada consiste en lo siguiente:

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, cabe distinguir tres aspectos en la Modificacién
analizada, que son los siguientes:

A) El primero deriva de la propuesta de ampliacidn del Hotel Villa de Alquézar.

1) Se concreta este aspecto de la Modificacién en lo siguiente:

a) Ordena la ocupacion de la parcela colindante con la instalacion hotelera existente, en el
ambito del Conjunto declarado Bien de Interés Cultural y, por tanto, en el del Plan
Especial del mismo.

En dicha parcela aparecen grafiados en el planeamiento vigente dos volimenes de
edificacién. Uno de ellos estaba destinado a corraletas de animales, demolido en su
momento, y el otro, que se mantiene en la actualidad, no estd contemplado en las
determinaciones del Plan Especial vigente y se prevé su demolicion a partir del contenido
de la presente Modificacién.

Ambas edificaciones tienen la denominacién de suelo vacante en la documentacion
grafica del Plan Especial.



b) Se restringe el uso del ambito edificable al hotelero, con la posibilidad de construir una
vivienda vinculada a dicho uso, que se ubicaria en la parte de la parcela no incluida en el
ambito del Conjunto.

¢) Respecto a las condiciones de volumen, se indica lo siguiente:

* Que la técnica utilizada por el Plan Especial para definir las condiciones de
volumen se basa en fijar la ocupacion en planta y la situacion del alero principal. Sin
embargo, la aplicacién del segundo de los parametros (la altura del alero) presenta
dificultades para manzanas de gran tamafio como la que es objeto de la Modificacion.

Por ello se opta por atender a la aplicacion de las Normas Subsidiarias
Provinciales, grafiando la ocupacion de la parcela.

d) En cuanto a las alineaciones, siguiendo el mismo criterio contemplado por el Plan
Especial de Proteccidn, no se sefiala las mismas en la parte interior de la parcela,
grafiando el ambito de ocupacion, lo que favorece la construccion de distintos volimenes
que se articulan segun el modo tradicional conforme a la imagen del casco histdrico de
Alquézar.

e) La superficie de las parcelas, incluidas en el ambito del Plan Especial sobre las que se
sefiala la ocupacion, es de 1.719 m?

En dichas parcelas se fija la posibilidad de ocupar, aproximadamente, 830 m?. (Unos 430
m? significan la planta de una edificacion existente no contemplada por el Plan Especial y
unos 400 m? configuran la nueva ocupacion).

f) La altura de la edificacion debera atender a la aplicacion de las Normas Subsidiarias
Provinciales.

Se indica que, analizada la seccion entre la calle Pilaseras y la calle Pedro Armnal Cavero,
dicha altura no sobrepasara PB+1PP.

2) Se justifica el primer aspecto de la Modificacion con los siguientes argumentos:

a) Si bien el Plan Especial incide en la priorizacion de la restauracion del nicleo histérico
preexistente, admite, también el crecimiento natural en las zonas de borde, en
actuaciones perimetrales que se justifican en la necesidad de disponer de suelo que
permita la evolucién natural del nicleo y de las actividades que en €l se desarrollan,
siempre desde la perspectiva de la integracion morfoldgica de las nuevas edificaciones.
Con objeto de integrar la actuacion, fomentando la prolongacion natural del tejido urbano,
mediante la Modificacién del Plan Especial, se propone la adaptacion de la actuacién a
realizar, definiendo la ocupacion de la parcela situada en la prolongacion de la trama.

b) Por otra parte, se indica que el terreno de referencia tiene acceso y servicios en todo
su perimetro.

¢) Respecto a las limitaciones que se concretan en el articulo 43.3.a) de la Ley 3/1999 de
Patrimonio Cultural Aragonés, que previene el mantenimiento de la estructura urbana y
arquitectonica del conjunto y no permite modificacion de alineaciones, alteraciones de la
edificabilidad, parcelaciones, ni agregaciones de inmuebles, se manifiesta en el
documento aprobado que dichas limitaciones se pueden obviar cuando las nuevas
determinaciones “contribuyan a la conservacion general del conjunto”.

En conformidad con dicha excepcionalidad, legalmente prevista, la Modificacion ordena la
ocupacion en una parcela existente en el dmbito del Conjunto.

d) La posibilidad de realizar la edificacion planteada en la Modificacion, esta justificada
por la condicidén “de facto” de Suelo Urbano de la parcela de referencia y la posibilidad de
cumplir los pardmetros volumétricos contemplados en las Normas Subsidiarias



Provinciales, asi como las dimensiones maximas previstas por dichas Normas para los
cuerpos en que se articula la edificacion.

3) El documento aportado contempla la identidad de los propietarios de las parcelas afectadas por
la Modificacion, durante los cinco afios anteriores al inicio de la Modificacion, a pesar de que indica que no
se incrementa edificabilidad ni densidad. Estima, no obstante, que podria considerarse que existe un
cambio de uso del suelo a pesar de que el previsto —hotelero- ya es el existente en el ambito de la
Modificacion.

B) El segundo aspecto contemplado por la Modificacidn consiste en la supresion del Apartado 2A9
del Programa de Actuaciones del Plan Especial.

1) Se concreta dicho aspecto en lo siguiente: Se deja sin efecto la actuacion identificada como 2A9
del Programa de Actuaciones, quedando la parcela vinculada al tedrico “Centro de Acogida de Visitantes”
libre para cualquiera de los usos permitidos por las Normas Subsidiarias Provinciales.

2) Se justifica dicha Modificacion con al argumento de que, desde la aprobacion del Plan Especial,
Alquézar ha conseguido suficientes plazas hoteleras y servicios varios, destinados a los visitantes.

C) El tercer aspecto contemplado por la Modificacion, aclara la posibilidad de construir piscinas al
aire libre, de la siguiente forma:

* Se indica que, tradicionalmente, se ha limitado la construccion de piscinas, en un intento de evitar
la aparicién de vasos que distorsionen el paisaje del nicleo desde la Colegiata.

El momento de desarrollo de la actividad turistica de Alquézar requiere nuevos servicios
relacionados con la “salud por agua” (SPA). Por ello, se autoriza la construccién de piscinas al aire libre que
estan vinculadas a actividades turisticas de uso hotelero y relacionadas con un complejo de “salud por
agua’.

* Para resolver la integracién en el entorno, dichas piscinas deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

- Los vasos evitaran color azul en paredes y fondos, siendo preciso utilizar la gama de verdes y
ocres predominantes en el entorno.

- Los vasos no dispondran de remate perimetral diferenciado del resto de pavimento circundante.

- Se dispondra de un porche de longitud igual o superior a la dimensién longitudinal del vaso,
capaz para albergar todo el mobiliario vinculado a la instalacion.

D) Del contenido de los informes aportados debe destacarse:

1) Informe de la arquitecta municipal de fecha 29 de octubre de 2010.-

* Entiende que la Modificacion conlleva:
- La clasificacion de nuevo suelo apto para su ocupacion.
- Un incremento de edificabilidad y densidad, por lo que serd necesario hacer
constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a
su iniciacion.

* Considera que la Modificacion:
- No supone un incremento de la densidad residencial, al afectar tnicamente al
Uso Hotelero.
- No afecta a espacios verdes y libres de dominio y uso publico.

* Relaciona la tramitacion que debe seguir el expediente, asi como los informes con los

(ue debe contarse.



2) Resolucion del Director General de Patrimonio Cultural de 1 de diciembre de 2010. Su contenido
es el siguiente:

“Informar favorablemente la Modificacidn al Plan Especial, pero se recuerda que en su dia se
debera presentar el correspondiente proyecto de ejecucion, remitido por el Ayuntamiento, que deberd ir
acompafado de informe técnico municipal, en el que se especifique si cumple con el planeamiento vigente
aplicable.

Ademas se presentard un andlisis de impacto visual del conjunto de edificios con su entorno,
mediante “fotomontaje” en el que se inscriban los alzados proyectados y desde diferentes perspectivas.”

SEPTIMO.- Por los Servicios Técnicos y Juridicos se ha analizado y estudiado la documentacion
relativa al expediente de la modificacidn que nos ocupa.

Vistos los preceptos del Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdn, de la Ley 5/1999, de
Urbanismo de Aragdn; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragdn por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia de
organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley 24/2003, de
26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; de la Ley 30/1992 de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun; del Decreto 296/2007, de 4 de diciembre, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba la
estructura organica del Departamento de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes; del Decreto 110/2010,
de 7 de junio, del Gobierno de Aragdn por le que se aprueba el Reglamento del Consejo de Urbanismo de
Aragén y de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demds normativa aplicable en la materia, se
aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El marco normativo aplicable a la presente modificacion, al amparo de lo dispuesto en
la Disposicion Transitoria cuarta de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdn, viene
constituido por la citada Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon.

En concreto, la Disposicion Transitoria mencionada precisa que “los instrumentos de ordenacion
urbanistica inicialmente aprobados a la entrada en vigor de esta ley se regiran por la normativa aplicable en
el momento que recayo el acuerdo de aprobacion inicial [...]"

Considerando que la ley 3/2009 entr6 en vigor, al amparo de su disposicion final décima, el 1 de
octubre de 2009 y que la modificacion planteada fue aprobada inicialmente el 26 de octubre de 2010, ha de
concluirse que la normativa aplicable para informar la presente modificacion es la Ley 3/2009, de 17 de
junio, de Urbanismo de Aragon.

SEGUNDO .- El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca es el drgano competente para emitir
el informe correspondiente a esta modificacion, disponiendo para ello de un plazo de tres meses, segun
indica el articulo 57.3 de la Ley 3/2009 vy el articulo 97 del Decreto 52/2002, de 19 de febrero, del Gobierno
de Aragon, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo,
Urbanistica, en materia de organizacién, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios
municipios.

TERCERO - El informe del Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca ante la modificacion de un
Plan Especial debe analizar el cumplimiento de las prohibiciones y exigencias procedimentales,
competenciales, documentales y materiales establecidas en el ordenamiento juridico.

El estudio del presente proyecto de modificacion analizara los distintos aspectos que componen un
expediente de modificacion de Plan Especial, como son la documentacion que debe contener, la
justificacion o motivacion del cambio, la regulacion nueva que realiza la propuesta de modificacion, la propia



categoria de la modificacion, la coherencia de la propuesta, entre otras.

CUARTO.- De acuerdo con el analisis juridico y técnico de la documentacion aportada han de
efectuarse las siguientes consideraciones:

A) En cuanto al primer aspecto de la Modificacion ha de indicarse:
1) Cabe resumir dicho aspecto de la Modificacion de la siguiente forma:

a) Se amplia la edificacién hotelera existente (Hotel Villa de Alquézar) hacia la parte
trasera de la misma y se preve la posibilidad de construir una vivienda, unida al conjunto,
en el extremo norte.

Dicha ampliacién se ubica, en parte, en el ambito del Conjunto de Alquézar y, por tanto,
en el del Plan Especial vigente y, en parte fuera de dicho dmbito.

b) La prevision de los volimenes que se ubican en el interior del &mbito del Plan Especial
constituye la Modificacion de éste.

La prevision de los volimenes que se ubican en el exterior del referido ambito atendera a
las determinaciones de la LUA-2009 —en cuanto a clasificacion del suelo-y a las Normas
Subsidiarias Provinciales, en cuanto a parametros volumétricos.

¢) Las nuevas determinaciones del Plan Especial se limitan a;
* Establecer la maxima ocupacion de la edificacion.
* Indicar que las condiciones de volumen atenderan a las Normas Subsidiarias
Provinciales (con la prevision de que la altura maxima sera de PB+1 para las
nuevas edificaciones).
* Limitar el uso al hotelero.

2) Cabe realizar las siguientes observaciones:

a) Teniendo en cuenta que se trata de la Modificacion de un Plan Especial independiente,
en funcién del articulo 61.3 de la LUA-2009, ni el Plan vigente ni su Modificacidn tienen
capacidad para clasificar suelo.

La clasificacion del suelo deriva de la situacion de hecho y de la aplicacién al respecto de
la LUA-2009.

No constituye, por tanto, la Modificacién, nueva clasificacion de suelo.

b) Las determinaciones relativas a las volumetrias deben atender a lo previsto en las
Normas Subsidiarias Provinciales, en la forma prevista en el documento analizado.

¢) Atendiendo al articulo 43 de la Ley 3/99 del Patrimonio Cultural Aragonés debera
atenderse a:

“Articulo 43.2.- Excepcionalmente, el Plan podrd permitir remodelaciones
urhanas, pero sdlo en el caso de que impliquen una mejora de las relaciones con el
entorno territorial o urbano o eviten los usos degradantes para el propio Conjunto.

Articulo 43.3.- ...En cualquier caso, las intervenciones en los conjuntos
histdricos respetardn los criterios siguientes:

a) Se mantendran la estructura urbana y arquitectonica del conjunto y las
caracteristicas generales del ambiente y de la silueta paisajistica. No se permiten
modificaciones de alineaciones, alteraciones de la edificabilidad, parcelaciones ni
agregaciones de inmuebles, excepto que contribuyan a la conservacion general del
conjunto.

b)...".



La propuesta de Modificacion analizada puede ajustarse a dichas determinaciones,
para lo cual sera preciso atender a lo indicado en la Resolucién del Director General de
Patrimonio Cultural respecto a la necesidad de presentar la documentacion adecuada,
para el andlisis previo a la licencia, por parte de la Comisidn Provincial de Patrimonio
Cultural.

Cabria, para asegurar la adecuacion de la actuacién al entorno, en el marco del articulo
43 de la Ley de Patrimonio Cultural, prever la necesidad de redactar un Estudio de Detalle
que permita un informe mas concreto de la Comisién Provincial de Patrimonio Cultural.

d) Debe aclararse el alcance del grafiado de una franja en la parcela objeto de la
Modificacion del Plan Especial, que parece referirse a “edificacion sobre vial”, segun la
leyenda del plano 1N de Alineaciones y Rasantes.

B) En cuanto al segundo de los aspectos de la Modificacion (supresion del Apartado 2A9 del
Programa de Actuaciones del Plan Especial), debe indicarse:

1) La actuacidn 2A9 esta recogida en el Programa del Plan Especial con las siguientes previsiones:
* Es una accion prevista para el 2° cuatrienio (1998-2001) —teniendo en cuenta la fecha de
aprobacion definitiva del Plan Especial, el 6 de febrero de 1997, cabria referirla al periodo 2001-
2004~
* Los datos relativos a dicha accién, se contemplan en el Programa del Plan Especial de la
siguiente forma:
Actuacion. Centro de Acogida de Visitantes.-
Compra y restauracion de edificaciones destinadas a tal uso. Situada al oeste del
nicleo de Alguézar, junto a la calle Pilaseras.

Promotor.-
- DGA. Consejeria de Industria, Comercio y Turismo.
- Ayuntamiento.
Costes.-
Compra 5 M de pesetas.
Rehabilitacion pesada 17 M de pesetas.
Varios 2 M de pesetas.
Total 24 M de pesetas.
Propiedad.-
Particular.
Asignacion coste por agentes.-
DGA 19 M de pesetas.
Ayuntamiento 5 M de pesetas.

2) Se estima que no es procedente alterar el Programa de Actuacion del Plan Especial, a pesar del
incumplimiento de los plazos establecidos en el mismo, sin plantearse una revision global del conjunto de
acciones y de la asignacion por agentes de inversion, partiendo de un andlisis del cumplimiento o
incumplimiento de dicho Programa hasta la fecha.

C) En cuanto al tercer aspecto de la Modificacién —aclaracion de la posibilidad de construir
piscinas al aire libre— se estiman aceptables las conclusiones que se establecen a efectos de la integracion
en el entorno de las piscinas.

Por cuanto antecede,

El M.I. Consejo, tras la oportuna deliberacion, por unanimidad, en uso de sus competencias y
atribuciones, conforme a lo dispuesto en el Decreto 101/2010, de 7 de junio, del Gobierno de Aragdn, por el
que se aprueba el Reglamento del Consejo de Urbanismo de Aragén y de los Consejos Provinciales de
Urbanismo, ACUERDA:

1. Informar favorablemente la modificacion planteada en los siguientes extremos:



a. Ampliacion del Hotel “Villa de Alquézar”, atendiendo a la resolucion del Director
General de Patrimonio Cultural, si bien se planteara la posibilidad de desarrollo de
las determinaciones en el ambito ocupable mediante un Estudio de Detalle que
contenga el andlisis visual del conjunto de edificios con su entorno, en la forma
indicada en la citada resolucion del Director General de Patrimonio Cultural.

b. Las determinaciones relativas a la construccién de piscinas, si bien se estima
que deben integrarse en la Normativa del Plan Especial de Proteccién de Alquézar.

Suspender la emision de informe respecto a la supresion del Apartado 2A9 del
Programa de Actuaciones del Plan Especial, dado que se estima que la misma ha
de producirse en el marco de la revisién de dicho Programa en su conjunto.



