Ref. Quejan® 031292

S/Rfa.: Ayuntamiento de Alfaz del Pi. (G.U. 025/01)
Conselleria de Cultura. Direccion General de Politica Lingiiistica y
Patrimonio Cultural Valenciano. (A-635/03)

Asunto: Proteccion de inmueble y entorno denominado “(...)”

Sefioria.:

La (...), ubicada entre la carretera nacional (...) y las (...) en el término municipal
de Alfaz del Pi, se encuentra afectada por una situacion de abandono y deterioro
graves, asi como amenazada por el desarrollo urbanistico de la zona. Consta
también la ocupacion ilegal de la vivienda por colectivos de inmigrantes, sin que
su seguridad est¢ asegurada dado el deficiente estado de conservacion del
inmueble.

Teniendo en cuenta que segun nuestra informaciéon la construccion, de estilo
neoclasico, presenta evidente valor histérico, datando de 1865, y dado su estado
general, se considerd oportuno abrir una investigacion de oficio para determinar el
cumplimiento de las obligaciones de proteccion que este tipo de construcciones
merecen de conformidad con lo establecido en la Ley valenciana 4/1998 de 11 de
junio, de proteccion del patrimonio cultural valenciano —en adelante LPCV-.

Requeridos informe a la Conselleria de Cultura, Educacién y Deporte, nos
comunicéd con fecha 2 de diciembre de 2003 que habia procedido a solicitar
informe urgente de la Unidad de Inspeccion del Patrimonio Historico Artistico de
la Direccion Territorial de Cultura, Educacion y Deporte de Alicante, acerca de la
referida construccion, al no disponer de antecedentes sobre la misma en la
Direccién General. Con fecha 1 de marzo de 2004 hemos recibido el informe
efectuado, en el que se sefala, en resumen, lo siguiente:

El Arquitecto Inspector de Patrimonio realizé gestion telefonica con el Arquitecto
Municipal y cursé oficio al Ayuntamiento de Alfaz el 17 de diciembre de 2003
solicitando colaboracion, sin recibir respuesta. El 16 de enero, tras reiterar la
peticion, el Ayuntamiento evacud informe que remitié tanto a la Conselleria como
a esta Institucion. Sobre su contenido se darad cuenta mas adelante.

El Inspector constata en su informe que el edificio carece de proteccion
administrativa y urbanistica al no estar incluido en el Catdlogo municipal. No
dispone a su vez de proteccion cultural al no estar inscrito en el Inventario General
del Patrimonio Cultural Valenciano. El edificio estd integrado en una actuacion
urbanistica estando pendiente la cesion de la finca a patrimonio municipal, si bien
el Ayuntamiento carece actualmente de medios materiales para facilitar lo
anterior.



Acredita el Inspector, analizando la fotografia que se le adjunta por parte de la
Direccion General, que el edificio cuenta con un “inicial interés arquitectonico”,
si bien no puede emitir informe completo debido a que no conoce su exterior e
interior, con lo que no puede apreciar en su integridad el edificio y sus
peculiaridades.

El Ayuntamiento de Alfaz del Pi nos hace llegar su informe fechado a 3 de
diciembre de 2003, en el que nos comunica que el inmueble se encuentra en un
sector para el que se aprobd un PAI con fecha 27 de marzo de 2002. La
calificacion urbanistica del sector es “uso lucrativo terciario”; se informa que el
Ayuntamiento y la adjudicataria del programa, “(...)”, han acordado finalmente la
solucion técnica de preservar la edificacion principal y su entorno mediante su
calificacion como espacio publico dotacional en el plan parcial en tramite.

Senala el Ayuntamiento que el inmueble no esta incluido en el Catdlogo municipal
“dado que no existe”, habiéndose optado por la idea de recalificar la finca para
garantizar su proteccion.

La edificacion es de propiedad privada estando en situacion de comunidad de
bienes pro indiviso, perteneciendo % partes de la misma a la mercantil
referenciada, y la otra %4 parte a un particular.

Consta en la documentacién que se acompafia que el Ayuntamiento dictdé un
Decreto denegando solicitud de licencia de derribo de la finca dado el indudable
valor cultural de la misma; en el mismo acto acuerda una orden de ejecucion
contra la propiedad para ejecutar las obras de conservacion necesarias, aunque no
apercibe de la ejecucion subsidiaria en caso de incumplimiento ni impone multas
coercitivas.

Sefiala el Decreto en su apartado segundo: “no obstante lo anterior, esta Alcaldia-
Presidencia esta sorprendida y de forma ingrata con referencia a la solicitud
antes referenciada, toda vez que las edificaciones de la finca (..) que Vds.
pretenden demoler constituyen ejemplos unicos de incalculable valor para el
patrimonio arquitectonico tradicional y el acervo historico de la localidad. En
definitiva, la firme voluntad municipal en el tema que nos concierne es de
recuperar y revitalizar el escaso patrimonio arquitectonico de nuestro término
municipal, y consecuentemente cualquier actuacion urbanistica que pretenda
demoler siquiera parcialmente las edificaciones de la finca Roca sera prohibida
de forma terminante”.

El motivo de fondo por el que se deniega la concesion de la licencia, teniendo en
cuenta su caracter reglado, es reiterar su resolucion anterior a una solicitud de
derribo cursada por el interesado tomando como base la suspension de licencias de
parcelacion, edificacion y demolicion que opera sobre el sector por aplicacion del
articulo 152 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Consecuencia de lo anterior, la mercantil ofrecid la cesion de uso del inmueble al
Ayuntamiento el 23 de julio de 2003, siendo aceptada por éste que no obstante
dirigié un requerimiento de documentacién el 8 de julio de 2003 para poder



formalizar el documento de cesion. Consta que con esa misma fecha dirigié escrito
a la copropietaria del inmueble interesando la cesion voluntaria del uso que le
corresponde. El Ayuntamiento afirma que se hara cargo de la conservacion del
inmueble, si bien esta a la espera de que la copropietaria ceda su uso.

La actuacion municipal, que afortunadamente ha podido preservar el inmueble
gracias al acuerdo de suspension de licencias, resulta a nuestro juicio totalmente
insuficiente.

Se valora positivamente la intencidon de la Corporacion de preservar el inmueble y
entorno, instando la modificacion del planeamiento preciso; destaca el hecho de
que el propio Ayuntamiento reconoce el extraordinario valor de la edificacion
cuando califica el inmueble como un “ejemplo unico de valor incalculable”. No
obstante, entendemos que no se han utilizado adecuadamente todos Ilos
mecanismos juridicos establecidos en nuestro ordenamiento a los efectos de
garantizar su proteccion.

La Unica manera de garantizar una proteccion eficaz de un inmueble de estas
caracteristicas pasa inexcusablemente por la aplicacion de un estatuto juridico
singular de proteccion cultural que presupone su catalogacion y calificacidon como
“Bien de Relevancia Local” o “Bien de Interés Cultural”, en los términos
establecidos por la LPCV.

El articulo 2.b de la LPCV recoge la categoria de los “bienes de relevancia local”
considerando que son todos aquellos que dispongan de alguno de los valores
previstos en el articulo uno en grado significativo, siendo estos valores los
“historicos,  artisticos,  arquitectonicos, arqueologicos, paleontologicos,
etnologicos”, etc. Parece evidente que el valor arquitectonico e incluso historico
concurre, estando lo anterior claramente reconocido por parte del propio
Ayuntamiento, tal como hemos referido mas arriba. Cuando los valores anteriores
son de especial significacion, lo que deberia acreditarse mediante un informe
preliminar mas exhaustivo, lo que procede es su declaracion como “bien de interés
cultural”.

La obligacion de realizar las actuaciones que sean necesarias para acreditar la
presencia de tales valores culturales e iniciaren su caso los procedimientos

correspondientes se derivan expresamente del articulo 9 de la Ley, que obliga a
todos los poderes publicos sin excepcion, incluido por tanto el Ayuntamiento, a
promover y proteger el patrimonio cultural valenciano.

Es inexcusable por tanto que el Ayuntamiento, a la mayor brevedad, y en
cumplimiento de sus propias declaraciones, inicie los tramites para la declaracion
del inmueble como bien de relevancia local, e incluso, de apreciar valores
culturales especialmente significativos, interese la incoacion por parte de la
Generalitat del procedimiento para su declaracion como bien de interés cultural.



Por otra parte, y con independencia de lo anterior, es necesario indicar que el
Ayuntamiento dispone en este momento de potestades que no han sido
adecuadamente ejercidas para la proteccion del inmueble, y ello con
independencia de su valor cultural declarado.

Hemos observado que el Ayuntamiento dictdé orden de ejecucion para el
mantenimiento de la edificaciéon en adecuadas condiciones de conservacion, en
cumplimiento de las obligaciones establecidas en el articulo 19 de la Ley 6/1998
de 13 de abril, de régimen del suelo y valoraciones, y articulo 92 de la LRAU, si
bien no impuso multas coercitivas ni apercibio del ejercicio de la ejecucion
subsidiaria en caso de incumplimiento.

La razon puede ser el que se optara posteriormente por una via negocial con la
propiedad, lo que sin embargo se produjo después de evacuado el acto, que por
ello puede decirse que habia sido configurado de manera que su aplicacion
efectiva habria sido ciertamente dudosa. Se ha optado en definitiva, tras esa
negociacion, por una cesion de uso del inmueble, lo que sin embargo no se ha
podido verificar integramente en cuanto una parte de la propiedad proindivisa no
ha cedido su parte segiin los datos que nos constan.

Puede decirse que la opcidn seleccionada no ha resultado hasta el momento eficaz,
ya que la situacién del inmueble sigue siendo la misma que tenia, continuando la
ocupacion de personas que carecen de titulo alguno, con grave riesgo para su
integridad, y deteriorandose progresivamente.

Debe subrallarse ademas la dudosa legalidad de un acuerdo de estas
caracteristicas, si conlleva un pacto transaccional que impida, desvirtie o
menoscabe el legitimo ejercicio de la competencia local en la materia, que no es
otro que velar porque la propiedad cumpla con las obligaciones de conservacion
del inmueble que legalmente le corresponden. Asi se desprende del principio de la
inderogabilidad o irrenunciabilidad de la competencia previsto en el articulo 12.1
de la Ley 30/1992 de 26 de diciembre, y las limitaciones que operan en el &mbito
de la terminacién convencional de procedimientos de conformidad con lo
prevenido por el articulo 88 de la misma Ley.

Con cualquiera de las calificaciones de proteccion cultural especifica que hemos
citado existiria la posibilidad de optar por la expropiacion forzosa del inmueble,
tal como refiere el articulo 21 de la LPCV que establece como causa de interés
social para la expropiacion de bienes inscritos en el Inventario General de
Patrimonio Cultural Valenciano “el peligro de destruccion o deterioro del bien, o
el destino del mismo a un uso incompatible con sus valores”. Esta seria una
soluciéon definitiva que ademads protegeria las inversiones que el Ayuntamiento u
otras Entidades publicas pudieran acometer para la rehabilitacion y posterior uso
publico del inmueble.

Entre tanto las soluciones apuntadas no se lleven a efecto —cesion o expropiacion-,
resulta inaceptable que se mantenga la inactividad municipal, siendo inexcusable



que el Ayuntamiento ordene a la propiedad que establezca medidas para garantizar
la seguridad y conservaciéon del edificio, evitando la ocupacion ilegal —i.e.
mediante el vallado de los accesos-, y realizando aquellas obras que resulten
imprescindibles para su conservacion al menos hasta el limite de este deber
establecido en el articulo 88 de la LRAU —limite que no concurriria si se hubiera
procedido a la declaracion del bien bajo alguna de las categorias de proteccion
vistas-.

Hay que indicar finalmente que tan importante es la proteccion del inmueble como
su entorno, y especialmente el arbolado existente alrededor, cuya desaparicion
afectaria sin duda a la contemplacion del inmueble y a su valor cultural.

En cuanto a la intervenciéon de la Conselleria de Cultura en este asunto,
entendemos que la reaccion de la Direccion General ha sido en principio correcta,
al atender en un espacio limitado de tiempo nuestra peticion de informacion,
interesando la evacuaciéon de un informe técnico acerca de la situacion del
inmueble dado el inicial desconocimiento de su existencia. Cuestion distinta es
que la actuacion de los Servicios Territoriales haya sido también igualmente
eficaz, lo que no podemos suscribir a la vista del informe técnico evacuado.

Es evidente que el informe emitido por el Arquitecto Inspector es a todas luces
insuficiente, toda vez que de ¢l se desprende que ha procedido a valorar el
inmueble sin siquiera personarse en el lugar, unicamente a partir de una fotografia,
razon por la que no ha podido apreciar su valor arquitectonico asi como su
entorno. Con todo, el Inspector reconoce a primera vista un “inicial interés
arquitectonico”, 1o que a nuestro juicio sostiene todavia mas nuestra apreciacion
en cuanto a la insuficiencia del informe.

Es preciso por tanto que se practique de inmediato un nuevo informe en el que se
realice una inspeccion in situ del mismo, para poder apreciar con rigor sus valores
culturales, haciendo con ello posible la intervencion de la Conselleria, que en este
aspecto puede ser de gran significacion habida cuenta de la situacion actual de
deterioro del inmueble, y la existencia de un proceso de ejecucion urbanistica en
desarrollo.

Creemos, a reserva de un criterio técnico que lo niegue, que la integracion del
inmueble en el Catalogo Municipal de Bienes y Espacios Protegidos esta mas que
justificada, para lo que se pueden tomar como referencia sin ir mas lejos las
declaraciones efectuadas por el propio Ayuntamiento a las que mas arriba hicimos
referencia. La Conselleria deberia velar para que se efectie esta integracion,
actuando de manera coordinada con el Ayuntamiento de conformidad con lo
previsto en el articulo 4 de la LPCV, teniendo en cuenta sus competencias para la
promocion, proteccion e inspeccion del patrimonio cultural valenciano previstas
en los articulos 9 y 14 de la misma Ley.

A este respecto, cabe recordar a la Conselleria la potestad que el confiere el
articulo 47.3 de la Ley, segin el cual, “sin perjuicio de lo dispuesto en la



legislacion urbanistica en relacion con la elaboracion de los Catalogos de Bienes
vy Espacios Protegidos, la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, cuando
aprecie la existencia de inmuebles que deban ser incluidos en el Inventario
General del Patrimonio Cultural como Bienes de Relevancia Local, promovera la
aprobacion o modificacion en su caso de los correspondientes Catalogos, a los
efectos de la inclusion en ellos de los inmuebles de que se trate con la indicada
calificacion de Bienes de Relevancia Local. La aprobacion provisional vinculara
al organo urbanistico competente para la aprobacion definitiva’.

Esta declaracion permitiria ademas a la Conselleria ejercer directamente las
potestades que amparan a los bienes inscritos en el Inventario General, y
singularmente, para el caso que nos ocupa, la posibilidad de dictar ordenes de
gjecucion con apercibimiento de la ejecucion subsidiaria en el caso de que los
propietarios incumplan con los deberes de conservacion que les corresponden —art.
19 LPCV-. Lamentablemente no estamos ante esta situaciéon ya que el bien no
tiene declaracion especial de proteccion cultural alguna.

Por todo cuanto antecede, y atendiendo a las consideraciones expuestas en punto a
la defensa y efectividad de los derechos y libertades comprendidos en los titulos I
de la Constitucion y del Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana, de
conformidad con lo previsto en el articulo 29.1. de la Ley 11/1988 de 26 de
diciembre, recomendamos al Ayuntamiento de Alfaz del Pi y a la Conselleria de
Cultura, Educacion y Ciencia, que coordinen sus esfuerzos para dotar al inmueble
de una proteccion efectiva, mediante la iniciacion y pronta resoluciéon de un
expediente para la declaracion del inmueble como “bien de relevancia local” o
“bien de interés cultural” seguin resulte de los valores culturales del mismo.

A la Conselleria se le recomienda que en el supuesto de que la colaboracion con el
Ayuntamiento y su intervencion en el sentido apuntado no sea eficaz, proceda a
ejercer subsidiariamente la potestad atribuida en el articulo 47.3 de la LPCV,
promoviendo la aprobacion del Catadlogo correspondiente a los efectos de la
inscripcion en €l del inmueble y su entorno con la calificacion de “bien de
relevancia local”, o bien incoe de oficio expediente para la declaracion del bien
como de interés cultural valenciano.

Como solucién definitiva al régimen de titularidad del inmueble, y dada la
conveniencia de desarrollar en €l actividades o servicios socioculturales, se sugiere
que el Ayuntamiento proceda a la expropiacion del inmueble para dedicarlo a tales
usos, contribuyendo de tal manera a una mas efectiva rehabilitacion del mismo y
de su entorno.

Entretanto, se recuerda a la Corporacion el deber legal de intervenir frente al
propietario para garantizar los deberes de conservacion en adecuadas condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico, interesando la ejecucion de las obras
que resulten necesarias para la conservacion estructural del inmueble y para evitar
la ocupacion ilegal del mismo con el consiguiente riesgo para sus moradores, y
ello mediante la adopcion de las 6rdenes de ejecucion correspondientes con el
apercibimiento de la ejecucion subsidiaria en caso de incumplimiento, y en su
caso la aplicacion de multas coercitivas, y ello de conformidad con lo previsto en



los articulos 19 de la Ley estatal de Régimen del Suelo y Valoraciones y 92 de la
LRAU. Todo lo anterior teniendo en cuenta que el acuerdo de cesidon de uso no se
ha podido perfeccionar al no haberse procedido a la cesion integra del derecho.

Lo que se comunica para que en el plazo méximo de un mes nos informe si acepta
las recomendaciones, sugerencias y recordatorios efectuados, o en su caso nos
ponga de manifiesto las razones que estime convenientes para no aceptarlas, y ello
de conformidad con lo prevenido en el articulo 29 de la Ley 11/1988 reguladora
de esta Institucion.

Agradeciendo de antemano la remision de lo interesado, le saluda atentamente,

Bernardo del Rosal Blasco
Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana



