MEMORIA DE GESTION

TITULOS X AL XIX



TITULO X. EL MODELO DE GESTION DEL PLAN.

Es tradicional la lectura la lectura del plan como instrumento de ordenacion,
prevision y regulacion de los usos del suelo, asi como de los elementos
estructurales de la forma urbana, que coloca en un plano posterior y distinto a la
gestion definida como el conjunto de instrumentos que hacen posible la ejecucion

y el control de lo planificado.

Hoy dia parece necesario corregir esta tendencia reconociendo desde el propio
Plan la importancia que tiene para su eficaz desarrollo su gestion posterior en el
entendimiento, tal y como han demostrado los mejores planes y operaciones
urbanisticas, de que no resulta posible entender el planeamiento y la gestion
como momentos separados en el proceso de creacion u modificacion de nuestro

entorno construido, de la ciudad.

En consecuencia, el plan para que sea eficaz ha de concebirse desde la
compresion de las logicas y de los procedimientos de actuacidn legalmente
previsto para su materializacion, sin que sea posible la definicion de estos
procedimientos -improvisadamente-. De igual modo, la gestién, para que no sea
una simple practica burocratica y posibilista sobre los planes, ha de entender de
manera precisa los objetivos y las determinaciones de la ordenacién, sus lineas
estratégicas, sus prioridades y las consecuencias que la modificacion o abandono
de determinadas opciones que el plan supone para el futuro de la ciudad o del
territorio. Porque hacer planeamiento urbanistico no es sélo disenar o aplicar una

ley del suelo, sino resolver los problemas existentes en la ciudad.

CAPITULO PRIMERO. EL PLANEAMIENTO COMO LEGITIMADOR DE LA GESTION.

La vocacién ultima de la actividad urbanistica, que consiste en ver realizadas sus
propuestas y por tanto en operar la real transformacion del territorio mediante los
instrumentos propios de dicha actividad, hace de la gestion un elemento
inseparable de la ordenacion. La relacién ente los instrumentos de ordenacion y
los de gestion se produce en un doble sentido, tan absurdo resulta un
planeamiento que se convierte en mero disefio o ensofiacién, por lo irrealizable de

sus propuestas, como la construccion de la ciudad como proceso resultante de la



suma de variadas acciones sobre la misma sin coordinaciéon y sin un modelo

previo que ordena las mismas.

Podemos decir por tanto, que el requisito previo para la gestidon sera la existencia
de algun instrumento de ordenacion, que , segun los caso, defina de forma

detallada las actuaciones previstas. Dicho instrumento sera:

En Suelo Urbano Consolidado y no consolidado, el Plan General, y, en desarrollo
del mismo, el Estudio de Detalle o Plan Especial , y en algunos casos el Plan

Parcial.

En Suelo Urbanizable, el Plan Parcial, que también podrd ser desarrollado
mediante un Plan Especial o Estudio de Detalle. En caso de no estar Sectorizado

el suelo, requerira previamente la elaboracién de un Plan de Sectorizacion.

En Suelo No Urbanizable, el Plan General, que se podra desarrollar mediante un

Plan Especial.

CAPITULO SEGUNDO. LA PREVISIOIN DE LOS INSTRUMENTOS DE GE$TION EN LA
ELABORACION DE LOS PLANES DE ORDENACION.

Ahora bien, la existencia del plan no asegura por si misma la viabilidad de su
gestion. Es posible, en todo caso, que el plan se haya elaborado tenido muy
presente su propia ejecucién y habiendo previsto los mecanismos necesarios para
su implantacién. Por el contrario, de no haberse tenido presente la gestion en el
momento de la elaboracion del plan, lo mas probable es que éste no sea
realizable en su totalidad, bien sea por la creacidon de falsas expectativas al no
haber tenido presente la situacion econdmica real, bien por la dificultad de
ejecutar las previsiones estructurales, bien por las trabas que las determinaciones

del plan impongan a la iniciativa privada, etc.

En consecuencia, para que esta consideracion sea efectiva y la gestion posterior
del plan despliegue toda su virtualidad, se hace necesario que ésta se disefie
desde el plan y no se relegue a un momento posterior a la aprobacion del

documento. La gestion no deberia comenzar el dia de después, sino prefigurase y



disefiarse en proceso paralelo y coordinado al resto de determinaciones que debe

contener el documento.

Por tanto, se trata de optar por un documento que proponga ya un modelo
concreto y preciso, tanto en cuanto a su ordenacién como en lo que respecta a su

gestion.

Sin embargo, no cabe deducir de lo hasta aqui dicho que la viabilidad de la
gestion depende Unicamente de los planes. La administracién urbanistica, es
quien, en ultima instancia, tienen en sus manos el uso de los instrumentos que

tanto la ley como el plan hayan podido prever.

Los principales principios y criterios, que deben de tenerse presente son:

1. La configuracion del sistema de derechos y obligaciones de la propiedad
que comporta el principio de la justa distribucion de las cargas y beneficios
derivados de la ordenacion entre los propietarios afectados.

2. La posibilidad de definir y delimitar, desde la propia ordenacion, las
unidades de ejecucién del plan, como también el sistema de actuacién que
sea de aplicacién en cada una de ellas.

3. La prevision, obligatoria en la mayor parte de los planes, de los coste de

las actuaciones publicas y del momento en que habran de efectuarse.

Se trata de los documentos que la ley denomina Estudio Econémico-Financiero y
programa de actuacion o plan de etapas, y que evidentemente habra de elaborar
en concordancia, o de forma vinculante, a las previsiones presupuestarias de los

organismo encargados de la ejecucion del plan.



TiTULO XI. CONCEPCION GENERAL. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA
NUEVA GESTION URBANISTICA.

El nuevo Plan, de conformidad con la tradicién del modelo urbanistico espafiol y
andaluz, considera que toda la actividad urbanistica es una funcidn publica y que
comprende la planificacion, organizacion, direccidén y control y de la ocupacion y
utilizacién del suelo, asi como la transformacion de éste mediante la urbanizacion
y edificacion. Esta funcidn publica corresponde a la Administracion, al tiempo que
se reconoce la conveniencia de promover la iniciativa privada cuando ello

contribuya a la eficacia de la actividad urbanistica.

Por tanto, desde el punto de vista de la concepcién general de la gestion, el
Nuevo Plan General de Malaga pretende asegurar la direccién y control de la
Administracion en la actividad de planificacion y ejecucidon urbanistica. No
significa esto que el Plan preconice un modelo intervencionista sino, muy al
contrario, lo que se propone es un deslinde claro de las competencias publicas y
de las facultades privadas en la actividad urbanistica, de forma que se permita
recuperar para el sector publico la iniciativa de la planificacion e incluso de la
ejecucién, y se establezca un marco en el que la participacion de la iniciativa
privada en las tareas de la actividad de ejecucion se pueda desarrollar de modo

estable, eficaz y comprometida con los objetivos del Nuevo Plan.

Los principios de la Gestidn Urbanistica del Nuevo Plan de Malaga, en gran medida

son:

« Asegurar la consecucion de los objetivos y materializacion de los
propuestos estructurantes y estratégicos del Nuevo Plan General.

+ Conseguir la solidaridad de los beneficios y cargas derivados del Nuevo
Plan en los procesos de ejecucion de sus decisiones.

« Garantizar la participacion de la Comunidad en los beneficios generados
por el crecimiento de la Ciudad.

« Eliminar los estrangulamientos que la retencién de suelo apto para
urbanizar y edificar que se producen en diversos sectores, impulsando
los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos para
favorecer la ejecucion del Nuevo Plan.

» Propiciar y garantizar la coordinacion de las politicas publicas con

incidencia en el territorio.



Asegurar la viabilidad economica y financiera de todas las iniciativas
urbanisticas, ya sean éstas publicas o privadas.

Facilitar la ejecucion de las propuestas de Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Malaga, utilizando las técnicas e instrumentos que la
actual legislacién urbanistica pone a su alcance, y empleandolos en
funcion de las necesidades demandadas por su desarrollo.

Fomentar la participacion de la iniciativa privada en la ejecucidn
urbanistica.

Potenciar el Patrimonio Publico de Suelo como instrumento para facilitar
la ejecucidon genérica del Nuevo Plan, asegurar la realizacion de
importantes propuestas estratégicas del Plan y de apoyo a la politica

municipal de la vivienda.



TITULO XII. EL CARACTER DE LA INSTRUMENTACION TECNICA DEL
PLAN.

La instrumentacion técnica del Plan pretende asegurar que la construccion de la
ciudad se realice desde la base de las propias determinaciones de un Plan

concebido y formulado desde la participacion social y la coordinacion institucional.

Lo cual no implica necesariamente establecer rigideces ni trabas a una actuacion
agil y eficaz, antes al contrario el plan se convierte en un documento que, ademas
de establecer la ordenacidn de la ciudad, garantiza la iniciativa de los operadores

gue actuan en ella.

El Nuevo Plan defiende el principio de la flexibilidad, que no debe confundirse con
admisibilidad de ambigledades de interpretacion de las normas, ni en vacilacion
alguna en cuanto a la toma de decisiones sobre el modelo urbano de gestiéon o
formalizacion de la Ciudad; sino, muy al contrario, en la oferta a los particulares
del niUmero maximo de alternativas posibles, que aporten al modelo urbano la

diversidad de valores culturales que estan en la base de la calidad de la Ciudad.

La busqueda del equilibrio entre flexibilidad-seguridad-control publico es una de
las aspiraciones de este Plan para la instrumentacion técnica de los objetivos y
criterios expuestos en el documento de Avance, asi como de las soluciones

generales y propuestas concretas incluidas en este documento final.

De una parte, satisfacer la demanda de certeza y permanencia que reivindican los
particulares respecto de las principales decisiones del Plan, de otra Ia
configuracion de un documento flexible que admita la incorporacién de nuevas
soluciones concretas formuladas en el periodo de su aplicacién, y por ultimo, la
necesidad de establecer con claridad los controles y garantias oportunas para que
esta aplicacion flexible no desnaturalice las propuestas estructurantes y los
objetivos ultimos de esta Revision. Todo ello constituye el reto en la

instrumentacion de las decisiones del Plan.

Se ha tratado, por tanto, de configurar al Nuevo Plan como elementos catalizador
en espacio y tiempo de los impulsos publicos y privados tendentes a la

construccion de la Ciudad.



Para ello, la Revisidon establece con claridad los rasgos esenciales y definitorios del
Nuevo modelo de Ciudad propuesto (contenido en sus determinaciones
estructurales y en las decisiones de la ordenacion pormenorizada preceptivas)
pudiendo concretarse el resto de decisiones de detalle en el momento de su
ejecucion. Ahora bien, este caracter abierto y flexible no significa que el Nuevo
Plan no mantenga la apuesta por el tratamiento morfolégico de la Ciudad
reforzando el papel del disefio urbano ya establecido en el planeamiento general
anterior, pero extendiendo la apuesta por el control de las formas en aquellos
espacios de oportunidad y en las nuevas centralidades propuestas (estableciendo
con claridad cuales de sus determinaciones son vinculantes). De esta forma el
Nuevo Plan adopta también la forma de Proyecto Urbano tanto en su concepcion

general como en aquellas zonas que precisan asegurar una soluciéon determinada.

Se ha tratado de instrumentar un documento que alcance un nivel de elaboracion
acabado en sus lineas maestras y en sus grandes decisiones estructurantes, e
incluso aportando soluciones de disefio y concrecion de aquellas situaciones que
considere necesarias para asegurar un determinado resultado de espacios
sensibles y estratégicos, que establezca ademas la ordenacidon pormenorizada de
actuaciones inmediatas que cuentan con suficiente nivel de estudio y consenso, y
gue, por Uultimo, establezca para el resto, los parametros basicos y los
mecanismos a que deben ajustarse para su desarrollo, posibilitando un numero
de alternativas suficientes, en aras a la deseada flexibilidad del documento. De
igual forma se facilita el ajuste o alteracion de aquellas decisiones
pormenorizadas que en el tiempo se demuestren erréneas o simplemente
mejorables. En definitiva, haciendo posible una gestion agil y flexible, porque las

cuestiones claves se encuentren previamente solventadas.

Se ha pretendido que las determinaciones del Plan contasen con un nivel
contrastado de oportunidad y acierto que facilitardn su ejecucién futura. Ha sido
objetivo manifestado desde los primeros documentos del Nuevo Plan, que la
conformacion del mismo se realice con garantias de viabilidad. Para alcanzar esta
aspiracion, el Nuevo Plan se ha elaborado teniendo muy presente su futura
ejecucion adoptando las medidas durante el proceso de formulacion que
contribuyan a este fin. En definitiva teniendo presente la gestién futura en el
mismo momento de su elaboracidon, ya que esta, no deberia comenzar el dia

después de la aprobacion de la Revisidn, sino prefigurarse y disefiarse en proceso



paralelo y coordinado al resto de determinaciones que debe contener el

documento.

Ademas de las medidas favorecedoras de la participaciéon ciudadana, se han

seguido las siguientes lineas de actuacion:

« Favorecer la concertacion con los distintos actores como garantia de
ejecucion de sus previsiones.
« La Cooperacion y Coordinacion institucional.

+ El Fortalecimiento del Patrimonio Municipal del Suelo.

En consecuencia, se ha optado por un documento que proponga ya un modelo
concreto y preciso, tanto en cuento a su ordenacidon como en lo que respecta a su

gestion.



TITULO X. IDENTIFICACION DEL CARACTER DE LAS DETERMINACIONES
DEL PLAN.

CAPITULO PRIMERO. DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL DEL TERMINO.

Las decisiones estructurales son las que instrumentan el modelo propuesto y por
ello, tienen vocacién de permanencia , al menos hasta el momento futuro de la
reconsideracién general de esta nueva estructuracién urbana y territorial que se

propone.

Asi, el presente Plan General establece e identifica la ordenacién estructural del
término municipal que esta constituida por la estructura general y las directrices
que definen el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado por el presente
plan al objeto de organizar de modo coherente la ocupacidon del territorio
conforme a la evolucion urbana y a criterios de sostenibilidad a fin de garantizar
la conservacion del medioambiente natural y urbano y asegurar los movimientos

de poblacion en el territorio.

La ordenacion estructural del municipio queda, por tanto, integrada por las
siguientes determinaciones de acuerdo con lo establecido en el Articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

A.- Las que establecen la clasificacion urbanistica de cada terreno
determinando su clase y categoria. La totalidad del suelo del término
municipal, se clasifica por el presente Plan General en algunas de las
siguientes clases de suelo: wurbano, urbanizable y no wurbanizable,
estableciendo, igualmente el Plan, las categorias a las que pertenece. No
obstante lo anterior, el Plan excluye de la clasificacion de suelo los terrenos
destinados a Sistemas Generales, aunque los adscribe al suelo urbanizable,
para su obtencidon y urbanizacién, como prevé el Art. 113.j de la LOUA, que
se identifican, con cddigo y numero, en los Planos de Ordenacion General
“P.2.3 Gestidn: Areas de reparto y Actuaciones Urbanizadoras” El presente

Plan General distinguen las siguientes categorias en cada clase de suelo:



EN LA CLASE DE SUELO URBANO:

- Suelo Urbano no consolidado (SUNC), integrado por los terrenos

delimitados por el presente Plan en el que concurren los distintos supuestos

contemplados por el art. 45.2.B Ley 7/2002 de Ordenaciéon Urbanistica de

Andalucia.

tipologias:

presente Plan, engloba en esta categoria las siguientes

Suelo Urbano No Consolidado Remitido (SUNC-R), es
con caracter general el suelo urbano que se ajusta a lo
establecido en el Art. 45.2.B LOUA, sin ordenacién
pormenorizada, y que se requerira la previa aprobacion del
correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle para
poder ser ejecutados, delimitando el PGOU |los
correspondientes ambitos de planeamiento, por ello sujetos
a su ordenacion detallada, definiendo sus objetivos vy
asignando usos, densidades y edificabilidades globales, asi

como el area de reparto y sus aprovechamientos medios.

Suelo Urbano No Consolidado Ordenado (SUNC-0), que

a la vez se distinguen en:

* Nuevos ambitos de Suelos Urbanos No
Consolidados.

= Ambitos de suelo Urbano No Consolidado con

planeamiento aprobado.

- Suelo Urbano consolidado (SUC), constituido por aquellos terrenos

urbanos en que no concurren las circunstancias indicadas en el apartado

anterior, y que a la vez puede diferenciarse en:

Suelo urbano directo, ordenado de modo detallado y finalista.
Cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicacion directa de las
determinaciones propias del plan General para la zona de que se
trate (Ordenanzas).

Suelo urbano consolidado con planeamiento previo, aquellos
suelos clasificados como suelo urbano dentro de dareas de

planeamiento remitido o urbanizable por el PGOU/97 que tienen



aprobado definitivamente el planeamiento urbanistico preciso,
aprobado el instrumento de distribucion de cargas y beneficios que
corresponde, y terminado 6 terminado de ejecutar el proceso

urbanizado.

Evidentemente no seran de aplicacidon en esta categoria de suelo urbano las

determinaciones sobre Aprovechamiento Medio.

En LA CLASE DE SUELO URBANIZABLE:

- Suelo urbanizable ordenado (SUO): integrado por los terrenos que
formen el o los sectores para los que el Plan establezca directamente la
ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucion, en funcion de

las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

- Suelo urbanizable sectorizado (SUS): que comprende los terrenos
urbanizables cuyo desarrollo, se considera necesario para el logro de los
objetivos y fines del Plan en los afios de programacion inicialmente

previstos para su ejecucion.

- Suelo urbanizable no sectorizado (SUNS): que comprende el resto
de los terrenos urbanizables. Esta categoria debera tener en cuenta las
caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como la
capacidad de integracion de los usos del suelo y las exigencias de su
crecimiento racional, proporcionado y sostenible. De igual modo, se
identifican como “no sectorizado”, a aquellos suelos que cuentan con
aptitudes para incorporarse en el futuro al proceso de urbanizacidén y
edificacion previa formulacién y aprobacién de un Plan de Sectorizacion
gue garantice su adecuada integracion en la nueva estructura urbana

propuesta.

Expuesto lo anterior, el presente Plan General delimita los perimetros del
Suelo Urbanizable en los Planos de Ordenacion Estructural (P.1):P.1.1
“Clasificacion del suelo” y P.1.2 “Categorias del suelo”, diferenciando las

siguientes tipologias:

- Suelo Urbanizable Ordenado (SUO), que se corresponde con

suelos urbanizables del Plan 97 con planeamiento parcial aprobado



definitivamente, cuya ordenacion se mantiene en el nuevo Plan, y no tiene
aprobado el instrumento de distribucion de cargas y beneficios

correspondiente.

- Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS): Aquellos nuevos suelos
que el Plan clasifica y delimita los sectores de planeamiento parcial,
asignandoles usos e intensidades globales, pero no ordena de manera
pormenorizada, por lo que precisaran de la formulacién del planeamiento de
desarrollo.(Art. 47.b) y aquello suelos que se corresponden con suelo
urbanizables del Plan 97 con planeamiento parcial actualmente en
tramitacion, que ha superado la fase, como minimo de aprobacion inicial,
sobre los cuales el plan general no modifica sus determinaciones en el
momento de recaer la aprobacion inicial del documento de revision del
PGOU.

- Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS): Son los suelos que
el Plan clasifica por ser compatibles con la estructura urbana prevista, pero
para los que no delimita sectores (Art. 47.c), auque si establece
determinaciones complementarias de ordenacion, edificabilidad y otras, de

caracter obligatorio u orientativo.

EN LA CLASE DE SUELO NO URBANIZABLE:

Segun el articulo 46 de la LOUA, pertenecen al suelo no urbanizable, los terrenos

que el Plan General de Ordenacién Urbanistica adscriba a esta clase de suelo, por:

1. Tener la condicién de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres por razén de éstos, cuyo régimen juridico
demande, para su integridad y efectividad, la preservacion de sus

caracteristicas.

2. Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente
legislacién administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como
las declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la
flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en

general.



10.

11.

Ser merecedores de algun régimen especial de protecciéon o garantia del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General
de Ordenacidn Urbanistica, por razdén de los valores e intereses en ellos
concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico, o

historico.

Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones vy
determinaciones que impliquen su exclusion del proceso urbanizador o
establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del
paisaje y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacién racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién

distinta a la de suelo no urbanizable.

Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del Municipio, por razén de su valor actual o potencial,

agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados
a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del

Municipio, proceda preservar.

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccidon de
la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o

equipamientos publicos o de interés publico.

Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,

inundaciones u otros riesgos naturales.

Proceder a la preservacion de su caracter no urbanizable por la existencia de
actividades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores a que
medioambientalmente sean incompatibles con los usos a los que otorga

soporte la urbanizacion.

Ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de

sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del Municipio.



Los terrenos que el Plan adscriba al suelo no urbanizable por alguna de las
razones antes expuestas, podran subdividirse en algunas o todas de las

categorias siguientes, que se contienen en el art. 46.2 de la LOUA:

- Suelo No Urbanizable de especial proteccion por legislacion
especifica, que incluird en todo caso los terrenos clasificados en aplicacion de
los criterios de las letras a) y b) del art. 46.1,e i) cuando tales riesgos queden

acreditados en el planeamiento sectorial.

- Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la planificacion
territorial o urbanistica, que incluird al menos los terrenos clasificados en

aplicacién de los criterios c), d) y €) del art. 46.1

En gran medida la definicién de criterios y las categorias del suelo no
urbanizable realizada por la LOUA obedecen a un intento de incorporar el
criterio de inadecuacion por motivos urbanisticos, como la apelaciéon a
conceptos como la utilizacidn racional de los recursos naturales en general del
apdo. e), o el de la necesidad del mantenimiento de sus caracteristicas para la
proteccién de la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos publicos o de interés publico (apdo. h) o la
definicion de ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones
de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del Municipio del

apdo. k.

De este punto de vista, la LOUA se integra plenamente con el art. 9.2 de
LRSV, que establece que también seran suelo no urbanizable aquellos otros
terrenos que el Plan considere inadecuados para el desarrollo urbano, bien por
el imperativo del principio de utilizacion racional de los recursos naturales,
bien de acuerdo con criterios objetivos de caracter territorial o urbanisticos

establecidos por la normativa urbanistica.

En este sentido, cabe recordar que cuando el art. 47 de la LOUA regula la
clase de suelo urbanizable, establece en su apartado c) relativo a la categoria
de no sectorizado, que para la determinacion de éste, el plan debera tener en
cuenta no sélo las caracteristicas naturales de los terrenos sino también los
estructurales, la capacidad de integracion de los usos del suelo y las

exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.



AuUn cuando la LOUA no identifica los criterios del art. 46.1 que merecerian ser
adscritos a la categoria de Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural, es
lo cierto que puede afirmarse que en el SNU de caracter natural, podrian
acogerse los criterios de la letra h) e i) si no vienen establecidos en la
planificacion sectorial, e incluso los de la letra k), y por su caracter rural, los

criterios de la letra f).

Estos criterios de los apartados h), j) y k) deben ser considerados como
provenientes de decisiones de la propia planificacidn urbanistica, que estaria

legitimado para ello (lo que Plan General adscriba a esta clase de suelo ).

El Suelo No Urbanizable en el documento de revision del Plan General.

Para el Nuevo Plan General, el Suelo No Urbanizable integrado por aquellas
areas del territorio municipal que deben ser activamente preservadas del
proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de proteccion tendentes a
evitar la transformacion degradante de la naturaleza y destino rustico que lo
caracteriza, o bien con medidas de potenciacién y regeneracién para la mejora

de sus condiciones de aprovechamiento integrado.

En la labor de identificacion de los terrenos que deben clasificarse como suelo
no urbanizable, se han tenido presente las conclusiones del estudio del medio

fisico y de impacto ambiental, y que han puesto de relieve:

a) La presencia de importantes elementos naturales en el término municipal
de origen hidrologico que debe asegurarse su preservacidon tanto en cuanto
portadores de valores naturales, ambientales, territoriales y paisajisticos
intrinsicos, como por su funcién de preservacion de riesgos naturales.

b) La preservacion de terrenos destinados a usos agropecuarios, y que han
tenido histéricamente una importante funcién en la actividad productiva

del Municipio.

De igual modo se han tenido en cuenta en la asignacion de la clase de

suelo no urbanizable, las siguientes circunstancias:

a) Su pertenencia al dominio publico natural o en su caso, las limitaciones

que derivan de su colindancia con el mismo, cuando el régimen juridico



demanda la preservacion de sus caracteristicas para asegurar su
integridad. En el caso principalmente de los terrenos del dominio publico

hidraulico y sus afecciones.

b) La salvaguarda de la integridad y funcionalidad de las infraestructuras

existentes y previstas.

c) Asegurar el mantenimiento de las funciones naturales y de vertebracion

territorial de determinados terrenos de suelo no urbanizable.

d) La inadecuaciéon para el desarrollo urbanistico de determinados terrenos

atendiendo:

A razones relacionadas con localizaciones incoherentes con la
ordenacion estructural.

- A las directrices establecidas en la planificacion territorial.

- A la presencia de riesgos.

- A razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilizacion de los

recursos naturales.

Por ello, en la atribucién de la clasificacion urbanistica también se ha valorado
la consideracién del suelo como recurso natural no renovable de primer orden.
Y ello implica necesariamente realizar un ejercicio de moderacién en las
propuestas de nuevo crecimiento, espacialmente cuando su integracion en la
estructura propuesta no sea pacifica. En estos casos, debe rechazarse
cualquier intento de clasificar unos terrenos como urbanizables, por suponer

un despilfarro injustificado y caprichoso de los recursos naturales.

Pues bien, teniendo presente todos estos criterios, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Malaga delimita y establece en los Planos de
Ordenacion Estructural (P.1): P.1.7 “Suelo no urbanizable y Protecciones
Argueologicas” las siguiente categorias genéricas dentro de la clase de Suelo

No Urbanizable.

. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por
legislacién especifica, entre los que se incluye tanto los bienes de
dominio publico natural como los que estan sujetos a algin régimen de

proteccién por la correspondiente legislacién administrativa.



. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
Planificacion Territorial y Urbanistica , entre los que se incluye los que
son merecedores de algun régimen de proteccion por este PGOU o por

los Planes de Ordenacion Territorial que puedan redactarse.

. Suelo no urbanizable de caracter natural-rural, que
incluye aquellos en los que es necesario preservar su caracter rural o
es improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de

sostenibilidad y racionalidad.

B.- Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas Generales, asi
como las que establecen su regulacién. La identificacién de los terrenos
calificados como Sistemas Generales se encuentra en el Plano de Ordenacién
Estructural denominado "“P.1.3. Usos globales y Sistemas generales”. La
regulacién de los Sistemas Generales se establece en los articulos de esta

Norma.

C.-La Red de trafico y peatonal estructural. El Plan define una red de
viarios estructurantes y aparcamientos que queda reflejada en el plano “P.2.5
de Accesibilidad y Movilidad”. Gozan de caracter estructurante los elementos
identificados como Sistemas Generales de Red Viaria, los Intercambiadores
Principales, la Red de Aparcamientos Disuasorios y de la Bici carriles

principales.

D.-Las relativas a la determinacion de los usos, densidades vy
edificabilidades globales de cada Zona y Sector del Suelo Urbano vy
Urbanizable. Se contienen estas determinaciones en el Plano de Ordenacion
Estructural denominado P.1.3- “Usos Globales y Sistemas Generales”, y en las
Fichas anexas sobre sectores y areas de reforma interior en el apartado

correspondiente a la edificabilidad maxima establecida para cada uno de ellos.

E.-La delimitacion de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado, que
se realiza en el plano de Ordenacidn Estructural denominado Clasificacion del

Suelo



G.- Los referidos a la delimitacién de los Sectores, Areas y Reparto y
Actuaciones Urbanizadoras vy fijacion del Aprovechamiento Medio en el Suelo
Urbanizable con delimitacion de sectores. La delimitacion de los sectores y de
las Areas de Reparto y Actuaciones Urbanizadoras se encuentra en el Plano
P.2.3, de Ordenacién General sobre “Gestién: Areas de Reparto y Actuaciones
Urbanizadoras”. Clasificacion Y la descripcion de la pertenencia de los Sectores
y Sistemas Generales a cada area de reparto se encuentra las fichas y cuadros
anexos de Sistemas Generales, asi como la determinacion de sus

Aprovechamientos Medios.

H.-Los relativos a garantizar el suelo suficiente para viviendas de
proteccién oficial y otros regimenes de proteccion publica ya que constituyen
la dotacién de viviendas sometidas a los distintos regimenes de proteccion
publica. A tal efecto, constituye determinaciones estructurales, la definicion
de la calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda protegida establecida
en estas normas y la distribucién cuantitativa que de las mismas se hace entre
los sectores y areas de reforma interior previstas en el Plan. La ubicacion
concreta de las mismas en el seno de cada sector o area de reforma interior,
no integra la ordenacion estructural, y serd determinada por el instrumento de

planeamiento que las desarrolle en detalle.

I.-Los que establecen la regulacion de los usos compatibles y las
condiciones para proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable No
Sectorizado, asi como aquellas que, en esta clase de suelo, expresan los
criterios de disposicion de los sistemas generales para el caso de que se
procediese a su sectorizacion. Se contiene en los articulos de estas normas y

en las fichas anexas a las Normas correspondientes a estos ambitos.

J.-Las que identifican los elementos y espacios de valor histérico, natural o
paisajistico mas relevantes en el suelo no urbanizable de especial proteccidn,

incluida su normativa.

K.-Las que establecen las medidas para la formaciéon de nuevos

asentamientos en el suelo no urbanizable.

L.-Las que definen los ambitos de especial proteccion en el centro

historico, las que identifican los elementos y espacios urbanos que requieren



proteccidon por su singular valor arquitectonico, historico o cultural, asi como

aquellas que establecen su régimen de proteccidn aplicable.

M.-Las que establecen el régimen de proteccion y dominio publico

maritimo-terrestre, en su caso.

N.-Las que definen el régimen de proteccién y servidumbres de los bienes

de dominio publico, segun su legislacidén sectorial.

Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningun

planeamiento urbanistico de desarrollo.

En las fichas correspondientes a los distintos ambitos de ordenacion
especificos se identifican las determinaciones correspondientes a la ordenacién

estructural.

CAPITULO SEGUNDO. DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA ORDENACION
PORMENORIZADA PRECEPTIVA.

De igual forma, identifica las determinaciones de la ordenacién

pormenorizada preceptiva conforme a los requerimientos de la LOUA:

a) En el suelo urbano consolidado, las determinaciones precisas que
permitan complementar la ordenacion estructural para legitimar directamente
la actividad de ejecucidon sin necesidad de planeamiento de desarrollo,
estableciendo a tal efecto, la ordenacion detallada y el trazado pormenorizado
de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, la

fijacion de usos pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

b) En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las areas de
reforma interior que precisan planeamiento de desarrollo para establecer su
ordenacion detallada, asi como la definicion de sus objetivos , las asignacion
de usos, densidades y edificabilidades globales para cada una de las areas,
incluyendo, la delimitacién de las areas de reparto y la determinaciéon de su

aprovechamiento medio, asi como las previsiones de programacion y gestién.



c) En el suelo urbano no consolidado, los criterios y directrices para la
ordenacion detallada de los distintos sectores definidos en esta clase de suelo
que precisen planeamiento de desarrollo, asi como las previsiones de

programacion y gestion.

d) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices para
la ordenacién detallada de los distintos sectores, asi como las previsiones de

su programacion y de gestion.

e) En el suelo urbanizable no sectorizado y en el no urbanizable, la

normativa de aplicacion que no tiene el caracter de estructural.

f) La definicion de los elementos o espacios que requieren especial
proteccién por su valor urbanistico, histérico, cultural, natural o paisajistico

gue no tienen el caracter de estructural.

CAPITULO TERCERO. DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA ORDENACION
PORMENORIZADA POTESTATIVA

Por ultimo, establece un grupo de determinaciones de la ordenacién
pormenorizada potestativas por no venir exigidas como necesarias por la
legislacién urbanistica vigente para los Planes Generales en atencion a las
categorias de suelo, y que expresan un contenido suplementario, que el Plan
estima conveniente incorporar para asegurar determinados objetivos o
estrategias o0 simplemente para establecer determinadas directrices o
recomendaciones. En atencion a la categoria de suelo y, especialmente vinculado
a la necesidad o no de formular un planeamiento de desarrollo futuro, o, por el
contrario, si el Plan establece directamente la ordenacion pormenorizada, esas

determinaciones potestativas tednran un alcance de vinculacion u otro.

Salvo que se indique lo contrario, las determinaciones potestativas contenidas en
el presente Plan tienen caracter de recomendacion para el planeamiento de
desarrollo para el caso de suelo urbanizable y urbano no consolidado sin
ordenacion pormenorizada. Conforme a este caracter de recomendacion,
deberdn entenderse como indicativas, salvo que se establezcan expresamente

como vinculantes incorporandolas como uno de los Criterios y Objetivos de la



ordenacion, las soluciones concretas que sobre disposicion de volumenes y
trazados viarios secundarios se incorporan en los Planos de Ordenacion en el
suelo urbanizable sectorizado y en el urbano objeto de planeamiento de
desarrollo, no pudiendo ser alteradas por éstos salvo justificacion de que la
solucion adoptada incorpora mejoras y se ajusta a los criterios y objetivos

definidos para la ordenacion detallada del sector.

Por el contrario, las determinaciones de la ordenacion detallada potestativas en
suelo urbano no consolidado ordenado tendran el caracter de normas de
aplicacién directa y vinculante. En estos casos el Plan decide que es innecesario
en principio formular un planeamiento de desarrollo, y esta es una decision
potestativa del Plan General porque pudiera no adoptarla; pero una vez adoptada,
el Plan asume la responsabilidad de establecer directamente la ordenacién
pormenorizada completa (tanto la preceptiva como la potestativa); y esa
ordenacion pormenorizada identificada como potestativa, en este caso, adquiere
el alcance de determinacion vinculante en la medida que es la ordenacién que
necesariamente debe ser respectada. Y ello no excluye que posteriormente
pudiera ser alterada. En efecto, en el caso de que en ejercicio de la potestad de
planeamiento se decidiera por la Administracién la formulacién de un Plan Parcial
o Especial no previsto, que tengan por objeto modificar, para su mejora, la
ordenacion pormenorizada establecida con caracter de potestativa en este Plan
General, estas determinaciones potestativas pasaran a tener el caracter de
recomendacion para el instrumento de planeamiento de desarrollo, que
Unicamente podra apartarse de ellas previa justificacion de que la nueva soluciéon
propuesta se adapta mejor a la realidad existente y sirva igualmente a los

intereses generales.



TITULO XIV. LAS MEDIDAS PARA ASEGURAR DE LAS DECISIONES
PRINCIPALES DEL PLAN.

Vigencia del Plan General.

El Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Malaga tiene vigencia indefinida. Si
bien, el horizonte temporal minimo de sus previsiones programadas es de diez
afios, debiendo el Ayuntamiento, una vez transcurrido dicho periodo, verificar la
oportunidad de proceder a su revision parcial total; en todo caso, y de forma
bianual, el Ayuntamiento debera constatar el cumplimiento de su ejecucién con la
finalidad de ajustar las determinaciones de programacién y gestion urbanistica de
caracter potestativas establecidas en este Plan asi como incorporar aquellas no
establecidas conforme al procedimiento establecido para la delimitacion de
unidades de ejecucién, y sin perjuicio de concretar el orden preferencial para el

desarrollo de las diversas actuaciones.

Revision y Modificaciones.

El Plan identifica las causas por las que procede su Revision total anticipada:

o Eleccion de un Modelo Territorial distinto. A estos efectos se
consideran como los elementos determinantes del Modelo Territorial

del presente Plan:

a) Los criterios de clasificacién del suelo urbanizable.

b) El esquema de la Red Viaria Principal, sin perjuicio de sus ajustes.

C) El Sistema General de Espacios Libres, sin perjuicio de propuestas
dirigidas a su potenciacion o ampliacion.

d) Los criterios de asignacion de los usos globales.

e) La clasificacion, y sus criterios de proteccidn, del Suelo No Urbanizable

de Especial Proteccion.

o Aparicidn de circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o
econdmico, que hayan de incidir sustancialmente sobre Ia

ordenacion prevista.



El primer supuesto se dard cuando la tasa media de crecimiento
interanual de la poblacién de hecho, durante 5 afios consecutivos,
tenga una desviacion superior al 250% del crecimiento previsto en el

Plan.

El segundo, cuando se localicen ciertas actividades productivas o de
servicios de caracter nacional o metropolitano, que modifiquen

cuantitativa y cualitativamente la base econdmica del municipio.

o Por el agotamiento de la capacidad del Plan: cuando se haya
procedido a la ejecucion de la urbanizacion en el 75% de las areas
y sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable

sectorizado.

o Cuando el Plan resulte afectado por las determinaciones de un Plan
Territorial de superior jerarquia y ambito, que asi lo exigiese

expresamente.



TITULO XV. LA ACTIVIDAD DE PLANIFICACION Y LOS INSTRUMENTOS
DE COMPLEMENTO Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.

La formulacidon y aprobacion de los instrumentos de la ordenacion urbanistica es
un facultad integrante de la actividad urbanistica que corresponde a los poderes

publicos.

El presente Plan General se debera y podra desarrollar, segun cada clase de suelo
y las determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas de las
siguientes Figuras y Proyectos de Planeamiento, Ordenacién y Ejecucion:

Figuras de Planeamiento:

- De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo Urbanizable

No Sectorizado: el Plan de Sectorizacion.
- De desarrollo: Planes Parciales de Ordenacién en Suelo Urbanizable
Sectorizado y en los sectores del Suelo Urbano no consolidado y Planes

Especiales, en todo tipo de suelo.

Figuras de Planeamiento Y regulacion detallada o

complementaria:

- Estudios de Detalle (E.D.)

- Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacion y de |la
urbanizaciéon, medioambientales, de accesibilidad, de conservacion de la
edificacion, etc...)

- Catalogos de conservacion.

Figuras o proyectos de ejecucion y gestion:

- Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.

Proyectos de Reparcelacién o Expropiacion.
- Transferencias de aprovechamientos urbanisticos.

- Proyectos de Actuaciones de Interés Publico en suelo no urbanizable.



- Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

El presente Plan General no prevé la formulacion de Planes de Ordenacion
Intermunicipales. No obstante de redactarse alguno con el caracter de
independiente al amparo de lo dispuesto en el apartado c del articulo 11.2 de la
Ley de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, sera requisito para su valida
aprobacion que sus determinaciones respeten la estructura general y organica
establecida en el presente Plan General, sin que su contenido pueda constituir

supuesto alguno de revision total o parcial de éste.
CAPITULO PRIMERO. LOS PLANES DE SECTORIZACION.

Los Planes de Sectorizacion, desde un punto de vista material, deben
considerarse como instrumentos de complemento y desarrollo del Plan General

municipal, debiendo ajustarse a los criterios establecidos por éste.

Los ambitos del Suelo Urbanizable No Sectorizado establecidos en el presente

Plan General son, por zonas:

Bahia de Malaga:
o SUNS-BM.1 “Arraijanal”
Campanillas:

0 SUNS-CA.1 “Santa Rosalia Sur”

o SUNS-CA.2 “Las Moras”

o SUNS-CA.3 ™“Manceras Sur”

o SUNS-CA.4 “AO PTA”
Churriana:

o SUNS-CH.1 “El Albaricocal”

Guadalhorce:
o SUNS-G.1 “Guadalhorce-Aeropuerto 4”

Litoral Este:
0 SUNS-LE.1 “Limonar Alto”
0 SUNS-LE.2 “Olias”
Pedrizas:
o SUNS-PD.1 “Peinado Chico”



Rosaleda:
o SUNS-R.1 “La Ermita”

Teatinos:

0 SUNS-T.1  “Ceramicas”
0o SUNS-T.2 “Asperones”
0 SUNS-T.3 “Trévenez-Oeste”

En este suelo urbanizable no sectorizado, que no es necesario para conseguir las
previsiones normales del Plan, potencial y eventualmente se puede desarrollar un
proceso urbanizador y edificatorio en el que pueda tener cabida, bien las
demandas previsibles a partir del décimo ano de la entrada en vigor del Plan
General, o bien las imprevistas segun las circunstancias sobrevenidas para su
puesta en uso, quedando sometido, en todo caso, a condiciones precisas de

desarrollo, garantias y prestaciones publicas que lo justifiquen.

En el acuerdo de formulacion debera justificarse la procedencia de la redaccion
tramitacion del Plan de Sectorizacion teniendo presente la apreciacion de los
procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evolucion en el medio
plazo teniendo en cuenta la tendencia desde la aprobacion del presente Plan
General, el modelo de desarrollo urbano propuesto por éste, el grado de ejecucién
de los sectores del suelo urbanizable delimitados asi como los criterios
establecidos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion. En general,
deberd motivarse la procedencia de su formulacién y aprobacién, en la
insuficiencia a medio plazo del suelo urbanizable sectorizado y ordenado para
atender las necesidades del municipio, ya sea por agotamiento de las
posibilidades edificatorias de estos o por imposibilidad de los usos o tipologias

demandados en los mismos.

Las Normas Urbanisticas establecen unos estandares y limites generales para la
formulacion de los Planes de Sectorizacién con la finalidad de asegurar un nivel de
aportacion de Sistemas Generales, de edificabilidad maxima y de viviendas
protegidas en proporcion adecuada para la mejora de la calidad de vida de la
poblacién, y que pretenden que los futuros desarrollos respondan igualmente a
los objetivos y estrategias planteados con caracter general para los desarrollos

ordinarios del urbanizable con delimitacion, sin perjuicio de su mejoramiento:



CAPITULO SEGUNDO. LOS PLANES PARCIALES.

Los Planes Parciales se configuran como los instrumentos que desarrollan todos
aquellos suelos definidos como sectores, ya sean en suelo urbano no consolidado

0 en suelo urbanizable sectorizado.

Es decir, es un planeamiento de desarrollo diferido que tiene la funcion de
ordenar de forma pormenorizada aquellos terrenos llamados a incorporarse de
forma efectiva al proceso de urbanizacion que constituyan un ambito territorial de
planificacion completo y en el que el propio Plan General ha renunciado a su

ordenacion detallada.

El nuevo Plan General, requiere de esta figura en todos los ambitos del

urbanizable sectorizado.

De otra parte, hay que sefialar que son determinaciones de caracter obligatorio y
vinculante para cada uno de los Planes Parciales las pertenecientes a la
ordenacién estructural, tales como su adscripcion al Area de Reparto, su
aprovechamiento medio, la edificabilidad maxima, la densidad, los usos globales,
calificacidon de viviendas de proteccidn oficial y los Sistemas Generales adscritos y
sefialados en los planos, que deberdn mantenerse en su extension, funcion y
limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle
al terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos
menores o mayor racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a terceros.
De igual forma, tienen la consideracion, de normas de caracter obligatorio y
vinculante para el Plan Parcial, las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada preceptivas, como son los criterios y directrices para la ordenacion
detallada, y que podran referirse a las tipologias admisibles, usos dominantes,
alturas maximas, red viaria primaria, estandares de equipamientos locales, y que
tienen por objeto organizar espacialmente el ambito interior del sector. No
obstante, algunos de los criterios, se formulan con el caracter de recomendacion

atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

El resto de determinaciones establecidas por el Plan General para el desarrollo de
los sectores del suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, y que
pertenecen a la ordenacién pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de

recomendaciones, y por tanto, determinaciones de caracter indicativo, y pueden



referirse a propuestas de disefio concreto, volimenes, concentraciones, red viaria
secundaria o terciaria, usos pormenorizados, zonas libres interiores, y las que
expresamente con tal caracter se contengan en las presentes Normas. El Plan
Parcial procurara respetar estas determinaciones salvo que justifique de forma
expresa que la solucion por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la
ordenacion o se adapta mejor a la realidad de los terrenos. No obstante lo
anterior, algunas propuestas de localizacién de dotaciones o viarios locales puede
establecerse con caracter vinculante si se configura como uno de los elementos
determinantes de los criterios y objetivos de la ordenacion.

En cualquier caso, el Plan General establece en sus normas urbanistica
disposiciones relativas a la disposicion de las dotaciones y los criterios sobre el
disefio y secciones del trazado viario, clarificando el alcance de vinculacion del

Sistema Viario previsto directamente por el Plan.

Los nuevos sectores, para los cuales el Plan determina que es preciso un Plan

Parcial son los siguientes:

a) Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado , de uso residencial

son los siguientes:

Cadigo Denominacion Uso Global
SUS CA-1  "Sta. Rosalia Norte" RESIDENCIAL
SUS CA-2 "Sta Rosalia Central" RESIDENCIAL
SUS CA-3  "Sta. Rosalia Este" RESIDENCIAL
SUS CA-4 "Maqueda Central" RESIDENCIAL
SUS CA-7 "Liria Este" RESIDENCIAL
SUS CA-16 "Manceras Oeste" RESIDENCIAL
SUS CA-17 "Vega Los Martinez" RESIDENCIAL
SUS CA-18 "Vega San Gines" RESIDENCIAL
SUS CA-20 "Campanillas Noroeste" RESIDENCIAL
SUS CA-21 "Campanillas Noreste" RESIDENCIAL
SUS CA-24 "Colmenarejo Sur" RESIDENCIAL
SUS CA-25 "Colmenarejo Oeste" RESIDENCIAL
SUS CA-26 "Colmenarejo Norte" RESIDENCIAL
SUS CH-1 "Camino Bajo de Churriana" RESIDENCIAL
SUS CH-2 "Carretera de Coin" EQUIPAMIENTO
SUS CH-3  "El Higueral" RESIDENCIAL
SUS CH-4 "El Coronel" RESIDENCIAL
SUS G-3 "La Corchera" RES-EMP.
SUS LE-1 "Wittenber" RESIDENCIAL
SUS LE-2  "Camino de Olias" RESIDENCIAL
SUS LE-3  "El Tinto" RESIDENCIAL



SUS LE-4  "Jarazmin" RESIDENCIAL
SUS LE-5 "Huerta del Conde" TURISTICO
SUS PT-1  "San Cayetano" RESIDENCIAL
SUS PT-3 "Salinas II" RESIDENCIAL
SUS PT-4  "Orozco" RESIDENCIAL
SUS PT-5  "Asperones" RESIDENCIAL
SUS PT-6  "Soliva Oeste" RESIDENCIAL
b) Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado , de uso productivo,
empresarial y logistico son los siguientes:
Caddigo Denominacion Uso Global
SUS CA-5 "Maqueda Norte" PRODUCTIVO-EMPRESARIAL
SUS CA-6 "Liria Oeste" EMPRESARIAL
SUS CA-8 "Rosado Oeste" PRODUCTIVO
SUS CA-9 "Rosado Central" PRODUCTIVO
SUS CA-10 "Rosado Este" PRODUCTIVO-LOGISTICO
SUS CA-11 "Castanetas" PRODUCTIVO
SUS CA-12 "Vega la Victoria" PRODUCTIVO
SUS CA-13 "Estacion Sta. Agueda" PROD-EMPRE.-COMERCIAL
SUS CA-14 "Santa Agueda" PRODUCTIVO
SUS CA-15 "Rebanadilla" LOGISTICO-EMPRESARIAL
SUS CA-19 "San Gines Sur" EMPRESARIAL-COMERCIAL
SUS CA-22 "Los Cuartones" PRODUCTIVO-EMPRESARIAL
SUS CA-23 "Extension PTA" EMPRESARIAL
SUS CH-5 "Carambuco" EMPRESARIAL
Caddigo Denominacion Uso Global
SUS CH-6 "La Loma 1" PRODUC-LOG-EMPRE.
SUS CH-7 "La Loma 2" PRODUC-EMPRE.
SuUS G-1 "San Julian" PRODUCTIVO-EMPRESARIAL
SUS G-2 "Calle Pascal" EMPRESARIAL
SUS G-4 "La Huertecilla-Tarajal" PRODUCTIVO-EMP.-RESIDENCIAL
SuUS G-5 "Guadalhorce- Aeropuerto -1"EMPRESARIAL
SUS G-6 "Guadalhorce- Aeropuerto -2"EMPRESARIAL
SuUs G-7 "Guadalhorce- Aeropuerto -3" EMPRESARIAL
SUS PT-2 "Sta. Catalina" PRODUCTIVO-EMPRESARIAL
SUS T-1 "Santa Matilde" COMERCIAL
SUS T-2 "Zocueca Oeste" LOGISTICO
SUS T-3 "Zocueca Este" PRODUCTIVO



c) Sectores de Suelo Urbano no Consolidado:

Cddigo Denominacion Uso Global

SUNC-R-T.1 "Cortijo Merino" RESIDENCIAL

CAPITULO TERCERO. LOS PLANES ESPECIALES.

Los Planes Especiales pueden ser:

a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al venir
delimitados o sefalados expresamente en el mismo sus ambitos, objetivos y
determinaciones especificas. Son los Planes Especiales que necesariamente
complementan al presente Plan General, con la finalidad de:

- Establecer la ordenacion detallada de los ambitos de las areas
urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas de reforma
interior con planeamiento diferido.

- Establecer medidas de proteccién en ambitos del suelo urbano o
no urbanizable en cualquier de sus categorias.

- Establecer la ordenacién detallada de Sistemas Generales que lo
precisen para su correcta ejecucion.

- Vincular el destino de los terrenos o construcciones o viviendas de
proteccién oficial u otros regimenes de proteccion publica, o a otros usos
sociales.

- Establecer reservar reservas de terrenos para la ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo.

- Cualesquiera otros finalidades andlogas.

b) Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenaciéon del Territorio de ambito
Supraregional, y siempre que su contenido sea congruente con la estructura
general del presente Plan, con las finalidades previstas en las letras a), e) y f)
del apartado 1 de la Ley 7/2002.

c) Planes Especiales para habilitar una actuacion de interés publico

en suelo no urbanizable.



d)

Planes Especiales de Reforma Interior previstos en este Plan

General son:
Codigo Denominacidn Uso Global
SUNC-R-C.2 MARISTAS RESIDENCIAL
SUNC-R-CA.7  PLACIDO FERNANDEZ VIAGAS COM/EMP
SUNC-R-CA.17 CARRIL LABODEGA RESIDENCIAL
SUNC-R-CA.18 CASILLAS LA BODEGA RESIDENCIAL
SUNC-R-CA.22 PROVERBIO RESIDENCIAL
SUNC-R-CA.23 PILAR DEL PRADO RESIDENCIAL
SUNC-R-CA.24 ZAMBULLON PROD/RES
SUNC-R-CA.25 ORTEGAY GASSET PRODUCTIVO
SUNC-R-CA.26  VALLEJO PRODUCTIVO
SUNC-R-CH.2 LA CONSULA I RESIDENCIAL
SUNC-R-CH.3  SIERRA DE CHURRIANA RESIDENCIAL
SUNC-R-G.1 NUDO AEROPUERTO COMERCIAL
SUNC-R-G.3 CARRIL DE MONTARNEZ PRODUCTIVO
SUNC-R-G.4 CALLE JULIO CAMBA PRODUCTIVO
SUNC-R-G.5 EMILIO SALGARI PRODUCTIVO
SUNC-R-G.8 SAN CARLOS DEL VISO PROD/EMP/RES
SUNC-R-G.12  AVENIDA WASHINGTON ESTE PROD/EMP
SUNC-R-LE.1 LAS ESCLAVAS RESIDENCIAL
SUNC-R-LE.4 CARRETERA ALMERIA RESIDENCIAL
SUNC-R-LE.6 JARAZMIN NORTE RESIDENCIAL
SUNC-R-LE.7 LA MOSCA SUR RESIDENCIAL
SUNC-R-LE.11  LAGARILLO BLANCO RESIDENCIAL
SUNC-R-LE.13 CAMINO VIEJO DE OLIAS RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.1  FERROCARRIL DEL PUERTO RES/EQUI
SUNC-R-LO.3 GUINDOS CALLE CARTAYA RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.4  GUINDOS CALLE DIEGO DURO RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.5 AVENIDA LOS GUINDOS | RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.6  CAMINO DE LOS GUINDOS RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.7 CALLE CANTIMPLA RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.8  CALLE BALAZON RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.10 PORTILLO RESIDENCIAL
SUNC-R-LO.11 TERMICA RES/TER
SUNC-R-LO.12 NEREO RES/TER
SUNC-R-LO.16 GUADALJAIRE RES/TER
Codigo Denominacién Uso Global




SUNC-R-P.1 ALCALDE DIAZ ZAFRA RESIDENCIAL
SUNC-R-P.2 CAMINO DE SAN RAFAEL. Ambito P-2B RESIDENCIAL
SUNC-R-P.3 EPCOS EMPRESARIAL
SUNC-R-PD.3 MONTE DORADO RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.4 GANDALIN RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.5 CALLE ZURBARAN RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.9 OLLETAS SAN MIGUEL RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.15 LOS GAMEZ RESIDENCIAL
SUNC-R-PT .4 EL CORTUILLO RESIDENCIAL
SUNC-R-PT.5 ESCRITORA MATILDE DEL NIDO RESIDENCIAL
SUNC-R-R.2 COLEGIO GAMARRA RESIDENCIAL
SUNC-R-R.4 HOSPITAL CIVIL EQUIPAMIENTO
SUNC-R-R.5 MARTIRICOS RESIDENCIAL
SUNC-R-R.6 SALYT RESIDENCIAL
SUNC-R-R.7 FILIPINAS RESIDENCIAL

Para estos Planes Especiales, el Plan General establece los pardmetros de la
ordenacion estructural y los de la ordenacion pormenorizada preceptiva,
especificando los criterios y objetivos de la ordenacién que deben desarrollar. De
igual modo, en muchos de ellos, se especifican las reservas dotacionales y el
caracter de las determinaciones de ordenacién directamente establecidas en los

planos del Plan.

Se incluyen fichas de planes especiales que no implican una suspensién de
Licencias o inclusion en régimen de SUNC, pues su delimitacion queda supeditada
a un analisis pormenorizado previo y, en algunos casos, por su caracter de figura
de proteccién sobre un ambito con Planeamientos previos, pudiera afectar a

suelos con diferente clasificacion:

Diferenciar cuatro tipos:

o Planes especiales de mejora del medio urbano.

o Planes especiales de equipamientos de caracter general.

o Planes para la implantacidn de Servicios e Infraestructuras
de caracter general.

o Planes Especiales derivados de implantacion y regulacion de

usos productivos.



PLANES ESPECIALES DE MEJORA DEL MEDIO URBANO.

Se localizan en base a los criterios establecidos en el art. 14 de la LOUA., con la
intencion de actuar prioritariamente sobre el espacio urbano, definiéndose para

cada caso, conforme a lo incluido en la ficha propuesta, los siguientes apartados:

- Mejoras de la ordenacién

- Mejoras en las condiciones de habitabilidad

- Mejoras en las condiciones de accesibilidad y seguridad
- Mejoras en la imagen urbana

- Mejoras de equipamientos y espacios publicos.

CODIGO DENOMINACION

PEMMU-LE.1 PLAYAS DE PEDREGALEJOS
PEMMU-LE.2 PLAYAS DE EL PALO Y EL DEO
PEMMU-LE.3 CEMENTERIO DE SAN JUAN
PEMMU-LE.4 CALLE REAL - LAS CUEVAS
PEMMU-LE.5 LA PELUSA - ARROYO GALICA
PEMMU-R.1 VIRREINA ALTA

PEMMU-R.2 ARROYO DE LOS ANGELES NORTE
P.E.M.M.U. R.3 SIMON BOLIVAR

P.E.M.M.U. R.4 GRANJA SUAREZ

PLANES ESPECIALES DE ORDENACION DE EQUIPAMIENTOS DE
CARACTER GENERAL:

La demanda de nuevos espacios para mejora de la dotacion en equipamientos
especializados, entre ellos, en infraestructuras portuarias deportivas requieren,
por una parte, estudios previos de caracter medioambiental ( con especial
repercusion sobre la incidencia en dinamica litoral e incidencia en el paisaje
costero) y de caracter urbano (en relacidon a alteraciones que introducen los
nuevos traficos y los posibles usos complementarios a instalar y comprobacion de
la incidencias en la imagen urbana del entorno); por otra parte, dichas
infraestructuras se encuentran sometidas a autorizaciones sectoriales que no

pueden quedar ajenas a su incidencia en el ambito local.



En este apartado se incluye, igualmente, otros planes enfocados a la proteccion,
entendida, no de forma estatica, sino de forma propositiva, dando pautas para la
recuperacion y mejora. Se incluye el Plan Especial de Recuperacion
Medioambiental y Urbana del entorno de Gibralfaro como zona que, aunque
vinculada por elementos topograficos e histéricos comunes que marcan su
caracter, por haber sufrido un desarrollo suma de etapas no conexas, no ha sido
analizada en su conjunto, quedando en el camino valores y recursos no
explotados. El Plan Especial, como enfoque global permitirda una lectura de
caracter territorial, con analisis de conjunto, que incida directamente sobre la

mejora medioambiental y la calidad urbana del entorno.

En este sentido singular relevancia tiene el Plan Especial Guadalmedina: llegar a
acuerdos ciudadanos e institucionales previos a la redaccion de cualquier proyecto
de obras, deben quedar reflejados en un documento marco, siendo el Plan
Especial la figura urbanistica que debe servir de conector entre los diversos
organos que obligatoriamente deben intervenir y que, por estar regulada la
participacion ciudadana en cada uno de sus momentos de aprobacién, permite

una mayor transparencia en su formulacion.

Enmarcado en estos posibles escenarios se dan pautas para el desarrollo

mediante Plan Especial de:

FODIGO | DENOMINACION

PE-1 | AVENIDA PINTOR SOROLLA - PUERTO DEPORTIVO EL MORLACO

PE-2 | PUERTO EL CANDADO

PE-3 | RECUPERACION MEDIOAMBIENTAL Y URBANA MONTE GIBRALFARO

PE-4 | GUADALMEDINA

PE-5 |EL EJIDO

PE-6 | CUARTEL DE LA TRINIDAD

PLANES ESPECIALES SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS:

En los casos en que asi lo establezca el Plan General y cuando el Ayuntamiento lo
estime conveniente podran redactarse Planes Especiales de Infraestructuras y
Servicios Generales de iniciativa publica que contendran, entre sus
determinaciones, la cuantificacion de las cargas externas que en relacién a dichas
infraestructuras o servicios deben soportar los sectores de planeamiento o, en su

caso, terrenos incluidos en su ambito. Se trata de planes especiales de caracter



tematico: infraestructuras basicas, movilidad, etc. cuyo objetivo sera dar

caracter normativo a los estudios incluidos en el PGOU como anexos.

CODIGO DENOMINACION

PEIS-1 Movilidad Urbana

PEIS-2 Cambio del esquena de suministro eléctrico a la ciudad
PEIS-3 Conexidn de la calle Miguel Indurain con el cordén litoral
PEIS-4 Infraestructuras Basicas

PLANES ESPECIALES USOS PRODUCTIVOS.

Derivados de la aplicacion de la normativa de usos productivos incluidos en la
Subzona Productivo 3.a. (art. 12.11.6), usos que por sus singulares
caracteristicas y necesidad de suelo debe justificar las condiciones de

implantacién y normas relativas a condiciones de compatibilidad medioambiental.

CODIGO DENOMINACION

P.EP. 1 FABRICA DE CEMENTOS- LA ARANA

CAPITULO CUARTO. LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

Los Estudios de Detalle tiene por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en &reas de suelos urbanos de ambito

reducido.

En la nueva regulacion, y en desarrollo de su funcidon de complemento o de

adaptaciéon podran en ese suelo urbano:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacidon Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario

secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario si no esta

establecido en otras figuras de planeamiento superior, y reajustar si lo estan.



C) Reajustar las determinaciones establecidas en los Planes sobre
ordenacion de volumenes, el trazado local de viario secundario y la

localizacidn del suelo dotacional publico.

El Plan establece los limites que se imponen a los Estudios de Detalle. Con la
nueva regulacion de las determinaciones del Plan General y la diferenciacion entre
ordenacion estructural y pormenorizada, el Estudio de Detalle estd llamado a
jugar un papel importante como instrumento que puede facilitar los pequefios
ajustes de la ordenacion pormenorizada sin necesidad de otra figura mas

compleja o de una Modificacién de Plan General.

El Plan reclama la presencia necesaria de Estudios de Detalle, indicandolo en
apartados concretos de las fichas y en la presente Memoria de Ordenacion. En
cualquier caso, siempre que estemos en presencia de areas de reforma interior en
las que no se requiera Plan Especial pero cuenten con aprovechamiento
urbanistico de vivienda protegida, precisaran de forma necesaria desarrollar un

Estudio de Detalle para la localizacion precisa de este uso.

Los Estudios de Detalle previstos en este Plan General son:

Cdodigo Denominacion Uso Global




SUNC-R-BM.1
SUNC-R-C.1
SUNC-R-CA.1
SUNC-R-CA.2
SUNC-R-CA.3
SUNC-R-CA.4
SUNC-R-CA.5
SUNC-R-CA.6
SUNC-R-CA.13
SUNC-R-CA.16
SUNC-R-CA.19
SUNC-R-CA.20
SUNC-R-CA.21
SUNC-R-CH.4
SUNC-R-G.2
SUNC-R-G.9
SUNC-R-G.10
SUNC-R-G.11
SUNC-R-G.13
SUNC-R-G.14
SUNC-R-G.15
SUNC-R-G.16
SUNC-R-G.17
SUNC-R-G.18
SUNC-R-G.19
SUNC-R-G.20
SUNC-R-G.21
SUNC-R-G.22
SUNC-R-G.23
SUNC-R-G.24
SUNC-R-G.25
SUNC-R-G.26
SUNC-R-LE.2
SUNC-R-LE.3
SUNC-R-LE.5
SUNC-R-LE.8
SUNC-R-LE.9
SUNC-R-LE.10
SUNC-R-LE.12
SUNC-R-LO.2
SUNC-R-LO.9
SUNC-R-LO.13
SUNC-R-LO.14
SUNC-R-LO.15

Codigo

EL OLIVAR

CAMAS

CLAVICORDIO
BOMBARDINO

MIRANDA

VERDI

CAMINO DE ROJAS
CAMINO DE LIRIA
PARROQUIA DEL CARMEN
CRISTOBALINA FERNANDEZ
EL RAYO SUR

EL RAYO NORTE

EL RAYO ESTE

JABALCUZA

CAMINO LOMA SAN JULIAN
CALLE TABOR

AVENIDA ORTEGA Y GASSET
AVENIDA WASHINGTON OESTE
CALLE CANADA

CALLE LA OROTAVA
VERACRUZ ESTE
VERACRUZ OESTE 1
VERACRUZ OESTE 2
VERACRUZ OESTE 3
VERACRUZ OESTE 4
VERACRUZ OESTE 5
VERACRUZ OESTE 6
VERACRUZ OESTE 7
VERACRUZ OESTE 8
AEROPUERTO 1
AEROPUERTO 2
AEROPUERTO 3

ARROYO PILONES

CALLE HALESPENSIS
PROLONGACION CALLE CHILE
BANDA DEL MAR

LA BIZNAGA

LA MILAGROSA

CAMINO NUEVO
VILLANUEVA DEL ROSARIO
MALAGA WAGEN

HEROE DE SOSTOA 140
JUAN XXIII NUM 2

HEROE DE SOSTOA 36 A 40

Denominacidén

COMERCIAL

EQUIPAMIENTO
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
EQUIPAMIENTO
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
HOTELERO
RESIDENCIAL
PROD/EMP
PROD/EMP
PROD/EMP
PROD/EMP
PROD/EMP/LOG
PROD/EMP
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
COM/EMP
COMERCIAL
COMERCIAL
COMERCIAL
TERCIARIO
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
COMI/TER
RES/TER
RESIDENCIAL
RES/TER
TERCIARIO
RESIDENCIAL

Uso Global




SUNC-R-P.2 CAMINO DE SAN RAFAEL. Ambito P-2A RESIDENCIAL
SUNC-R-P.4 CALLE NEHEMIAS RESIDENCIAL
SUNC-R-P.5 JUAN GRIS I RESIDENCIAL
SUNC-R-P.6 CALLE JUAN DE ROBLES Il RESIDENCIAL
SUNC-R-P.7 CALLE ALONSO DE CARDENAS RESIDENCIAL
SUNC-R-P.8 CALLE FRANCISCO DE LEIVA RESIDENCIAL
SUNC-R-P.9 CALLE JUAN DE ROBLES | RESIDENCIAL
SUNC-R-P.10 CALLE POZO RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.1 NUESTRA SENORA DE LA VICTORIA RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.2 CUESTA DE TASSARA RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.6 CALLEJON DEL SANATORIO RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.7 CALLE ALTEA Y ALCUBILLAS RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.8 LA CANCELA RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.10 MARQUES DE PANIEGA RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.11  EMILIO THUILLER RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.12  CALLE LIBERIA RESIDENCIAL
SUNC-R-PD.13  SAN TELMO EQUIPAMIENTO
SUNC-R-PD.14 HACIENDA DEL ALAMO HOTELERO
SUNC-R-PT.3 ASTEROIDE RESIDENCIAL
SUNC-R-R.1 ALCUBILLAS RESIDENCIAL
SUNC-R-R.3 LA CORTA EQUIPAMIENTO
SUNC-R-R.8 BRESCA RESIDENCIAL
SUNC-R-R.9 PARQUE SUAREZ RESIDENCIAL

5.- Las Ordenanzas.

El presente Plan prevé su desarrollo mediante Ordenanzas Municipales,
bien mediante la formulacion ex novo de algunas de ellas, bien mediante la

adaptacion de otras vigentes.

De igual forma, procede a incorporar como Anexos a las Normas
Urbanisticas una serie de Disposiciones Complementarias, que tienen el

caracter de Ordenanzas de aplicacion supletoria, en concreto:

a) Ordenanza Municipal sobre Condiciones de Proteccién contra
Incendios de Edificaciones, Locales y Establecimientos.

b) Ordenanza reguladora de accesibilidad del Municipio de Malaga.

Seran aplicables las Ordenanzas Municipales que tienen por objeto la
regulacion de los tramites a que deberan ajustarse los distintos tipos de
licencias urbanisticas y el establecimiento de las normas sobre las restantes

formas de control administrativo en relacion con las actuaciones urbanisticas.



En materia de licencia de instalacién y funcionamiento de actividades sera
aplicable la Ordenanza que regula los procedimientos que se siguen en el

municipio de Malaga en materia de Licencia de Apertura de Actividades.

6.- Los Catalogos complementarios del planeamiento.

Los Catalogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento relativas a la conservacion, proteccién o mejora
del patrimonio urbanistico, arquitectdnico, historico, cultural, natural o

paisajistico.

Los Catalogos contendran la relacion detallada y la identificacién precisa e
individualizada de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser objeto
de una especial proteccion. En la inscripcion se reflejaran las condiciones de
proteccion que a cada uno de ellos les corresponda por aplicacion del Plan que

complementen.



TITULO XVI. LA EJECUCION DEL PLAN.

CAPITULO PRIMERO. CONSIDERACIONES GENERALES.

Las decisiones sobre ejecucion estan inspiradas fundamentalmente en el Objetivo
General establecido para la Gestion Urbanistica de la Revision de asegurar la
consecucion y materializacion de las propuestas estructurantes del Nuevo Plan y
facilitar la ejecucién del resto de decisiones del mismo utilizando las técnicas e
instrumentos que la legislacién urbanistica ha puesto a su alcance, todo ello en un

marco de solidaridad de beneficios y cargas.

Por ello, la ejecucion del Nuevo Plan se desarrollaré por los procedimientos
establecidos en la legislacién urbanistica aplicables, que garantizaran la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados, asi como el
cumplimiento de los deberes de cesidén de los terrenos destinados a dotaciones
publicas y la de aquellas en las que se localice el aprovechamiento
correspondiente a la Administracion, al igual que la financiacién y, en su caso, la

ejecucion de la urbanizacién.
En sentido amplio la gestion urbanistica comprende el proceso completo de
produccion de lo urbano. Se inicia con la formulacién, redaccién, tramitacion y

aprobacion del Plan General y se desarrolla con su ejecucion.

Pero, en sentido estricto, la gestidon urbanistica coincide con la ejecucion del

planeamiento desarrollado en el Titulo IV de la LOUA.

De forma sistematica podemos identificar en la labor de ejecucion urbanistica las

siguientes tareas:

a) Determinacion de los ambitos territoriales en los que la ejecucion

de acometerse de forma integrada.

b) Determinacion del agente responsable de la ejecucion.



c) Inicio de la ejecucién juridica mediante la personalizacion y

legitimacion del agente responsable.

d) Inicio de la ejecucién juridica mediante la personalizacion y

legitimacion del agente responsable.

e) Aprobacion del instrumento redistributivo por el cual el
Ayuntamiento obtiene los terrenos necesario para dotaciones y equipamientos
(bien por cesién obligatoria y gratuita por los propietarios de suelo, bien por
expropiacion) y el suelo necesario para ejercer el derecho al porcentaje de
aprovechamiento lucrativo resultante de la participacion municipal en el
aprovechamiento medio, y se produce la equidistribuciéon de beneficios y cargas

derivados del planeamiento, entre los propietarios del suelo.

f) Ejecucidon de la urbanizacion de los terrenos, considerada esta
fase como proyecto y ejecucién material de las obras de construccion de las
infraestructuras de urbanizacion previstas en el Nuevo Plan para la

transformacién del terreno en solares, calles, zonas verdes, etc...

g) La edificacién o etapa en la cual, tras la urbanizacion del suelo o
(ejecucién simultanea mediante los mecanismos regulados al efecto), se le da
forma fisica al espacio urbano arquitecténico previsto en el planeamiento
construyendo los edificios, que posteriormente van a ser incorporados a la
propiedad de los titulares de los aprovechamientos del suelo. Es la Ultima fase

de la ejecucidén y cumplimiento material de las previsiones del Nuevo Plan.

h) La conservaciéon de lo urbanizado y edificado como deber

permanente.

La fases a), b) y c) pueden realizarse en el propio instrumento de Planeamiento

General o desarrollarse con posterioridad.

Normalmente, para llevar a cabo las previsiones contenidas en el Nuevo Plan
General han de resolverse, con caracter previo, una diversidad de cuestiones
derivadas del hecho de que sobre el ambito ordenado existe un amplio conjunto
de propiedades que, por efecto de la propia zonificacion o calificacion
urbanisticas, reciben un tratamiento muy diverso. Unos terrenos se destinan a

usos dotacionales publicos y otros a usos lucrativos; y dentro de estos, su



variedad y distinta asignacidn de intensidades o edificabilidades es, o puede llegar
a ser, muy acusada. Al constituir un principio rector de esta materia la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento han de
regularse una serie de técnicas y mecanismos para garantizar que la incidencia
del Nuevo Plan sobre el conjunto de propiedades afectadas se produzca con

observancia del expresado principio.

Para acometer estas labores de adecuacion de la estructura parcelaria actual a las
exigencias de la ordenacion, de una parte, y de otra de satisfaccion de los
principios de solidaridad entre propietarios y de participacion de la Comunidad en
las plusvalias, se establece por el Ordenamiento Juridico el deber de

equidistribucion y de cesion.

Junto a estas operaciones cabe contemplar aquellas que atienden directamente a
hacer realizad el Nuevo Plan General, a llevar a cabo materialmente sus
previsiones sobre el ambito ordenado. Al conjunto de estas otras operaciones se
denomina ejecucién material del planeamiento, si bien, ello es claro, esta

ejecucion se cuenta también reglada y disciplina juridicamente.

CAPITULO SEGUNDO. LA DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

El principal instrumento para la ejecucién sistematica es la delimitacion de la
Unidad de Ejecucion, que cumple un doble papel: es el ambito de la urbanizacion
y, al mismo tiempo, de la equidistribucion, y a través de ésta, de las cesiones

obligatorias y gratuitas a la Administracion Urbanistica.

Son actuaciones sistematicas aquellas que se desarrollan en el seno de Unidades
de Ejecucion conforme a las reglas de alguno de los sistemas de actuacion
previstas por la normativa urbanistica. La unidad de ejecucién opera
simultdneamente como &ambito para el desarrollo de la totalidad de las
operaciones juridicas y materiales precisos para la ejecucion integral del
planeamiento y de la comunidad de referencia para justa distribucién de

beneficios y cargas.

El Plan General delimita directamente unidades de ejecucidon en practicamente
todos los ambitos del Suelo Urbano No Consolidado. A tal efecto, se entendera

gue, salvo prescripcién en contra, que la delimitacién de los sectores y areas de



reforma interior del suelo urbano no consolidado ordenado constituyen ambitos de

unidades de ejecucion.

En los sectores y Areas de Reforma Interior del Suelo Urbano que se encuentran
sujetas a planeamiento diferido para el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada y detalla, el planeamiento de desarrollo, de forma justificada,
procedera, en su caso, a delimitar unidades de ejecucién y a determinar el
sistema de actuacién, todo ello sin perjuicio de las previsiones contenidas en el

presente Plan.

En el Suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan, el ambito del sector se
correspondera con el ambito de la unidad e de ejecucion, sin perjuicio de que el
Plan Parcial correspondiente pueda establecer, de forma justificada y con

garantias de equilibrio, mas de una unidad de ejecucién en su seno.

El Plan sefala en las fichas de los sectores y areas de reforma interior del Suelo
Urbano No Consolidado los terrenos que, pese a no estar incluidos en la unidad de
ejecucién, son de necesaria reurbanizacion para asegurar la correcta

funcionalidad de la actuacion urbanistica.

En todo caso podra alterarse la delimitacién de las unidades de ejecucién
realizadas en los instrumentos de planeamiento por el procedimiento establecido
en el art. 106 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Las Unidades de Ejecucidon que se delimiten, asi como en su caso las
modificaciones de las ya delimitadas de modo que resulte mas de una de estas,

habran de cumplir las siguientes exigencias:

- Habran de ser viables econdmica y técnicamente, permitiendo, en todo

caso, la equidistribucion de beneficios y cargas.

- A los efectos de garantizar la viabilidad econdmica, cuando se delimite mas
de una unidad de ejecucion o cuando se proceda a modificar las ya
delimitadas, el Proyecto habra de incorporar un Estudio Econdmico que
garantice el equilibrio econdmico de todas ellas, haciendo especial incidencia
en el andlisis de los costes que supongan las indemnizaciones por
demoliciones y otros gastos analogos, asi como establecer un programa de

desarrollo temporal de las mismas.



- La relacidén cargas/beneficios de las Unidades de Ejecucidon de cada sector o
area habran de ser analogos, pudiendo, en otro caso, articularse por el
planeamiento mecanismos tendentes a garantizar el equilibrio de las
distintas Unidades de Ejecucion de forma que se produzcan las oportunas

compensaciones entre las unidades.

- La viabilidad técnica de las delimitaciones o de su modificacién, cuando
conforme a la programacion de actuaciones de lugar a desarrollos no
simultaneos exigira, con vistas a no generar disfuncionalidades que cada
una incorpore las dotaciones e infraestructuras necesarias para que pueda
desarrollar cada una de aquellas una funciéon urbana auténoma, a tales fines
las actuaciones que se lleven a efecto primeramente habran de quedar

integradas en la ciudad ya consolidada.

Cuando la actividad de ejecucion en determinadas unidades de ejecucién no sean
previsiblemente rentable, por resultar el coste de las cargas igual o mayor que el
rendimiento del aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el Municipio
podra autorizar, sin modificar la ordenacién urbanistica de aplicacién, una
reduccion de la contribucion de los propietarios a dichas cargas, una
compensacién econémica a cargo de la Administracion o una combinaciéon de
ambas medidas, procurando equiparar los costes de la actuacion a cargo de los

propietarios a los de otros unidades de ejecucidn similares y rentables.

CAPITULO TERCERO. BIENES DE DOMINIO PUBLICO EN LAS UNIDADESD
DE EJECUCION.

Cuando en la Unidad de Ejecucidon existan bienes de dominio publico y el destino
urbanistico de estos sea distinto del fin al que estén afectados, la administracion
titilar de los mismos quedara obligada a las operaciones de mutacion demanial o
desafectacion que sean procedentes en funcion de su destino. El Ayuntamiento
instarda ante la Administracion titular, si fuera distinta, el procedimiento que

legalmente proceda a dicho efecto.



Las vias urbanas y caminos rurales que queden comprendidas en el ambito de la
unidad de ejecucidon se entenderan, salvo prueba en contario, que son de

propiedad municipal.

Cuando en la unidad de ejecucién existan bienes de dominio publico que no hayan
sido obtenidos por cesion obligatoria y gratuita derivada de procesos urbanisticos
anteriores, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a su superficie
pertenecera a la administracion titular de aquellas. En el supuesto de que los
bienes de dominio publico existentes en el ambito de la unidad hayan sido
obtenidos por cesion obligatoria y gratuita, se entenderan que los mismo quedan
sustituidos por las superficies de parcelas destinadas a la nueva ordenacion de
usos publicos, si estas resultan iguales o superiores a las anteriores. Por el
contrario, si las superficies de los bienes publicos existentes resultasen inferiores
a las propuestas por la nueva ordenacién, la Administracion titular tendra derecho

al aprovechamiento subjetivo en proporcion a la diferencia de superficies.

En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable, en las fichas de las
actuaciones sistematicas se identifican como superficies de “suelo publico
asociado”, terrenos incluidos en el ambito de la unidad que se encuentran
afectados al dominio publico, con un uso y destino concreto que el presente Plan
no pretende alterar, y que por ello, se excluyen del célculo del aprovechamiento
objetivo salvo en la hipdtesis de que deban ser objeto de cesién gratuita a la
Administracién Urbanistica Municipal. En todo caso, el Proyecto de Urbanizaciéon

I\\

de la Unidad de Ejecucion debera prever la adecuada reurbanizacion del “suelo
publico asociado” para asegurar la adecuada integracién urbana en la nueva
ordenacion.

I\\

La determinacion del “suelo publico asociado” que conforme al presente plan se
efectla tendrd caracter de maximo, siendo ello asi al haberse ponderado la
viabilidad econémica de la actuacién, en relaciéon con la ordenacion los
aprovechamientos resultantes. En ningln caso la comprobacidn de existencia de
mavyor superficie de suelo publico asociado podra generar un incremento del
aprovechamiento subjetivo a favor de los particulares afectados, correspondiendo
en tal caso a la figura de planeamiento de desarrollo dirimir entre disminuir las
edificabilidades previstas manteniendo el aprovechamiento medio o mantener
dichas edificabilidades correspondiendo en tal caso los aprovechamientos a la

Administracién actuante en concepto de excesos de aprovechamiento.



Cuando la superficie de suelo publico asociado se compruebe inferior a la
estimada conforme al presente Plan General, el instrumento de planeamiento
previsto o de gestidon que se tramite procedera a reajustar los calculos
correspondientes al aprovechamiento medio disminuyéndolo en correspondencia a

la mayor superficie de suelo que deba ser objeto de compensacion.

CAPITULO CUARTO. DETERMINACION DEL SISTEMA DE ACTUACION.

Segun la vigente legislacion urbanistica, la iniciativa para el desarrollo del suelo
urbanizable o del suelo urbano no consolidado correspondera a aquél que designe

la Administracion Urbanistica mediante la determinacion del sistema de actuacion.

Por tanto, la determinaciéon del sistema de actuacion es una decision que
corresponde a la Administracién Urbanistica y que puede incorporarse en el Plan o
determinarse con posterioridad por el mismo procedimiento de delimitacion de

unidades de ejecucion.

No obstante lo anterior los sistemas de actuacién, incluso las determinadas en los
instrumentos de planeamiento, seran susceptibles de modificarse conforme al

citado procedimiento.

Con la determinacion del sistema se identifica al agente que ha de ejecutar cada
propuesta del Plan, en este caso las actuaciones asistematicas. Esta asignacion
del sujeto responsable no se produce de forma arbitraria. El Plan adopta cada
decision tras reconocer la existencia de diversos agentes inversiones y ponderar

adecuadamente los siguientes aspectos:

a. Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador.

b. La incidencia que en la satisfaccion de intereses publicos conlleve la

actuacion urbanizadora en la unidad de ejecucion.

c. Los sistemas generales y demas dotaciones incluidas o adscritas a la

Unidad de Ejecucidn y la urgencia de su ejecucion.

d. La complejidad de la estructura de la propiedad del suelo.



e. El coste econdmico de su ejecucion.

f. El grado de consolidacion de la edificacion.

g. La superficie de terrenos con la calificacion de viviendas protegidas u

otros usos de interés publico.

h. Los medios econdmicos-financieros y la capacidad de gestion de los

titulares del suelo.

i. El interés de la iniciativa por asumir la actividad de ejecucion.

j. La capacidad de gestidon y los medios econdmicos-financieros con que

efectivamente cuente la Administracion.

k. Los compromisos y convenios urbanisticos a que se pueda llegar con los
titulares de suelo a los efectos de determinar con alto grado de

aceptacion por los mismos el sistema.

En funcidén de la evaluacion actualizada de estos elementos, la Administracion

realiza la labor de atribucidon antes indicada.

La existencia o no de intereses publicos concretos es uno de los criterios
fundamentales en la eleccion del sistema de actuacion. El Nuevo Plan facilita y
promueve la iniciativa privada en aquellos ambitos en los que las actuaciones
afectan fundamentalmente a los particulares. De igual modo, establece el
sistema de compensacion en aquellas otras actuaciones en las que exista un
interés de alcance mayor en el que la iniciativa privada pueda colaborar
eficazmente siempre que existan previsiones de ejecucion eficaz, preferentemente
garantizados mediante la asuncién de los criterios de ordenacién y gestion

establecidos.

El Nuevo Plan reconoce que la disponibilidad de los propietarios por
cumplimentar los deberes urbanisticos y su aceptacion del modelo territorial
propuesto, son elementos que deben contribuir a confiar una parte importante de
la ejecucién del plan en la iniciativa privada, facilitando asi la labor de gestién de

la Administracién Urbanistica quien puede asi preferentemente responsabilizarse



de aquellas actuaciones en las que su presencia es ineludible, bien por los
intereses publicos presentes, bien porque no se asegure por la iniciativa privada

una ejecucion eficaz de las propuestas del nuevo Plan.

Por ello, en la medida en que una actuacidn de los propietarios conforme al Nuevo
Plan beneficia a los intereses publicos, se ha procurado asegurar la participacion
en la futura ejecucidon urbanistica de la Revision en el propio proceso de
formulacion del Plan, garantizando sus compromisos mediante la firma de los

Convenios Urbanisticos de Planeamiento 6 gestion, admitidos en la LOUA.

El sistema de cooperacion se reserva para la ejecucion de actuaciones en el que el
interés es principalmente privado pero en los que exista una problematica de
gestion que hace de dudoso éxito confiar el protagonismo a los propios
interesados. Son supuestos que suelen presentarse en el desarrollo de una
unidad de ejecucidon con una compleja estructura de la propiedad y en gran
medida consolidada por la edificacién, y en el que el objetivo de la ordenacion
simplemente persiga el establecimiento de unas condiciones de urbanizacién y de

equipamientos locales adecuados a las necesidades de la zona.

El sistema de expropiacion se ha establecido en los desarrollos en los que existe
un interés publico evidente, y determinadas areas de reforma inferior en el que la
problematica existente requiere este sistema de actuacién, asi como en las

actuaciones simples de equipamiento en suelo urbano consolidado.

Por tanto, las unidades de ejecucidn se desarrollaran por el sistema de actuacion
establecido por el nuevo Plan. No obstante, el Plan General se abstiene, en
algunos casos de determinar un concreto sistema de actuacidn, en estos casos,
sera el propio proceso de ejecucion del Plan el que determinara posteriormente el

sistema que mejor se adopte a las circunstancias concretas.

No obstante, el Plan realiza una prevision que pretende objetivizar la
determinacion del sistema en estos casos. Asi, se dispone que en el suelo urbano
no consolidado, en los casos en que el presente Plan no determine el sistema de
actuacion, podran los propietarios que cuenten con mas del 50% de la superficie
solicitar que se determine el sistema de compensacion. Esta solicitud se aceptara
por la Administracion Urbanistica si se formaliza conforme prevé el art. 130.2 de
la LOUA acompafiandose, para su correspondiente tramitacion, los estatutos y

bases del sistema de compensacion. Si transcurrido dicho plazo no se hubiese



iniciado el desarrollo de la Unidad, la Administracion establecerd un sistema de
actuacion por gestion publica excepto en el supuesto de que se suscriba un
convenio, conforme a las previsiones del art. 108.2 de la Ley 7/2002, para el

establecimiento garantizado del sistema de compensacion.

En las fichas anexas, se especifica el sistema de actuacién concreto para cada

ambito.

CAPITULO QUINTO. LA EJECUCION DEL AREAS DE GESTION INTEGRADO.

En desarrollo del presente Plan General, se podran delimitar areas de gestion
integrada como consecuencia de las caracteristicas, objetivos urbanisticos vy

complejidad de gestion, que puedan resultar.

Conforme a las previsiones de la LOUA, la determinacion de areas de gestién

integrada producira los siguientes efectos:

- La obligacién de la Administracion de la Junta de Andalucia y del Municipio,
asi como , en su caso de las restantes Administraciones Publicas de cooperar
entre si y de coordinar el ejercicio de sus competencias al servicio de la

consecucion de los objetivos fijados para el area de que se trate.

- La habilitacidn para la organizacion consorcial de la gestion del area de que

se trate, en los términos que libremente acuerden las Administraciones.

- La habilitacion para el establecimiento y la recaudacion, incluso por la
organizacion consorcial del area, de precios publicos por la prestacion de
servicios y la utilizacidon tanto de los bienes que hayan sido aportados a
aquélla o estén adscritos o sean administrados por ella, como de las
infraestructuras y los equipamientos y los servicios y la utilizacién por la

misma construidos.

- El sometimiento al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, por un
plazo maximo de seis anos, de todas las transmisiones de la propiedad en el

area correspondiente y a favor, en su caso, de la organizacién consorcial.



La actividad de ejecucién que en cada caso sea precisa en las areas de gestion

integrada se desarrollara, segun proceda, mediante:

a) La delimitacion de una o varias unidades de ejecucidon con
aplicacion en ellas de cualquiera de los sistemas de actuacion

previstos por la legislacion urbanistica.

b) La delimitacion de otras publicas ordinarias, que pueden ser
concertadas con la iniciativa privada a través de la suscripcion de

los oportunos convenios.

El Planeamiento de desarrollo para cada uno de los ambitos que identifique como
Areas de Gestidn integrada, establecera los siguientes objetivos y finalidades que

correspondan.
Administraciones responsables de la Coordinacion de las actuaciones:
Junta de Andalucia y Excmo. Ayuntamiento de Malaga, asi como en su caso las

restantes Administraciones con incidencia en los objetivos perseguidos con dichas

areas.



TITULO XVII. LA PROGRAMACION.

La formulacion y redaccion del planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada y detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucidon se
realizara en los plazos establecidos por el Ayuntamiento de Malaga, a través de
sus drganos de gobierno, mediante la formulacion y aprobacion de forma
cuatrienal del programa de actuacion urbanistica y de infraestructura y
declaraciéon de prioridades de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructura, conforme a los criterios relativos al orden preferencial del
desarrollo establecidos en este Plan, de conformidad con lo establecido en los

vigentes estatutos de la Gerencia.



TITULO XVIII. EL INSTRUMENTO PARA ASEGURAR LA SOLIDARIDAD
INTERTERRITORIAL DE LOS BENEFICIOS Y CARGAS. LA
DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y
DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.

CAPITULO PRIMERO. JUSTIFICACION Y ALCANCE.

Dos de las principales determinaciones que debe contener todo Plan General de
Ordenacion Urbanistica son, de una parte la delimitaciéon de las areas de reparto
de cargas y beneficios y, de otra, la fijacion de los aprovechamientos medios de

cada una de ellas.

Mediante estas dos determinaciones del planeamiento general, se pretende
corregir las inevitables desigualdades que se producen a la hora de ordenar el
territorio asignado usos e intensidades diferentes a los terrenos que deben

incorporarse al proceso urbanistico.

Con la fijacion de los aprovechamientos medios de las areas de reparto, se
persigue establecer una igualdad primaria en la distribucion y beneficios entre los
propietarios afectados, esto en, en la tarea planificadora. De igual forma, con
estas determinaciones, realizadas en sede de planeamiento urbanistico, se pone
en marcha la primera medida tendente a posibilitar la recuperacidn de plusvalias

por parte de la Administracion como consecuencia de su accion ordenadora.

El objetivo de las areas de reparto es fijar el aprovechamiento medio que va a
servir de base para concretar el derecho edificable (aprovechamiento subjetivo)
de los propietarios incluidos en las mismas. En otras palabras, las areas de
reparto sirven para concretar el contenido del derecho de propiedad inmobiliaria
urbana de una unidad territorial, lo que se logra mediante la distribucién de los
aprovechamientos urbanisticos que, conforme a la legislacion, son destinados a la

apropiacion privada entre los propietarios de terrenos incluidos en ese ambito.



Desde estas consideraciones, el establecimiento de las areas de reparto y la
fijacion de los aprovechamientos medios son determinaciones de especial
trascendencia, porque de su acierto va a depender tanto la viabilidad como la

igualdad del orden urbanistico establecido por el Plan General.

La viabilidad del Plan, porque el Aprovechamiento Medio debe contribuir a
posibilitar la ejecucidon del mismo (y por tanto, a la materializacion de los fines
publicos que toda ordenacidon debe contener) mediante el reconocimiento de una
rentabilidad que se da la oportunidad de patrimonializar al propietario (o en su

caso, al agente urbanistico) por su incorporacion al proceso urbanizador.

La igualdad del orden urbanistico implantado por el planeamiento general también
depende de las determinaciones relativas a la delimitacidon de areas de reparto y
definicion de aprovechamientos medios, porque en base a ellas se debe procurar
la solidaridad generalizada y global de los beneficios y cargas, permitiendo
finalmente, establecer el contenido del derecho de la Administracién a la

recuperacion de plusvalias.

Por tanto, los principios de solidaridad urbanistica y de recuperacién de plusvalias
para la comunidad como consecuencia de la ordenacién y de la ejecucién del
planeamiento, se empiezan a construir desde el propio Plan mediante dos
determinaciones que debe incorporar éste: la delimitacién de las areas de reparto

y el calculo del aprovechamiento medio de cada una de ellas.

Las denominadas areas de reparto de cargas y beneficios, constituyen asi, los
ambitos espaciales de referencia para la determinacién del aprovechamiento

medio en el suelo urbano no consolidado y urbanizable.

Las areas de reparto son, pues, ambitos de homogeneizacion del contenido

econdmico de la propiedad del suelo.



CAPITULO SEGUNDO. CARACTERES GENERALES DE LA REGULACION
VIGENTE.

La LOUA regula las figuras de las Areas de Reparto y el Aprovechamiento Medio
en dos Titulos diferentes, el 1 (Ordenacion Urbanistica), y el II (el Régimen

Urbanistico del Suelo).

En el art. 58 de la LOUA se regula de forma especifica las Areas de Reparto. Asi

dispone el art. 58.1 y 2:

“1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, cuando proceda, el Plan de

Ordenacion Intermunicipal, delimitara:

a) Para la totalidad del suelo urbanizable sectorizado y ordenado una o
varias areas de reparto, comprensivas de sectores y de los sistemas generales
incluidos o adscritos a los mismos. La delimitacién por un Plan de Sectorizacion
de uno o varios sectores en suelo urbanizable no sectorizado comportara, con
arreglo a idéntico criterio, lo del area de reparto que correspondan.

b) Para la totalidad del suelo urbano no consolidado una o varias areas
de reparto, pudiendo incluir o, en su caso, adscribir a ellas terrenos destinados a

sistemas generales.

2. Por excepcidon a lo dispuesto en la letra b) del niumero anterior, el
Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en su caso, el Plan General de
Ordenacion Intermunicipal podra excluir de las areas de reparto los terrenos a
que se refiere el art. 45.2.B b), siempre que en ellos la actividad de ejecucién no
deba producirse en el contexto de unidades de ejecucion. En este caso, el diez
por ciento de participacion del Municipio en las plusvalias se aplicara sobre el

aprovechamiento objetivo.”
Diversas novedades incorpora la ley andaluza respecto a la regulacion anterior.
En primer lugar, estan legitimadas para establecer la delimitacion de las areas de

reparto todos los instrumentos de planeamiento general. Asi tanto el Plan

General de Ordenacion Urbanistica, como el Plan Intermunicipal de Ordenacidn



como el Plan de Sectorizacion estan facultados para establecer estas

determinaciones.

En segundo lugar, en lo que se refiere al caracter de estas determinaciones
dentro de cada figura de planeamiento, hay que decir que no es uniforme. En
unos casos, tendra la consideracion de determinacion estructural y en otro,

perteneciente a la ordenacion pormenorizada.

Asi, establece la Ley 7/2002 que una de las determinaciones de caracter
estructural que debe contener el Plan General es la delimitacion de areas de
reparto de cargas y beneficios y asi como la fijacion del aprovechamiento medio

de las mismas en el suelo urbanizable (art. 10.1.A.f).

También es obligado establecer como determinacion preceptiva, pero vya
pertenecientes a la categoria de ordenaciéon pormenorizada, las areas de reparto
en el suelo urbano no consolidado que en este suelo deban definirse a si como la
determinacion de sus aprovechamientos medios (art. 10.2.A.b). El caracter de
determinacion preceptiva no significa que necesariamente el Plan General deba
establecer Areas de Reparto en el suelo urbano no consolidado, sino que caso que
estime necesario definirlas, es una determinacion que corresponde establecerla la
planeamiento general y no al planeamiento de desarrollo. Esta exigencia, lo es
tanto para el suelo urbano no consolidado que el Plan General ordene
directamente como para el suelo urbano no consolidado que el Plan General

remita su ordenacion detallada al planeamiento de desarrollo.

La LOUA no requiere que se delimiten Areas de Reparto y se determine sus

aprovechamientos medios en el suelo urbano consolidado.

Ahora bien, en el suelo urbano no consolidado, pueden excluirse de su adscripcion
a areas de reparto a terrenos en los que no se prevea la delimitacion de unidades

de ejecucion.

Las disposiciones de la LOUA relativas a las determinaciones sobre areas de
reparto y aprovechamiento medios son aplicables a todos los Planes Generales
que en el momento de su entrada en vigor (el 20 de enero de 2003), no se

encontrasen aprobadas con caracter definitivo.



Delimitacion de Areas de Reparto en Suelo Urbano No Consolidado.

En principio, la totalidad del suelo urbano no consolidado puede estar incluido en
una o varias Areas de Reparto. En estas Areas de Reparto pueden quedar
incluidos los Sistemas Generales que cuenten con esta clasificacion de suelo o
bien que queden adscritos a la misma. En el caso de que los terrenos de
Sistemas Generales tengan la clasificacion de urbano, quedaran incluidos en las

Areas de Reparto del suelo urbano no consolidado.

Se puede excepcionar una parte del suelo urbano no consolidado de su inclusion
(o adscripcion) en Areas de Reparto. Esta posibilidad viene contemplada en el
art. 58.2, en el que se determina que el Plan General puede excluir de las areas
de reparto los terrenos del Suelo Urbano No Consolidado que no queden incluidos

en Unidades de Ejecucion.

En el caso de que terrenos del suelo urbano no consolidado se excluyan de Areas
de Reparto, por no quedar incluidas Unidades de Ejecucién, dispone el parrafo
segundo de este precepto, que el diez por ciento de participacion del Municipio en
las plusvalias se aplicara sobre el aprovechamiento objetivo. A tal efecto, en
aplicacion de la definicion contenida en el art. 59.1 de la LOUA, para el suelo
urbano no consolidado no incluido en Area de Reparto, el aprovechamiento
objetivo sera el resultado de dividir la superficie edificable medida en metros
cuadrados permitida por el Planeamiento General para el ambito considerado, por
la superficie de suelo de la parcela o parcelas preexistentes, conforme a los usos,

tipologias y edificabilidades atribuidos a la misma.

En el suelo urbano no consolidado la delimitacién del Area de Reparto realizada en
el planeamiento general puede ajustarse por los planeamientos de desarrollo
(Plan Especial o Plan Parcial) excluyendo de ella los terrenos para los que estas
figuras de desarrollo mantengan las condiciones de edificacion existentes. Este
supuesto se refiere a la alteracion del dmbito del Area de Reparto por el
planeamiento de desarrollo y estd contemplado en el art. 58.3. En este caso,
determina este precepto, que para los restantes terrenos (es decir para los que se
alteran sus condiciones de edificacién existentes) se aplica el aprovechamiento

medio fijado por el planeamiento general.



Aln cuando la LOUA otorga libertad a la Administracion para la fijacion del
nimero de areas de reparto y delimitacion de las mismas en el suelo urbano no
consolidado, no puede entenderse que esta labor puede acometerse de forma
arbitraria sino que debe quedar justificada en criterios racionales y conforme a la

politica urbanistica que pretenda desarrollar.
Delimitacion de Areas de Reparto en Suelo urbanizable

En la Situacién urbanistica anterior, en el Suelo Urbanizable Programado existia
una Unica Area de Reparto, compuesta por todos los sectores de suelo
urbanizable programado, ademas de los sistemas generales adscritos a aquellos

para su gestion.

La regulacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en materia de
delimitacion areas de reparto en el suelo urbanizable ha incorporado importantes

novedades. Asi, de la regulacién del art. 58.de la LOUA se deduce:
a) Respecto al suelo urbanizable con delimitacién de sectorizado:

- Que el Plan General de Ordenacion Urbanistica puede en suelo urbanizable
sectorizado delimitar una o varias areas de reparto. A diferencia del régimen
anterior, en el que en el suelo urbanizable programado se delimitaban dos areas
de reparto, una para los sectores del I Cuatrienio y otra para los sectores del II
Cuatrienio, la LOUA posibilita que exista mas de un Area de Reparto, con
independencia de la adscripcion de los sectores de ordenacion a efectos de

programacion.

- Que la diferenciacion entre suelo urbanizable ordenado y suelo urbanizable
sectorizado no tiene incidencia en la adscripciéon de areas de reparto. De tal
forma que en una misma area de reparto pueden coexistir sectores de ambas

categorias (con ordenacion pormenorizada o sin ordenar).

- La Unica exigencia es que en el suelo urbanizable con delimitacién de
sectores todos los terrenos incluidos en los distintos sectores asi como los
Sistemas Generales adscritos al suelo urbanizable deben quedar incorporados a

algun area de reparto.



- Ahora bien, los terrenos de un mismo sector del suelo urbanizable no
pueden quedar incorporados en distintas areas de reparto, sino que el sector
completo, incluso los sistemas generales incluidos o adscritos al sector, deben

pertenecer a la misma area de reparto.

- Un Unico limite impone la LOUA en el art. 60 apartado c) para el caso de
gue en el suelo urbanizable sectorizado u ordenado se definan mas de un area de
reparto. Este limite es que los diferencias de aprovechamientos medios entre
éstas areas de reparto del suelo urbanizable (sectorizado y ordenado) no podran
ser superiores al 10%. Ahora bien, este limite no es absoluto, pues posibilita de
forma excepcional y justificada que la diferencia sea suprior a ese 10% motivado
en razon de los usos previstos o de las propias caracteristicas de las areas que
aconsejen un tratamiento diferenciado. La LOUA se remite a desarrollo
reglamentario para que se module la diferencia de aprovechamientos de los

diferentes areas en estos casos.
- Respecto al Suelo Urbanizable No Sectorizado.

El Plan de Sectorizacidon puede delimitar una o varias Areas de Reparto. Si
delimita un solo sector, el Area de Reparto sera unica, si decide dividir el
ambito territorial en varios Sectores, puede delimitar una o varias Areas de

Reparto.
Determinacion del Aprovechamiento Medio.

Dispone el art. 60 de la LOUA que las figuras de Planeamiento General
determinardn el Aprovechamiento Medio para cada Area de Reparto que
delimiten, mediante coeficientes unitarios del uso caracteristico y, en su caso, de

la tipologia.
La LOUA ofrece la forma de llevar a cabo el calculo del Aprovechamiento Medio:

a) En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado, el aprovechamiento
medio de cada area de reparto se obtiene “dividendo el aprovechamiento objetivo
total del sector o sectores que formen parte del area, expresado en metros
cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso de la tipologia, entre la

superficie total del area, incluida la de los sistemas generales adscritos”.



b) En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento medio de
cada area de reparto se obtiene dividiendo el aprovechamiento objetivo total,
expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso,
de la tipologia, incluido el dotacional privado, entre la superficie total del area,
incluida la de los sistemas generales adscritos por el planeamiento y excluida la

ocupada por las dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.

La LOUA excluye las dotaciones publicas existentes que estén afectadas a su

destino.

En la determinacion del Aprovechamiento Medio deben aplicarse distintos
coeficientes de ponderacién para expresar las diferentes circunstancias que

concurren:

a) Coeficientes de uso vy tipologia.

Para el calculo del aprovechamiento objetivo total (es decir la sumatoria de
edificabilidades lucrativas referenciadas a un aprovechamiento unitario) el
Planeamiento General debe de realizar la operacion de homogeneizar las
edificabilidades mediante la aplicacion de coeficientes que justificadamente
expresen el valor que se corresponde a cada uso y tipologia edificatoria en
relacion con los demas (Art. 61.1). La LOUA no exige que el aprovechamiento

urbanistico unitario sea el del uso predominante.

b) Coeficiente zonal o de localizacion.

De forma potestativa, puede establecerse un coeficiente para cada area
urbana o sector en relacidn con los demas, en funcién de su situacion en la

estructura territorial.

c) Coeficiente para usos de interés general.

También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto de
compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion publica u otros usos de interés social (art.
61.4).



También puede utilizarse otros coeficientes en el calculo del
aprovechamiento medio con la finalidad de ponderar otras circunstancias como es
la incidencia de determinados usos o tipologias diferenciados en los rendimientos

econdmicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras (art. 61.2).

Los planes que establezcan la ordenacion pormenorizada deberan fijar, y en
su caso concretar, respetando los criterios del Plan General, la ponderacion
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la
ordenacion que establezcan, asi como los que reflejen las diferencias de situacion

y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.

CAPITULO TERCERO. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL PLAN GENERAL.

Para la determinacién del Aprovechamiento Medio se han empleado unos
coeficientes de ponderacion deducidos del valor de los suelos, obtenidos de un
estudio de mercado de todo el municipio, el cual se anexiondé al documento de
Aprobacion Inicial. Para esta Aprobacidon Provisional, se ha optado en mantener
los valores aplicados en la anterior aprobaciéon para los usos residenciales no
protegidos, los terciarios y los productivos, debido a la actual situacion del
mercado inmobiliario, todo ello tras el sondeo realizado, que refleja que
practicamente los valores aplicados en la Aprobacidon Inicial no han sufrido
variacion, a excepcion del valor de repercusidon de viviendas de proteccidn oficial,
gue al incrementarse el Precio Basico lo que repercute en el Médulo de VPO y por
tanto en el valor del suelo de esta clase de viviendas, ha generado un ajuste en el
indice del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto del SUS-R, para conseguir
el equilibrio establecido en el art.60.c de la LOUA. Por tanto, dichos coeficientes
estan basados en los diferentes rendimientos econdmicos que cada uno de los
usos adquiriran finalmente en el mercado. Si bien, esta prevision valorativa se
realiza hacia el futuro representado por la ejecucion efectiva de los propias

previsiones de este Plan.

En el Suelo Urbano No Consolidado, no ha sido preciso calcular el coeficiente
global del Sector, ya que al coincidir Area de Reparto con el Sector en cuestidn,
no ha sido necesario ponderar la localizacidon de los distintos sectores, asignado

coeficiente 1, al Uso y Tipologia Caracteristico (mayoritario), obteniendo los



demas coeficientes por la division del valor de cada uso entre el valor del
caracteristico, con lo que se consigue un valor ponderado para las unidades de
aprovechamiento del Area. En el caso de vivienda protegida, se ha considerado el
valor maximo establecido en el articulo 7 de la Ley 13/2.005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, ponderado en
algunas ocasiones, en las que ha sido posible por la ordenacién pormenorizada
del sector y tipologia constructiva, con el valor comercial en plantas bajas, todo
ello en aplicacidon del art. 8, de la Orden de 8 de agosto de 2003, por la que se
desarrollan determinadas actuaciones del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
2.003-2.007, y Art. 125 de la Orden de 10 de marzo de 2.006 que desarrolla el

citado Plan.

Por tanto, en el suelo urbano no consolidado se ha optado por no utilizar
coeficientes de localizacidon, por cuanto en la mayoria de los supuestos, las
distintas actuaciones de area de reforma interior o sectores constituyen un area

de reparto independiente.

En cambio, en el Suelo Urbanizable Sectorizado u Ordenado, al existir mas de un
Sector en las dos Areas de Reparto propuestas, se ha calculado el coeficiente
global del Sector, que nos indica el valor medio de dicho ambito con respecto al

uso caracteristico de cada una de las Areas de Reparto.

Al existir dos Areas de Reparto, y por tanto, un uso vy tipologia caracteristico,
para cada una de ellas, los aprovechamientos tipos resultantes no son
homogéneos al estar referidos a distintas unidades de aprovechamiento, aunque
como se dijo anteriormente cumplen lo establecido en el citado Art. 60.c de la
LOUA, esto es que los valores de suelo bruto en ambas Areas de Reparto no se

diferencia en mas de un 10%.
o Para el AR-R (residencial): (Uso y tipologia caracteristico “Vivienda
protegida”).

La distribucién de usos en la totalidad del Area viene reflejada en siguiente

grafico:



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacién Provisional

Distribucion de usos en el AR-5US (R)
m Residencial libre media

1% 1% densidad

M Residencial libre baja
densidad

W Residencial VPO

B Uso Empresarial

B Uso Comercial

m Uso Hotelero

o Para el AR-P (productivo): (Uso y tipologia caracteristico “productivo”)

La distribucién de usos en la totalidad del Area viene reflejada en siguiente

grafico:

Distribucion de usos en el AR-SUS (P)

m Uso Productivo
B Uso Empresarial
1 Uso Logistico

B Uso Comercial

Los valores se han calculado por el método residual estatico contenido en la

normativa catastral y en la Orden ECO/805/2.003, y este Plan considera que los

valores diferenciales actuales entre los diversos usos, es previsible que se
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mantengan a medio plazo por las propias determinaciones del Plan que
incorporan un numero de viviendas y terrenos aptos para edificar, para cubrir con

garantias las necesidades previsibles de la ciudad en los proximos afnos.

Sin perjuicio de los coeficientes de ponderacién anteriormente sefialados, que han
servido de base para la determinacion del Aprovechamiento Medio, el Plan prevé
la posibilidad de que se introduzcan de forma justificada coeficientes correctores
en el Proyecto de Reparcelacion, que es cuando se va a producir la adjudicacion
final de los usos, y por tanto, donde se pueden reconocer diferencias de

valoracion.

En efecto, el valor de unos terrenos es el resultado combinado de los diversos
usos que posibilita el Plan, y que, por tanto, no puede adoptase de modo
independiente por cada uso de modo aislado. Sino que en la determinacion de los
valores individuales de cada uso y tipologia incluye de manera decisiva la

distribucion de los diversos usos que concurren en un sector determinado.

Y en este sentido cabe recordar que la atribucion de los coeficientes de uso vy
tipologia no es una decision gratuita, por cuanto determina la posibilidad de
consecucién de los objetivos de ordenacién planteados o por el contrario puede

hacerlos inviables.

Por ultimo en la ciudad de Malaga, el valor del uso productivo es bastante

homogéneo en todo el término municipal.

En lo que respecta a la delimitacién de Areas de Reparto en el Suelo Urbanizable
se ha optado por integrar los sectores del mismo uso caracteristico en una misma
area, dando como resultado dos areas de reparto, como anteriormente se ha
expuesto. En cualquier caso, no resultan Areas de Reparto que, se muestren
descompensadas en cuanto a atribucién de aprovechamientos fuera de los limites
legales antes expuestos. De todo ello resulta, que comparando el valor de los

suelos de las dos areas de reparto, la diferencia es inferior al 10%

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacién se establecen las Areas de
Reparto que a continuacion se indican en el capitulo 7, asi como la determinacion

de su Aprovechamiento Medio.



En Suelo Urbanizable Sectorizado, se establecen las Areas de Reparto, que se

indican en el capitulo 7, asi como la determinacion de su Aprovechamiento Medio.

CAPITULO CUARTO. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS.

El Plan contiene las siguientes definiciones en materia de aprovechamientos:

a) Aprovechamiento objetivo, es la superficie edificable, medida en
metros cuadrados permitida por el presente Plan General o los instrumentos que
lo desarrollen sobre un terreno conforme al uso, tipologia edificatoria y
edificabilidad atribuidos al mismo. En los ambitos en los que se delimita Area de
Reparto, el aprovechamiento objetivo se expresa de forma homogeneizada o
ponderada contabiliza, en unidades de aprovechamiento urbanistico referidos a un
metro cuadrado de la edificabilidad correspondiente al uso y tipologia

caracteristico.

b) Aprovechamiento medio. Es la superficie construible del uso y tipologia
edificatoria caracteristicos (predominante) del area de reparto correspondiente,
para cada metro cuadrado de suelo en dicha area, una vez homogeneizados los
distintos usos y tipologias por referencia a las caracteristicas de cada area, a
través de la asignacion a cada uno de aquellos (usos y tipologias) de coeficientes
de ponderacion que exprese su valoracion relativa. El aprovechamiento medio se
define por el presente Plan General para cada area de reparto en que se divide el
suelo urbano no consolidado y urbanizable con delimitacion de sectores (por
contar éste con los ambitos de desarrollo sectorizados y definidas las

determinaciones necesarias para garantizar su adecuada insercion urbanistica).

c) Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en
metros cuadrados del uso y tipologia caracteristicas, que expresa el contenido
urbanistico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendra derecho mediante

el cumplimiento de los deberes urbanisticos.



d) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo
urbanizable y urbano no consolidado incluidos en los ambitos de area de reparto,
se corresponde con el aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacidon a
las superficies de sus fincas originarias del 90% del aprovechamiento medio del

area de reparto.

e) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo
urbano no consolidado excluidos de los ambitos de las areas de reparto se
corresponde con el 90% del aprovechamiento objetivo permitido por el

planeamiento en su parcela, en los términos definidos por el presente Plan.

f) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo
urbano consolidado coincide con el aprovechamiento urbanistico objetivo, en los
términos descritos por el presente Plan, salvo cuando la parcela esta calificada de

uso y dominio publico.

CAPITULO QUINTO. CONCRECION DE LOS APROVECHAMIENTOS RESULTANTES
POR LOS INSTRUMENTOS ENCARGADOS DE LA ORDENACION DETALLADA Y
REGULACION DE LOS EXCESOS Y DEFECTOS.

Conforme a las previsiones del articulo 62.5 de la Ley 7/2002, el instrumento de
planeamiento que establezca la ordenacion detallada precisa para desarrollar la
actividad de ejecucion en el drea urbana o sector correspondiente, debera fijary
concretar, respetando los criterios del Plan General, el aprovechamiento
urbanistico objetivo total resultante en cada ambito en funcion de la concreta
distribucion de usos y tipologias que finalmente ha adoptado el Plan Parcial, Plan
Especial o, en su caso, en el Estudio de Detalle para el reparto de la maxima
edificabilidad asignada por el Plan General para cada sector o area de reforma

interior dentro de los limites establecidos.

En ningln caso se admitird que del ejercicio de la potestad atribuida a los Planes
Parciales, Especiales o Estudios de Detalle para distribuir, dentro de unos limites,
en unos usos Y tipologias determinadas por el presente Plan la total edificabilidad
asignada por este Plan al ambito de ordenacién, pueda derivarse un perjuicio para

la Administracién, representando en un resultado final que origine en unos



menores excesos 0 en unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos que
los previstos en el presente Plan General para cada uno de los sectores o areas.
De igual forma, tampoco se admitird que del ejercicio de la citada potestad se
derive un beneficio injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado en
la adquisicion de un aprovechamiento urbanistico superior al 90% del
Aprovechamiento Medio del Area de Reparto, referido a la superficie de suelo de

titularidad privada.

Si como resultado de la aplicacién de los coeficientes de ponderaciéon de usos y
tipologias a la concreta distribucion que el planeamiento de desarrollo realizase
de la edificabilidad total atribuida por este Plan, se produjera alguna alteracion del
total del aprovechamiento urbanistico objetivo asignado al ambito de ordenacién
en el calculo de aprovechamiento medio del area de reparto realizado en el
presente Plan y resultasen excesos de aprovechamiento superiores a los
inicialmente previstos en el citado calculo, éstos perteneceran a la Administracion
para ser destinados preferentemente a la adquisicion de dotaciones en suelo
urbano consolidado o no urbanizable o bien para la ampliacion del Patrimonio
Municipal del Suelo. En ningln caso, podra derivarse de la aplicacién de las
distintas tipologias o usos admitidos, un incremento de la edificabilidad asignada

al ambito.

Al margen de la anterior concrecion, el instrumento de la ordenacién detallada
podra completar el calculo de los aprovechamientos a los efectos de las
operaciones redistributivas internas en el ambito de las distintas unidades
reparcelables mediante el establecimiento de coeficientes en los que se reflejen
las diferencias de situacidn y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio

ordenado.



CAPITULO SEXTO. ANEXO CALCULO DE APROVECHAMIENTO DE LAS AREAS DE
REPARTO.

1. En Suelo Urbano No Consolidado, el Plan Establece las siguientes

Areas de Reparto, cuyo célculo de Aprovechamiento se detalla en las

fichas anexas, siendo el listado de estas:

SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS

. A, MEDIO FIGURA
CODIGO DEMNOMINACION (UA/m?) DESARROLLO

SUNG-R-BM.1 EL OLIVAR 1 COMERCIAL 0,4478 ED
BM SUNGC-0O-BM.2 CALLE ACEITUND 1 COMERCIAL 0,5696 PU
SUNG-0O-BM.3 GOLF 5 COMERCIAL 0,3084 -

SUNGC-R-C.1 CAMAS 17 EQUIPAMIEMNTO 0,0000 ED w PLI
¢ SUNC-R-C.2 MARISTAS 17 RESIDEMCIAL 1,1960 PE
SUNC-R-CA.1 CLaVICORDIO 20 RESIDEMCIAL 0,6742 ED
SUNC-R-CA.2 BOMBARDING 20 RESIDEMCIAL 0,6742 ED
SUNC-R-CA.3 MIRAMND A 20 EQUIPAMIENTO 1,0000 ED
SUNC-R-CA.4 “ERDI 21 RESIDEMCIAL 0,7056 ED
SUNC-R-CA.5 CaMINO DE RO1AS 21 RESIDEMCIAL 0,3883 ED
SUNC-R-CA.6 CAMIMNO DE LIRLA 21 RESIDEMCIAL 0,3028 ED
SUNC-R-CA.7 PLACIDO FERMAMDEZ WIAGAS 21 COMSEMP 0,4419 PERI
SUNC-O-CA.8 LOS MANCERAS 14 RESIDEMCIAL 1,3000 PU
SUNC-0O-CA.Q SANTA AGUEDA / SERRAMNITO 9 RESIDEMCIAL 1,0287 PU
SUNC-O-CA.10 SANTA AGUEDA / ABEDUL =) RESIDEMCIAL 1,0387 PU
SUNC-0O-CA.11 CAMIMNO DE SAMTA AGUEDA 9 RESIDEMCIAL 0,8879 PU
SUNC-0O-CA.12 RUIZ ¥ MAIQUEZ 14 RESIDEMCIAL 0,6409 PU
SUNC-R-CA.13 PARROQUIA DEL CARMEM 14 RESIDEMCIAL 0,4197 ED
ca SUNGC-O-CA.14 VMAZQUEZ 1 14 RESIDEMCIAL 0,7022 PU
SUNC-O-CA.15 CAMINO LOS MARTIMNEZ 14 RESIDEMCIAL 0,7255 PU
SUNC-R-CA.16 CRISTOBALIMA FERMANDEZ 14 RESIDEMCIAL 0,9652 ED
SUNC-R-CA.17 CARRIL L& BODEGA 14 - 21 RESIDEMCIAL 0,7925 PERI
SUNC-R-CA.18 CASILLAS LA BODEGA 21 RESIDEMCIAL 0,6401 PERI
SUNC-R-CA.19 EL R&YD SUR 21 RESIDEMCIAL 0,3000 ED
SUNC-R-CA.20 EL R&YO NORTE 21 RESIDEMCIAL 0,3000 ED
SUNC-R-CA.21 EL R&YO ESTE 21 RESIDEMCIAL 0,4000 ED
SUNC-R-CA.22 PROYERBIO 14 RESIDEMCIAL 0,3169 PERI
SUNC-R-CA.23 PILAR DEL PRADO 14 RESIDEMCIAL 0,7956 PERI
SUNG-R-CA.24 ZAMBLILLOMN 14 PROD/RES 0,2754 PERI
SUNC-R-CA.25 ORTEGA ¥ GASSET 14 PRODUCTIVG 0,4000 PERI
SUNC-R-CA.26 WALLEID 14 PRODUCTIVO 0,2600 PERI
SUNGC-O-CH.1 L& COMNSULA T 15 RESIDEMCIAL 0,1286 PU
SUNC-R-CH.2 L& COMSULA IT 5-8 RESIDEMCIAL 0,1710 PERI

cH SUNGC-R-CH.3 SIERRA DE CHURRIAMA 1i0-15 RESIDEMCIAL 0,1540 PERI v PU
SUNC-R-CH.4 JABALCUZ A 15 HOTELERD 0,2175 ED

SUNC-R-G.1 MNUDO AERORUERTO 15 COMERCIAL 0,3000 PERI v PU

SUNC-R-G.2 CAMINO LOMA SAMN JULTAMN E RESIDEMCIAL 0,4169 ED w PU

SUNC-R-G.3 CARRIL DE MONTAREZ 5 PRODUCTIVO 0,7000 PERI v PU

SUNGC-R-G.4 CALLE JULIO CAMBA 5 PRODUCTIVO 0,5000 PERI vy PU

G SUNG-R-G.5 EMILIC SALGARI 5 PRODUCTIVO 0,5621 PERI v PU
SUNGC-0O-G.6 CARRIL GUETARA 5 PRODUCTIVG [airguiin) -
SUNG-0O-G.7 PASAJE WILLAROSA 5 PRODUCTIVO 0,7000 PU
SUNC-R-G.8 SAM CARLOS DEL YISO i0 - 15 PROD/EMP/RES 0,4925 PERI
SUNC-R-G.9 CALLE TABOR 11 - 15 PROD/EMP 1,1895 ED




A. MEDIO FIGURA

ZONA CODIGO DENOMINACION (UA/m?) DESARROLLO
SUNG-R-G.10 AVENIDA ORTEGA ¥ GASSET 10 PROD/EMP 1,2197 ED
SUNC-R-G.11 AVENIDA WASHINGTON OESTE 10 PROD/EMP 2,0000 ED
SUNC-R-G.12 AVENIDA WASHINGTOM ESTE 10 PROD/EMP 1,4080 PERI
SUNC-R-G.13 CALLE CANADA 11 - 16 PROD/EMP 1,5096 ED
SUNC-R-G.14 CALLE LA OROTANVA 11 PROD/EMP/LOG 1,8566 ED
SUNC-R-G.15 WERACRUZ ESTE 11 PROD/EMP 1,0760 ED
SUNC-R-G.16 WERACRUZ OESTE 1 10 RESIDEMCIAL 1,0631 ED
SUNC-R-G.17 WERACRUZ OESTE 2 10 RESIDENCIAL 1,2677 ED

G SUNC-R-G.18 WERACRUZ OESTE 3 10- 11 RESIDENCIAL 0,7204 ED
SUNG-R-G.19 WERACRUZ OESTE 4 10 - 11 RESIDENCIAL 1,0920 ED
SUNC-R-G.20 WERACRUZ OESTE § 10 - 11 RESIDENCIAL 0,8546 ED
SUNG-R-G.21 WERACRUZ OESTE 6 10 RESIDENCIAL 0,9394 ED
SUNC-R-G.22 WERACRUZ OESTE 7 10 - 11 RESIDENCIAL 1,0608 ED
SUNG-R-G.23 WERACRUZ OESTE 8 10 - 11 COM/EMP 0,9884 ED
SUNC-R-G.24 AEROPUERTO 1 4-5 COMERCIAL 0,3891 ED y PU
SUNG-R-G.25 AEROPUERTO 2 s 58' 77| comerciaL 0,5034 ED v PU
SUNC-R-G.26 AEROPUERTO 3 7-8 COMERCIAL 0,4481 ED y PU
SUNC-R-LE.1 L&S ESCLAVAS 18 RESIDEMCIAL 0,2690 PERI ¥ PU
SUNC-R-LE.2 ARROYO PILONES 18 TERCIARIO 1,4474 ED y PU
SUNC-R-LE.3 CALLE HALESPENSIS 25 RESIDEMCIAL 0,1000 ED
SUNC-R-LE.4 CARRETERA ALMERIA 18 RESIDENCIAL 1,3692 PERI y PU
SUNC-R-LE.5 PROLONGACION CALLE CHILE 18 RESIDENCIAL 0,6744 ED
SUNG-R-LE.6 14RAZMIN MORTE 19 RESIDENCIAL 0,2159 PERI

LE |SUNC-R-LE.7 L& MOSCH SUR 25 RESIDENCIAL 0,1932 PERI y PU
SUNG-R-LE.8 BANDA DEL MAR 18 RESIDENCIAL 1,1103 ED
SUNC-R-LE.9 L& BIZNAGA 18 RESIDENCIAL 1,4918 ED
SUNG-R-LE.10 LA MILAGROSA 18 RESIDENCIAL 0,8133 ED
SUNC-R-LE.11 LAGARILLO BLANCO 25 RESIDENCIAL 0,1000 PERI
SUNG-R-LE.12 CAMING NUEWO 17 COM/TER 0,3022 ED
SUNC-R-LE.13 CAMING YIEJO DE OLIAS 33 RESIDENCIAL 0,1000 PERI
SUNC-R-LO.1 FERROCARRIL DEL PUERTO 12 RES/EQUI 0,4513 PERI
SUNC-R-LO.2 WILLAMUEY A DEL ROSARIO 8 RES/TER 1,1302 ED
SUNC-R-LO.3 GUINDOS CALLE CARTAYA g-11 RESIDEMCIAL 1,1272 PERI
SUNC-R-LO.4 GUINDOS CALLE DIEGO DURO g-11 RESIDENCIAL 1,1960 PERI
SUNC-R-LO.5 AVENIDA LOS GUINDOS 1 g-11 RESIDEMCIAL 1,0811 PERI
SUNC-R-LO.6 CAMING DE LOS GUINDOS 11 RESIDENCIAL 1,0800 PERI
SUNC-R-LO.7 CALLE CANTIMPLA, 11 RESIDENCIAL 1,4004 PERI

LO |SUNC-R-LO.8 CALLE BALAZON 11 RESIDENCIAL 1,4355 PERI
SUNC-R-LO.9 MALAGA WAGEN 11 RESIDENCIAL 2,5483 ED
SUNG-R-LO.10 PORTILLO B-11 RESIDENCIAL 1,3235 PERI
SUNC-R-LO.11 TERMICA 8 RES/TER 0,7233 PERI
SUNG-R-LO.12 NEREO 8 RES/TER 1,5340 PERI
SUNC-R-LO.13 HEROE DE SOSTOA 140 11 RES/TER 2,2276 ED
SUNC-R-LO.14  [JUAN XXIII MUM 2 11 TERCIARIO 2,5000 ED
SUNC-R-LO.15 HEROE DE SOSTOA 36 4 40 12 RESIDENCIAL 2,2319 ED




) A, MEDIO FIGURA
ZONA CODIGO DENOMINACION (UA/m?) DESARROLLO
SUNC-R-LO.16 GUADALIAIRE =] RES/TER 1,0938 PERI
o SUNC-0-L0.17 REPSOL 11 RES/TER 0,9551 ==
SUNG-R-P.1 ALCALDE DIAZ ZAFRA 11 RESIDEMCIAL 1,3370 PERI
SUNG-R-P.2 CAMINDG DE SAN RAFAEL 11 RESIDEMCIAL 1,4174 ED vy PERI
SUNG-R-P.3 EPCOS 11 EMPRESARIAL 1,3000 PERI
SUNG-R-P.4 CALLE NEHEMIAS 11 RESIDEMCIAL 1,2031 ED
SUNC-R-P.5 JuaM GRIS I 11 RESIDEMCIAL 2,2069 ED
P SUNGC-R-P.6 CALLE JUAN DE ROBLES I1 16 RESIDEMCIAL 1,5687 ED
SUNC-R-P.7 CALLE ALONEO DE CARDEMAS 16 RESIDEMCIAL 1,2033 ED
SUNG-R-P.8 CALLE FRANCISCO DE LEIVA 16 RESIDEMCIAL 1,3604 ED
SUNCG-R-P.9 CALLE JUAN DE ROBLES I 16 RESIDEMCIAL 1,0548 ED
SUNC-R-P.10 CaLLE POZOD 16 RESIDEMCIAL 1,9117 ED
SUNC-R-PD.1 MUESTRA SERIORA DE L& YICTORIA 24 RESIDEMCIAL 0,2745 ED vy PU
SUNC-R-PD.2 CUESTA DE TASSARA 24 RESIDEMCIAL 0,2908 ED y PU
SUNG-R-PD.3 MOMNTE DORADO 24 RESIDEMCIAL 0,6064 PERI
SUNG-R-PD.4 GAMNDALIMN 24 RESIDEMCIAL 0,9084 PERI
SUNC-R-PD.5 CALLE ZURBARAN 24 RESIDEMCIAL 0,7630 PERI
SUNC-R-PD.6 CALLEJON DEL SANATORIO 24 RESIDEMCIAL 0,7775 ED y PU
SUNC-R-PD.7 CALLE ALTES ¥ ALCUBILLAS 3z RESIDEMCIAL 0,2352 ED vy PU
PD SUNG-R-PD.8 L& CANCELA 32 RESIDEMCIAL 0,2029 ED vy PU
SUNC-R-PD.9 OLLETAS SAMN MIGUEL 24 RESIDEMCIAL 1,7100 PERI
SUNG-R-PD.10 MARQUES DE PAMIEGA 30 RESIDEMCIAL 1,9505 ED vy PU
SUNC-R-PD.11 EMILIO THUILLER an RESIDEMCIAL 0,6948 ED y PU
SUNG-R-PD.12 CALLE LIBERIA 24 RESIDEMCIAL 0,95899 ED vy PU
SUNC-R-PD.13 SAN TELMO a0 - 32 EQUIPAMIENTO 0,5000 ED
SUNG-R-PD.14 HACIENDA DEL alaMO 30 - 32 HOTELERD 0,4000 ED
SUNC-R-PD.15 LOS GAMEZ a3z RESIDEMCIAL 0,1921 PERI v PU
SUNG-0-PT.1 CASAS NUEYAS 28 RESIDEMCIAL 0,5007 PU
SUNC-0-PT.2 MOMTE SALIMNAS 28 RESIDEMCIAL 0,23132 pU
PT SUNG-R-PT.3 ASTEROIDE 28 RESIDEMCIAL 0,3434 ED
SUNC-R-PT.4 EL CORTIIILLO 28 RESIDEMCIAL 0,1466 PERI
SUNG-R-PT.5 ESCRITORA MATILDE DEL NIDO 22 RESIDEMCIAL 0,3411 PERI
SUNC-R-R.1 ALCUBILLAS 16 RESIDEMCIAL 0,1202 ED
SUNG-R-R.2 COLEGIO GAMARRA 16 RESIDEMCIAL 1,0503 PERI
SUNC-R-R.3 L& CORTA 23 EQUIPAMIENTO 0,0000 ED
SUNG-R-R.4 HOSPITAL CIVIL 17 - 24 EQUIPAMIENTO 0,5324 PERI
R SUNC-R-R.5 MARTIRICOS 24 - 17 RESIDEMCIAL 1,9209 PERI
SUNG-R-R.6 SALYT 16 - 23 COMERCIAL 1,0000 PERI
SUNC-R-R.7 FILIPIMAS 16 RESIDEMCIAL 1,0796 PERI
SUNG-0-R.8 BRESCA 16 RESIDEMCIAL 1,7337 ED vy PU
SUNC-R-R.9 PARQUE SUAREZ 16 RESIDEMCIAL 1,0065 ED
T SUNG-R-T.1 CORTIIO MERIMO 10-15 RESIDEMCIAL 0,3228 PLAN PARCIAL
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SISTEMAS GEMERALES ADSCRITOS AL
AREA DE REPARTO DEL REGIMERN
TRANSITORIO DEL PGOU-2008 {SUP

PGOU-97)
SUPERFIGIE
SISTEMA ADSCRITA AL AR-
GENERAL RT DEL PGOU 2008
(SUP-97)
SG-BIM.3 28,792,000
SG-CALL 13,886,000
SG-CALB 34,005,000
SG-G.2 103,549,000
SG-LE-1 2,552,000
SG-LE.2 48,342,000
SG-LE.3 2,300,000
SG-LE.7 8,242,000
SG-LO.1 131,452,000
SG-L0.2 £9,024,000
SG-L0.3 169,865,000
SG-LO.4 £1,134,000
SG-P.1 23,236,000
SG-PD.1 89,626,000
SG-PD.2 140,733,000
SG-PD.3 25,331,000
SG-PT.1 1A1.671,000
SG-PT.2 9,148,000
SG-PT.4 18,400,000
SG-R.1 218,089,000
SG-R.3 54,964,000
SG-T.1 53,750,000
SG-T.10 42,642,000
SG-T.11 3,514,000
SG-T.13 176,490,000
SG-T.15 676,639,000
SG-T.16 45,533,000
SG-T.17 245,084,780
SG-T.18 31.147,000
SG-T.19 512,458,000
SG-T.2 26,803,000
SG.T.3 3,157,000
SG-T.4 f4, 960,000
SG-T.5 9,434,000
SG-T.7 45,904,000
SGT-20 0,000
SGT-8 4,601,000
TOTAL 3.566.857,780




TITULO XIX. REGISTROS PUBLICOS.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

1. Para el desarrollo y ejecucién del Plan General, apostando por los principios de
transparencia, publicidad y concurrencia, garantizandose la participacion
publica en la gestacidon de los actos administrativos que vayan a contener las
principales decisiones de planificacion y ejecucidon urbanistica, la LOUA exige
en su articulo la existencia de un registro administrativo de los instrumentos
de planeamiento, convenios urbanisticos y bienes y espacios catalogados
aprobados por los mismos; en el articulo. 65 de la LOUA, la creacion por los
municipios de un Registro de Transferencias de Aprovechamientos; en el
articulo. 70 de la LOUA la existencia de un registro del Patrimonio Publico de
Suelo; en el articulo 150 la existencia del Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas o en el articulo 180 la existencia un registro de las

actas de inspeccion.

2. Mediante Ordenanzas Municipales se regularan sus normas reguladoras con

arreglo a lo establecido en la legislacion urbanistica.

CAPITULO II. REGISTRO DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO, CONVENIOS
URBANISTICOS Y BIENES Y ESPACIOS CATALOGADOS.

1.  El registro municipal de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos

y bienes y espacios catalogados tiene por objeto garantizar la publicidad de:

a) Los instrumentos de planeamiento urbanistico relacionados en el articulo
7.1 de la Ley 7/2002.

b) Los convenios urbanisticos a los que se refieren los articulos 30 y 95 de
la Ley 7/2002.

c) Los bienes y espacios contenidos en los Catalogos regulados en el
articulo 16 de la Ley 7/2002



b)

El Registro depende de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructura, correspondiendo al Gerente de Urbanismo su direccion y
coordinacion, y al Departamento de Planeamiento y Gestidon Urbanistica y a la
Secretaria Delegada la recopilacion, depdsito y tratamiento de los documentos

originales.

El registro municipal de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos
y bienes y espacios catalogados se formalizaréd de conformidad con lo
establecido en el articulo. 9 del Decreto 2/2004 de 7 de Enero, estando

integrado por dos unidades:

Unidad Registral de Instrumentos de Planeamiento y de Bienes y Espacios
Catalogados, ubicada en las dependencias del Servicio Juridico-
Administrativo del Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica de

la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura .

Unidad Registral de Convenios Urbanisticos, situada en las dependencias de
la Secretaria Delegada de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e

Infraestructura.

El Registro es publico, y cualquier persona puede consultar los documentos
contenidos en el mismo y solicitar la obtencion de copias, en todo caso, de
conformidad con lo previsto en la normativa reguladora de la proteccion de
datos de caracter personal y sin perjuicio de que pueda exigirse el abono de

las tasas correspondientes.

A tal efecto en el archivo de documentacion se habran de depositar dos

ejemplares completos de la siguiente documentacion:

a) Instrumentos de planeamiento:

- Certificado del acuerdo de aprobacion definitiva.

- Documento técnico, completo, aprobado definitivamente.

b) Convenios urbanisticos:

- Certificado del acuerdo de aprobacion.

- Texto integro del convenio.



c) Bienes y espacios catalogados:

- Certificado del acuerdo de aprobacion definitiva del Catalogo.
- Descripcion de los bienes y espacios de acuerdo con lo indicado en el
articulo 14.2.c) del Decreto 2/2004.

CAPITULO III. REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

1.  El Ayuntamiento adaptara en el plazo de un (1) afo desde la entrada en vigor
del presente documento el “Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar” al
amparo de la LOUA, al denominado “Registro de Solares y Edificaciones
Ruinosas”, para los supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos
recogidos en la citada Ley. Cuando el Ayuntamiento no opte por la
expropiacién, acordara la aplicacion del régimen de venta forzosa, que se
llevara a cabo mediante su inclusién en el Registro de Solares y Edificaciones

Ruinosas.

2. El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas tendra como
objetivos, ademas de los que se establezcan reglamentariamente, los

siguientes:

2.1. Impedir la retencion injustificada o especulativa de solares, parcelas o

edificaciones ruinosas localizadas en el suelo urbano consolidado.

2.2. Preservar las condiciones de ornato publico del suelo urbano consolidado.

3. Lainscripcion de los inmuebles se realizara siguiendo los siguientes criterios:

3.1. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el PAM-CENTRO PEPRI
Centro.

3.2. Solares y edificaciones ruinosas localizadas en el resto del suelo urbano
consolidado que presenten un alto grado de consolidacion por la
edificacién y que asi se establezca por el municipio por el procedimiento

de delimitaciéon de unidades ejecucion.



4. El acuerdo de inclusion en este Registro contendra la valoracion de la parcela
o solar conforme a los criterios legales pertinentes y habilitard al municipio
para requerir de los propietarios el cumplimiento del deber de edificacion en el
plazo de un afio como maximo, requerimiento que habra de hacerse constar

en el referido Registro.

5. El mero transcurso de este Uultimo plazo sin que el propietario haya
comunicado al Ayuntamiento el comienzo de las obras, o acredite ante él las
causas de la imposibilidad de la obtencidon de la licencia necesaria,
determinara, por ministerio de la Ley, la colocacion de la parcela o el solar
correspondiente en situacion de venta forzosa para su ejecuciéon por

sustitucion.

CAPITULO IV. REGISTRO DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTOS.

1. En el Registro de Transferencias de Aprovechamientos en el que inscribiran al

menos los siguientes actos:

a) Los acuerdos de cesidon o distribucion de aprovechamientos urbanisticos
celebrados entre particulares.

b) Los acuerdos de transferencia de aprovechamiento urbanisticos que, por
cualquier titulo, hayan sido celebrados entre la Administracion actuante y
los particulares.

c) Los acuerdos de aprobacion de las reservas de aprovechamiento, asi
como su posterior materializacion o compensacién sustitutiva, en su

caso.

2. Para la inscripcidén en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos sera
preciso acreditar la titularidad de la parcela o parcelas a que la transferencia
se refiera, exigiéndose, en caso de existencia de cargas, la conformidad de los

titulares de éstas.



CAPITULO V. INVENTARIO DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

1. El Ayuntamiento mantendra el Inventario del Patrimonio Municipal de Suelo,
que tendra caracter publico, con el contenido que en cada momento
establezca la reglamentacidn vigente, donde se haran constar, al menos los
bienes que lo integran, especificando el modo de adquisicion, superficie y

demas datos registrales.

2. En todo caso los terrenos para los que se hubiera constituido reserva a
efectos de su posible incorporacion al Patrimonio de conformidad a lo
previsto en estas Normas, deberan ser incluidos en un Registro

Complementario del anterior.



