CAPITULO VIII. REVISION DE LA NORMATIVA DEL PLAN
GENERAL
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1. CRITERIOS Y ENFOQUES PARA LA REVISION Y ACTUALIZACION DE LA
NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE MALAGA: APROXIMACION A LAS NECESIDADES MAS
EVIDENTES DE MODIFICACION.

En la Normativa, desde la Optica de la maxima fidelidad a la estructura temaéatica
que organiza el texto legal de la LOUA, se han de modificar ampliamente algunos
Titulos, tanto por la exigencias ampliamente justificadas de responder a su
adaptacion legal, como por la necesidad, siempre conjugada de conveniencia
tematica y de oportunidad en la légica de la adaptacién encargada, de completar,

corregir y clarificar aspectos parciales.

A tal efecto se ha revisar la regulacion de los mecanismos de interpretacion del
documento del PGOU y la prevalencia de sus partes, asi como de los 6érganos de
interpretacion, tratando de mejorar su claridad, sin alterar los contenidos

normativos definidos por el documento vigente.

Se han de actualizar, de acuerdo a la vigente normativa sectorial todo el articulado
legal y sus referencias —Urbanismo, Patrimonio, Accesibilidad y Barreras, NBE...-,
verificando para las normas basicas de edificacion la coherencia y posibilidades de
cumplimiento desde la formulacion de las Condiciones Técnicas definidas por el Plan
—higiene, calidad, seguridad, accesibilidad, Instalaciones y Servicios- y desde las

propias Ordenanzas de edificacion .

Con el fin de facilitar una mejor comprensiéon de las condiciones de Adaptacion del
vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Malaga a la LOUA, se realizara una
lectura sintética de la Normativa Urbanistica de dicho documento, poniendo en
evidencia las necesidades mas evidentes de modificaciéon y/o nueva regulacion,
surgidas del nuevo marco legal, pero insistiendo en que el modelo urbano de

Malaga se mantiene.

Debemos sin embargo insistir en que muchos de los cambios que introduce la LOUA
no pueden reducirse a cuestiones terminoldgicas, sino que son cambios profundos y
significativos, y que en légica derivada, plantean exigencias de transformacién y
ajuste a cualquier documento de planificacién general aprobado con anterioridad a

la Ley.
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El PGOU, como norma de caracter general calificado de acto fuente de Derecho
objetivo con rango formal reglamentario, constituye en su conjunto un auténtico
sistema normativo gradual y coordinado de integracion y desarrollo de la
Legislacion urbanistica, particularizandola a supuestos especiales concretos, de
forma que esta subordinados a dicha Legislacion y no puede rebasar los criterios
minimos inderogables de su ordenacion, por tanto estamos siempre hablando de
exigencias a cumplir con la adaptacion del plan al nuevo orden juridico-legal

establecido por la LOUA.
A tal efecto hacemos algunas indicaciones a tener en cuenta en la revision tanto de
la Normativa Urbanistica General como del Régimen Urbanistico del documento de

Plan General:

Por sistematizar, seguiremos el esquema del Plan General vigente, indicando los

cambios y/o adaptaciones que se proponen:

TITULO PRIMERO: CONTENIDO, VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN
GENERAL

1.- El contenido documental debera revisarse en el proceso de adaptacion del Plan

General de Ordenacion Urbana, de acuerdo con lo expresado en la LOUA (al hilo
del Articulo 19 LOUA) y lo que el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el
que se aprueba el Reglamento de Planeamiento especifique, mientras no se

produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario de la LOUA

Las referencias al Programa deberan reconsiderarse puesto que la programacion,
tal y como venia siendo entendidas en Legislaciones anteriores, ha sufrido un
cambio profundo al pasar a ser parte de la ordenacion detallada y haber
desaparecido los limites o hitos temporales cuatrienales. En este sentido parece que
va a ser el propio plan quien concrete su alcance, siempre en el nuevo contexto

legislativo.

2.- La Vigencia y suspension del PGOU debera adecuarse a la regulacidon contenida
en el Articulo 35 LOUA.

3.- Habra de tenerse en cuenta las definiciones correctas que la nueva regulacion

establece en la LOUA, (Articulo 36 al 38) dado que la innovacién de la
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ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se puede llevar a

cabo mediante su revisiéon o modificacion.

Respecto de las Madificaciones del Plan General de Ordenacion Urbana, al distinguir
entre de ordenacion general y pormenorizada, obligan necesariamente a

reconsiderar este apartado.

En cuanto a los supuestos de Revisiéon y la referencia a la vigencia del Plan General
de Ordenacion Urbana, parece mas oportuno que se remita a la nueva regulacion
contenida en la LOUA, donde se distingue ente revision total y parcial, cada una con

su régimen juridico..

4.- Para las correcciones de errores materiales, que no se consideran, en principio,

modificaciones del Plan General, se tendrd en cuenta que sus supuestos son los
establecidos por el Articulo 105.2 de la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, segun la redaccién dada por la Ley 4/1999, de 13
de Enero (en adelante, LRJAPYPAC) y matizados por Ila interpretacién
Jurisprudencial, no pudiendo generalizarse la aplicacion de este procedimiento que
debera definirse en cada caso concreto sobre su posibilidad de aplicacion de darse
las condiciones del Articulo referido. Las contradicciones entre texto y planos han
sido resueltas por la Jurisprudencia a favor del primero?, reiterando en todo caso lo
dicho en el parrafo anterior y aconsejando la eliminacion a cualquier referencia a

procedimiento u 6érganos de aprobacion en cuanto este tema.

5.- Las normas de interpretacion del plan adaptado deben revisar el orden de

prioridad en cuanto al valor normativo de los documentos que forman el Plan
General de Ordenaciéon Urbana de acuerdo a derecho. A tal efecto en el caso de que
existan Normas territoriales o sectoriales de obligado cumplimiento u Ordenanzas
Municipales especificas que incidan en aspectos regulados por esta normativa,
prevaleceran aquéllas teniendo la regulacion contenida en el PGOU caracter

supletorio.

De igual forma en la interpretacién del Plan General, se considera conveniente
regular la interpretacion de los conceptos juridicos indeterminados que pudieren
existir en las determinaciones del Plan General, a tal efecto se propone que el Pleno

Municipal pueda aprobar la interpretacion que considere mas adecuada a

1 STS de 17 de diciembre de 1996 (RICA 1996\2637).
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determinaciones del Plan General que sean indeterminados o para las que pudieran
existir dos o mas acepciones diferentes. La interpretacion oficial requerira un
Informe Técnico y Juridico d dela Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructura sefialando la ambigliedad o doble acepcidon posible existente, y la
propuesta de interpretacion; Una vez aprobada, la interpretacion se incorporara al
documento de Plan General como anotaciéon complementaria de la determinacion

que se interpreta.

TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Ha tenido efectos contraproducentes el asumir como régimen juridico propia del
Plan general, con valor reglamentario, la traslacion del vigente en la fecha de
aprobacion del Plan (1997): Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, sobre la base legal establecida por la Disposicidon Transitoria Séptima de la
Ley 8/1990 sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo de 25
de Julio, y ello debido al devenir tanto de la evolucién legislativa como

jurisprudencial:

e Real Decreto-ley 5/1996, de 7 de junio, que se modificé parcialmente el
citado TRLS.

o Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y

colegios profesionales.

e Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, en cuyo
régimen transitorio, el planeamiento general aprobado, continuaba vigente

hasta su revision o adaptacion.

e STC 61/1997, de 20 de marzo (BOE de 25 de abril) que declar6
inconstitucional la mayoria de los preceptos del Real Decreto Legislativo
1/1992.

e Ley 1/1997, de 18 de junio, por la que se aprueban con caracter urgente y
transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacion
urbana, aprobada por el Parlamento de Andalucia tras la STC 61/1997, de

20 de marzo, que recuperd como texto legislativo propio de la Comunidad
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Auténoma de Andalucia la mayor parte de los preceptos anulados del Real

Decreto Legislativo 1/1992.

Por ello tras la entrada en vigor de la LOUA, nos encontramos con un nuevo
régimen juridico sobre estas materias, regulado mediante una nueva disposicion

con rango de Ley por el Parlamento Andaluz.

1.- A tal efecto el documento de Plan general se limitard en estas materias de
competencia autondmica a una remisidon a la legislacion vigente aplicable a
momento temporal correspondiente, sin elevar a rango reglamentario municipal
determinaciones que pueden ser modificadas por la Administracion competente en

cada caso.

2.- Consecuentemente con ello, el contenido del presente titulo, sobre todo lo

referente a las divisiones urbanisticas del suelo (Clasificacién y areas de reparto)
debera revisarse en el proceso de adaptacién del Plan General de Ordenacidon
Urbana, de acuerdo con lo expresado en la LOUA (al hilo de lo establecido en los
Articulos 10, 58 y ss LOUA) , previéndose por el PGOU la delimitaciéon para la
totalidad del suelo urbanizable sectorizado y ordenado, y para suelo urbano no
consolidado una o varias areas de reparto, comprensivas de sectores completos y

de los sistemas generales incluidos o adscritos a los mismos.

De igual forma la delimitacidon por un Plan de Sectorizacion de uno o varios sectores
en suelo urbanizable no sectorizado comportara, con arreglo a idéntico criterio, la

del area o areas de reparto que correspondan

3.- Por otro lado, ya no cabe hablar de la adquisicion del derecho a urbanizar, al
aprovechamiento urbanistico, a edificar o a la edificacion, sino que esos derechos
se encuentran definidos y delimitados en los Articulos 48 y ss. de la LOUA,
delimitadores del contenido urbanistico de la propiedad del suelo (derechos vy

deberes), que son de aplicacion integra, inmediata y directa.

TITULO TERCERO: INSTRUMENTOS DE DESARROLLO, GESTION Y
EJECUCION DEL PLAN GENERAL y TITULO QUINTO: REGIMEN DEL SUELO
URBANO
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1.- El Plan General se debera y podra desarrollar, segin cada clase de suelo y las
determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas de las siguientes

Figuras y Proyectos de Planeamiento, Ordenacion y Ejecucion:

a. 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 Planes Especiales, en todo tipo de suelo.

b. Figuras de planeamiento y regulacion detallada o complementaria:

= Estudios de Detalle (E.D.).

e Ordenanzas Municipales (de policia de la edificacibn y de la
urbanizacion, medioambientales, de accesibilidad, de conservacion de
la edificacion, etc.).

= Catélogos de conservacion.

c. Figuras o proyectos de ejecucion y gestion:

Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.

Proyectos de Reparcelacion o Expropiacion.

Transferencias de aprovechamientos urbanisticos

Proyectos de Actuaciones de Interés Publico en suelo no
urbanizable.

« Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

Sefalar que las figuras o proyectos anteriores de planeamiento, ordenacion y
ejecucion tienen distinto &mbito espacial de aplicacion, segun la clase de suelo que

desarrollen.

2.- La Revision no tendra libertad absoluta para establecer las determinaciones
estructurales y pormenorizadas, sino que estara sujeta a limites sustantivos y
estandares de ordenaciéon establecidos por la LOUA, principalmente, en su articulo
17, constituidos en mandatos Imperativos precisos para los 6rganos encargados de

la elaboraciéon y aprobacién de los instrumentos de planeamiento, que suponen un
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limite legal a la potestad planificadora. Asi en cuanto a estandares urbanisticos que

han de cumplirse en los PGOU:

a) Los sistemas generales:

Como minimo, deberdn comprender reservas para parques, jardines vy

espacios libres publicos entre 5 y 10 m2 por habitante.

b) En sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable:

- Respecto a la densidad:

- Sector residencial: ..............ooieeeel : <75 viviendas/habitante

- Areas de reforma interior: .............. : <100 viviendas/habitante

- Respecto a la edificabilidad:

- Sector residencial: ......ccciiiiiiiinnLt : <1 m2 techo/m=2 suelo
- Sector industrial y/o terciario: ......... : <1 m2 techo/m=2 suelo
- Sector turistico: ......oovvviiiiiiiiiiiiinnn, : <0,3 m2 techo/m=2 suelo
- Areas de reforma interior:. .............. : <1,3 m2 techo/m=2 suelo

- Respecto a la reserva para sistemas o dotaciones publicas locales:

- Sector residencial:

* Entre 30 y 55 m2 suelo/100m=2 techo, a distribuir de la
siguiente forma:
e Zonas verdes: entre 18 y 21 m2 suelo/ 100m?2
techo (siempre =10% superficie sector).

e Equipamiento: el resto.

* Entre 0,5 y 1 plaza aparcamiento/100 m2 techo

- Sector industrial y/o terciario:

* Entre el 14 y 20% superficie sector, a distribuir de la

siguiente forma:
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e Zonas verdes: >10% superficie sector

e Equipamiento: el resto.

* Entre 0,5 y 1 plaza aparcamiento/100 m=2 techo

- Sector turistico:

* Entre el 25 y 30% superficie sector, a distribuir de la
siguiente forma:
e Zonas verdes: =>20% superficie sector

e Equipamiento: el resto.

* Entre 1 y 1,5 plaza aparcamiento/100 m2 techo

El cumplimiento de estos estandares, reflejados hasta el presente en este apartado
b), salvo en el supuesto de las areas de reforma interior, podra eximirse

parcialmente:

1. En concretos sectores de suelo urbano no consolidado: cuando las
dimensiones de los mismos o su grado de ocupacion edificatoria hagan
inviable dicho cumplimiento o éste resulte incompatible con una ordenacion

coherente.

2. A sectores de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable: en
los que se hayan llevado a cabo actuaciones de urbanizacion y edificacion
que el PGOU declare expresamente compatibles con el modelo urbanistico

territorial que adopte.

- Respecto a la reserva para dotaciones privadas, se concreta en

cuanto a aparcamientos:

= 1 plaza/100 m2 techo de cualquier uso.

La Ley excepciona el cumplimiento de estandares de dotaciones para la ordenacién
de sectores con presencia de elementos singulares. En concreto en sectores en los
que por su localizacién aislada o su uso caracteristico, en particular el industrial,
turistico o residencial no permanente, resulte previsible que el disfrute de alguna de

las reservas para dotaciones vayan a corresponder mayoritariamente a los propios
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habitantes o usuarios del sector, el instrumento de planeamiento podra contener
determinaciones, expresamente justificadas y detalladas, que habiliten y fijen las

condiciones del uso privado de las mismas, sin perjuicio de su titularidad publica.

En las areas de reforma interior, los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o,
en su caso, los Planes Especiales que las ordenen deberan justificar las
determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en el referido articulo 17 y de
forma acorde con la entidad y los objetivos de las actuaciones a realizar,

establezcan sobre reserva para dotaciones y densidad o edificabilidad.

Y cuando el uso en dichas areas sea intensivo, su ordenacién requerira el
incremento de las reservas para dotaciones, la prevision de nuevas infraestructuras
o0 la mejora de las existentes, asi como otras actuaciones que sean pertinentes por

razoén de la incidencia de dicha ordenacién en su entorno.

3.- Debera proponerse una nueva y clara definicién del Suelo Urbano y de sus
categorias, asi como de aquellas determinaciones regladas y/o potestativas,
conforme a los Articulos 10, 45, 48 al 50 y 55 y 56 LOUA; asi como aquellos

articulos del RP que resulten de aplicacion.

4.- El PGOU preveia la creacion del “Registro de instrumentos de actuacion
urbanistica”. A tal efecto el dia 12 de febrero de 2.004 entré en vigor la normativa
por la que se regulan los registros administrativos de instrumentos de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y
se crea el Registro Autondmico (Decreto nimero 2/2004, de 7 de enero, -

Disposiciéon Final Segunda-).

A tal efecto mediante Decreto de 22 de marzo de 2004 completado con otro de
fecha 23 de mayo de 2005 del Vicepresidente del Consejo de Administracion de la
Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura se dispuso la creacion
del Registro de instrumentos urbanisticos, Unico y centralizado en la Secretaria

Delegada de la G.M.U., integrados por dos unidades:

a) 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 G.M.U.

b) Unidad Registral de Convenios Urbanisticos, situada en las dependencias

de la Secretaria Delegada de la G.M.U.
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Por tanto para garantizar la participacion publica, publicidad y concurrencia en
todos los procesos urbanisticos, y favorecer la transparencia y conocimiento de los
mismos, el Ayuntamiento lleva un registro administrativo, en donde se inscriben
estos instrumentos, favoreciéndose su publica consulta por parte de cualquier
ciudadano y la posibilidad de obtener copia de esos documentos, dado que dichos
registros son publicos, al margen de su deposito en el archivo de documentacion
ubicado en las dependencias del Servicio Juridico-Administrativo del Departamento
de Planeamiento y Gestién Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo,

Obras e Infraestructura.

5.- Respecto a las “Figuras de Planeamiento”, también debe ser modificado su
contenido, al haber desaparecido como instrumento de ordenaciéon el «Programa de
Actuaciéon Urbanistica», que tenia la consideracion de planeamiento de desarrollo,
siendo sustituido por el Plan de Sectorizaciéon, al cual la LOUA lo ha elevado de

rango, al considerarlo instrumento de Planeamiento General.(Articulo 7 LOUA).

Por otro lado al Estudio de Detalle se le dota de nuevas funciones o limites segun la
regulacion contenida en el art. 15 de la LOUA: “Establecer, en desarrollo de los
objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, (...) el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico”, que habran de tenerse en cuenta en el

documento de revision del PGOU.

6.- Respecto a la ejecucion juridica de las determinaciones del planeamiento, la
denominadas “actuaciones asistematicas y directas”, conviene realizar las

siguientes precisiones que se habran de tener en cuenta:

- El Plan General de Ordenacién Urbanistica considera como instrumentos

de gestion asistemética y directa:

a) Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.
b) Los Proyectos de Expropiacion.

¢) Los Expedientes de Distribucion de Cargas.

d) Los Proyectos de Parcelacion.

e) Los Convenios Urbanisticos.

Sobre el primer apartado conviene realizar las siguientes precisiones:

10
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Dado que el Plan General de Ordenacion Urbanistica ha de clasificar la totalidad del
suelo del término municipal en todas o algunas de las siguientes clases de suelo:
Urbano, no urbanizable y urbanizable, distinguiendo en cada una de éstas las
correspondientes categorias y dentro del suelo urbano, debe establecer las
categorias de consolidado y no consolidado, en los términos definidos en el art. 45

de la LOUA

Atendiendo al contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo
establecido en los art. 48 y ss. de la LOUA, las actuaciones asistematicas en suelo
urbano no tienen encuadre ni en el suelo urbano no consolidado incluido en
unidad de ejecucién, dado que su régimen urbanistico es el propio del suelo
urbanizable ordenado, si la ordenacién urbanistica establece o prevé la
delimitacién de unidades de ejecucidon, o el establecido para el suelo urbanizable
sectorizado, si esta sujeto a la aprobacion de algun instrumento de planeamiento
de desarrollo, ni en el suelo urbano no consolidado no incluido en unidades
de ejecucidn, donde los terrenos para dotaciones se pueden obtener mediante las
técnicas previstas expresamente en el PGOU:
- Transferencia de aprovechamientos urbanisticos, en los términos
establecidos en el art. 62 LOUA.
- Reservas de aprovechamientos en los términos establecidos en el art. 63
LOUA.
- Compensaciones econémicas en los términos establecidos en el art. 64
LOUA.
-  En su defecto, mediante cesidon gratuita por convenio, expropiacion,
ocupacion directa, compra o permuta [arts. 139.1, letra b), y 143.2,
ambos de la LOUA].

De igual forma no tiene encuadre en el suelo urbano consolidado, entendiendo
como tal aquel que tiene todas las condiciones para ejecutarse, sin necesidad de
cesiones de derechos de propiedad, ni actuaciones integradas. Por tal motivo la
LOUA al establecer los deberes de los propietarios de suelo urbano, dice que son los
que aparecen en las letras b y ¢ de los referidos a los propietarios del suelo urbano
no consolidado (todo ello del articulo 51). No incluye dentro de los deberes el
apartado d), que dice «Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos
destinados por la ordenacién urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o ambito de actuacién como los sistemas generales

incluidos o adscritos al mismo». En el mismo sentido el articulo 56, Régimen del

11
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suelo urbano consolidado, que dice que es de aplicacion al suelo urbano
consolidado el régimen previsto en el apartado 2 del articulo anterior, salvo en lo
relativo a las obligaciones de cesion de suelo y aprovechamiento urbanistico. A tal
efecto cuando se pretendan llevar a cabo actuaciones aisladas, debe acudirse a lo
previsto en el articulo 143 referido a las «actuaciones urbanizadoras no

integradas».

7.- Respecto a los convenios urbanisticos, al margen de la creacién del Registro
publico de caracter administrativo, donde se estan incluyendo los convenios una
vez firmados, al estar sujeta su tramitacion, celebracion y cumplimiento a los
principios de transparencia y publicidad, se tramitan de conformidad con los
articulos 30, 39.2 y 41.3 de la LOUA, y disposiciones de caracter general
establecidas en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, (Convenios
urbanisticos de planeamiento) y de conformidad con los articulos 95 y 41.3 de la

LOUA, (Convenios urbanisticos de gestion)

8.- Otra de las actuaciones colaterales de la Revision del PGOU sera adecuar la
regulacion del “Registro de Transferencias de Aprovechamientos” a las

directrices marcadas por la LOUA.

9.- En cuanto al régimen del suelo urbano lo establecido en el Titulo Quinto, deben
adaptarse sus determinaciones conforme a las nuevas definiciones legales del Suelo
Urbano Consolidado y No Consolidado. A tal efecto los propietarios de suelo
clasificado por el PGOU como Urbano consolidado tienen, al margen de los derechos
legalmente reconocidos el deber derivado del «contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo» de realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la
ordenaciéon urbanistica, una vez el suelo tenga la condicibn de solar, previa
ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigidos por la LOUA para simultanear aquéllas y las de edificacion, en el
caso de las parcelas y de los solares, debiendo deberan completar a su costa la
urbanizacidén necesaria para que los mismos alcancen -si aun no la tuvieran- la

condicién de solar (art. 51.1D) y 149.1. b) de la LOUA y art.14.1 de la Ley 6/98)

10.- En cuanto a la gestion del suelo urbano, las Areas de reparto en suelo urbano,
con la nueva regulacion establecida en la LOUA, se circunscribiran a la totalidad del
suelo urbano no consolidado, delimitdindose una o varias areas de reparto. No

obstante el PGOU podra excluir de las areas de reparto los terrenos que formen

12
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parte de areas homogéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el
instrumento de planeamiento les atribuya un aprovechamiento objetivo
considerablemente superior al existente, cuando su ejecucion requiera el
incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizaciéon existentes, siempre
que en ellos la actividad de ejecucion no deba producirse en el contexto de
unidades de ejecucion, en cuyo caso, el 10% de participacion del municipio en las

plusvalias se aplicara sobre el aprovechamiento objetivo.

11.- Las Unidades de ejecucion delimitadas en suelo urbano seran analizadas bajo
el prima de la nueva regulacion autonémica, debiendo asegurar su idoneidad
técnica y viabilidad econdmica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los
deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y las cargas derivados de la

ordenacién urbanistica.

12.- En cuanto a los plazos y condiciones de desarrollo, debe tenerse en cuenta que
serd el documento de ordenacion detallada el que concretard la sumision y
aplicacion de dichos plazos o, en su defecto, el municipio por el procedimiento de

delimitacién de unidades ejecucion. (Articulo 149.2 LOUA).

TITULO CUARTO: INTERVENCION MUNICIPAL SOBRE EL SUELO

1.- Por un lado hay que tener presente que mediante acuerdo plenario municipal de
fecha 28 de octubre de 2004 (BOP de 12 de noviembre de 2004) fue aprobada
definitivamente la Modificacion de Elementos correspondiente al Patrimonio
Municipal de Suelo, Cesion de terrenos y derechos de superficie, tanteo y retracto,
(SECCION 12 a 32 del CAP. Ill del TITULO IV) adaptandose la normativa del Plan
General de Ordenacion Urbana de Malaga al nuevo marco legal toda vez que ha
sido aprobados los nuevos Estatutos de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras
e Infraestructuras (BOP de 9 de Abril de 2002), la Ley 7/1999 de Bienes de las
Entidades Locales de Andalucia (BOJA de 26 de Octubre de 1999) y la Ley 7/2002

de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Por otro lado conviene destacar la posibilidad de que el PGOU recoja instrumentos
tales como la posibilidad de creacién de consorcios 0 empresas mixtas
interadministrativas, o delimitacién de Areas de Gestion Integradas o Areas de

Rehabilitaciébn Concertada.
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2.- Al recoger la LOUA como instrumentos de intervencion del mercado de suelo,
ademas de los Patrimonios Publicos de Suelo el derecho de superficie y los
derechos de tanteo y retracto y respecto al segundo la delimitacion de las areas
sujetas al ejercicio de los citados derechos de tanteo y retracto por la
Administracion actuante, se pueden efectuar por el planeamiento urbanistico o
mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucidon, quedara al
arbitrio de la administracion actuante la posibilidad bien que el PGOU las delimite,
bien se efectle, en su caso, en un momento posterior, de forma justificada, con
indicaciéon de los objetivos a alcanzar conseguir, justificando la delimitacion del
ambito delimitado, conteniendo, ademas una relacion de bienes y derechos

afectados.

3.- De igual forma lo sefialado por el Plan sobre los actos sujetos a licencia, debera

coincidir con la relacion establecida en el Articulo 166 LOUA, debiendo lo actual
adaptarse a dicho texto legal, asi como a los preceptos que resulten aplicables del
RDU. Este tipo de articulos son a veces origen de confusién en la implementacion
de los Planes Generales de Ordenacion Urbana, puesto que estan correctamente
desarrollados con el Ordenamiento Juridico. En caso de estimar necesario
establecer como sujetos a licencia usos no relacionados en el texto legal y
reglamentario, se considera mas correcto hacer una remision general a la Ley y
Reglamento, concretamente los usos a los que el Plan General de Ordenacion
Urbana desea ampliar la sujecidon autorizacion con fundamento en el Articulo
169.1,g LOUA.

TITULO SEXTO: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

La nueva consideracion del Suelo Urbanizable establecida por la LS 6/98 y recogida
por la LOUA, como una clase de suelo de delimitacion “residual”, asociada a
aquéllos terrenos no clasificados como «no urbanizables» o «Urbanos»; asi como,
la nueva categorizacion del mismo como Suelo Urbanizable ordenado, sectorizado y
no sectorizado, exigen una intensa reflexion sobre la definicion y el régimen
establecido para esta clase de suelo por el Plan General de Ordenacién Urbana del
Municipio de Malaga. En todo caso, nos remitimos al Capitulo VI de la presente
memoria “El crecimiento y el refuerzo estructural de la ciudad” que comenta
y detalla las condiciones urbanisticas a tener en cuenta en un futuro para la ciudad,
concretando un poco mas los cambios que habria que operar en esta clase de suelo

de cara a su adaptacion.
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Presupuesto lo anterior conviene realizar las siguientes matizaciones:

1.- En este apartado el Plan General de Ordenacion Urbanistica, debe adaptar tanto
la denominacion como el régimen juridico, igual que sucede para el suelo urbano, a
la regulacion contenida en los Articulos 10, 47, 48 al 50 y 53 y 54 LOUA; asi como
aquellos articulos del RP que resulten de aplicacion, estableciendo en esta clase de

suelo todas o algunas de las categorias siguientes

0 Suelo urbanizable ordenado.
0 Suelo urbanizable sectorizado.

0 Suelo urbanizable no sectorizado.

2.- ElI nuevo marco legal también remite a cada Sector el calculo de
aprovechamientos normalizados, ahora denominados “Tipo” en el Plan, y que
deberan pasar a “Medio” por la denominaciéon de la normativa autonémica, siendo

su sistema de célculo muy similar, pero con algunos matices.

3.- El establecimiento de densidades méaximas, menos permisivas que en Leyes
anteriores, el renovado sistema de calculo de reservas para dotaciones y de
delimitacion mayoritaria de los Sistemas Generales, tanto internos como externos a
los Sectores, influye decisivamente sobre la delimitacion actual establecida en el
Plan General para el Suelo Urbanizable y su sectorizacion, lo cual tiene su reflejo en
el régimen de derechos y obligaciones para los propietarios de terrenos incluidos en
esta clase de suelo, que si bien las reflejadas hoy en el Plan no son intensamente
incompatibles, si se veran afectadas. De hecho el Ayuntamiento esta teniendo en

consideracion los estandares de la LOUA.

4.- Los excesos de aprovechamiento correspondientes al Municipio deberan

ajustarse en la adaptacion a lo establecido por el Articulo 76 LOUA.

5.- En cuanto a la gestion del suelo urbanizable, al igual que ocurria para la
totalidad del suelo urbano no consolidado, para la totalidad del suelo urbanizable
sectorizado y ordenado, el PGOU debe delimitar para la totalidad del suelo
urbanizable sectorizado, urbanizable ordenado, una o varias areas de reparto, y a
cada una de ellas se le asigna un aprovechamiento objetivo y un aprovechamiento

medio, es decir, una determinada superficie edificable en el area.
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6.- Para el suelo urbanizable sectorizado y urbanizable ordenado las areas de
reparto deben obligatoriamente comprender sectores completos, debiendo

comprender los sistemas generales incluidos o adscritos a los mismos.

7.- De preverse suelo urbanizable no sectorizado, la delimitacion del plan de
sectorizacion de uno o varios sectores comportara también la del area o areas de
reparto que correspondan (comprensiva de uno o varios sectores completos y de
los sistemas generales incluidos o adscritos a esos sectores) [art. 58.1, letra a),

segundo parrafo].

8.- Para el supuesto de delimitarse mas de un area de reparto en el suelo
urbanizable sectorizado o urbanizable ordenado, las diferencias entre los
aprovechamientos medios (es decir, la superficie construible del uso y tipologia
caracteristicos por cada metro cuadrado del area de reparto) atribuidos a cada area
no podra exceder del 10 por 100, salvo que otra cosa sea aconsejable (en funcidon
de los usos a que vaya a destinarse el suelo u otras caracteristicas) [art. 60, letra
c), LOUA].

9.- La gestion del suelo urbanizable no sectorizado se realizarA mediante la
delimitaciéon del correspondiente plan de sectorizaciéon, nueva figura de ordenacion
urbanistica, que sustituye al programa de actuacion urbanistica, y se eleva de
rango, a nivel de planeamiento general, tal y como recoge el art. 7 y 12 de la
LOUA, cuyo objeto es el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando el PGOU y
complementando la ordenacion establecida por éste, el cual debe delimitarlo,
establecer los criterios basicos, incorporar los sistemas generales incluidos o
adscritos con objeto de garantizar la integracion de la actuacién en la estructura
general municipal y las determinaciones relativas a la definicion del

aprovechamiento medio.

TITULO SEPTIMO: REGIMEN TRANSITORIO

El Plan General, de conformidad con lo dispuesto en las disposiciones transitorias de
la LOUA y el Reglamento de Planeamiento, establecerd en este Titulo el régimen
transitorio aplicable a las figuras de planeamiento y gestidon, del anterior Plan
General, vigentes en el momento de su entrada en vigor. De igual forma recogera e
incorporard para los ambitos con planeamiento aprobado las determinaciones, con

las modificaciones que en su caso se establecen, del planeamiento vigente que
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consideren compatibles con el modelo territorial y de utilizacion del suelo que se
adopte. Asimismo regulara el régimen correspondiente a la edificacion y licencias

existentes al momento de su entrada en vigor.

A tal efecto y en relacion con los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico de
desarrollo preexistentes, Planes Especiales, Planes Parciales y Estudios de Detalle,
el Plan General debe considerar asumidos e incorporados a sus respectivas
categorias de suelo, aquellos instrumentos ya desarrollados o en desarrollo,
incluyendo aquellos con tramitacién aprobada definitivamente, ambitos que se
mantendran regulados con las condiciones normativas y de aprovechamiento con

que fueron aprobados.

TITULO OCTAVO: SISTEMAS

1.- Este Titulo debera reconsiderarse integramente en la adaptacion, tanto en la
definicién de los Sistemas Generales, constituidos por la red basica de reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico que aseguran la
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garantizan la calidad y
funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo, cumpliendo a lo
establecido por el Articulo 10. 1. A) , ¢) LOUA vy distinguiendo las categorias en él
establecidas, la forma de obtencién de los mismos y sus criterios de disefio y
ejecucion. A tal efecto los Sistemas Generales pueden clasificarse conforme a la

LOUA, en los siguientes:

o Sistema general de comunicaciones, tanto urbanas como interurbanas,

incluyendo las reservas de suelo necesarias para la localizacion de las redes
viarias y proyecto de ampliacion del ferrocarril, areas de acceso a las
mismas y todas aquellas otras vinculadas a las mismas, como estaciones de

autobuses y otras instalaciones analogas.

o Sistema general de espacios libres constituido por parques urbanos

publicos y areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo, como
parques deportivos, y otros recintos analogos, asi como el dominio publico
maritimo-terrestre, si bien éste ultimo no se computa como dotacional

propiamente dicho.

0 Sistema general de equipamiento comunitario, que comprende todos

aquellos centros publicos al servicio de la poblaciébn destinados a usos
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administrativos, culturales y docentes, sanitarios, asistenciales, religiosos,

cementerios, y otros servicios de interés social.

o Infraestructuras basicas del territorio, de caracter publico, como

centros productores de energia, centros de almacenamiento y distribucion
de combustibles, embalses, lineas de conduccién y distribucion y otras

analogas.

2.- El Plan General establecera la regulacion particular de cada uno de los usos a
que se vinculan los elementos de los sistemas generales, incluyendo las condiciones
que habran de respetarse en su ejecucion. En general, dichas determinaciones
relativas a su ejecucidon podran desarrollarse directamente sin necesidad de figura
de planeamiento de desarrollo. Lo anterior se entiende sin perjuicio de la necesidad
de requerirse Proyecto de Urbanizacidon o Proyecto de Obras Ordinario, de acuerdo
con lo que al respecto establezca la correspondiente ficha del Plan General, en la

fase siguiente.

3.- No obstante lo anterior, el Plan General contendrd, respecto a determinados
elementos de los sistemas generales, las oportunas previsiones en orden a su
ejecucion que deberan ser respetadas por el Plan Parcial o Especial que, en su caso
y de acuerdo a lo previsto en la ficha correspondiente, deba formularse para su

regulacion pormenorizada y desarrollo.

4.- Los Sistemas Generales podran ser obtenidos por cesion gratuita mediante
alguno de los Sistemas de Actuacion previstos en la legislacion urbanistica;
mediante expropiaciéon forzosa; mediante ocupacion directa; o bien mediante
cualquier forma o instrumento civil, administrativo, mercantil, judicial, etc...

admitido en derecho.

Para los clasificados como Suelo Urbanizable su obtencidon se realizara por
adscripcidn a sectores y se estara a lo establecido por las determinaciones de

ordenacion general para el Suelo Urbanizable.
5.- La valoracién de los Sistemas Generales y demas dotaciones urbanisticas se

hara conforme a lo dispuesto para su obtencidn en la legislacion Estatal y

Autonémica.
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En los Planos de ....... (Escala 1:....) aparecen grafiados los Sistemas Generales

definidos por el Plan General.

TITULO NOVENO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

En cuanto al Suelo No Urbanizable, desde su nueva delimitacion legislativa como
una clase de suelo reglada, exige una nueva redaccion de este Titulo, repensando
las categorias del plan en funciéon de las establecidas por la ley, adaptando el plan

general a la legalidad vigente.

A tal efecto su delimitaciéon no dependera sélo de la voluntad de exclusién del
proceso urbanizador de determinados suelos (Suelo no urbanizable de caracter
natural o rural), sino de un profundo conocimiento del Medio, del que se deriva la
delimitacién de aquellos suelos que por sus determinadas caracteristicas objetivas
deben ser sujetos a un determinado régimen de proteccién y destinados a los usos
que se derivan de su naturaleza constituyente, como pueden ser los Suelos no
urbanizable de especial proteccion por legislaciéon especifica, por la planificacion

territorial o urbanistica o del Habitat Rural Diseminado.

Este nuevo concepto se ve complementado legislativamente por la obligatoriedad
de compartimentar en un buen numero de categorias a los terrenos incluidos en
esta clase de suelo, que determinara directamente el régimen de derechos y
obligaciones, especialmente en cuanto a la posibilidad de autorizaciéon de usos

permitidos, autorizables o prohibidos.

La Normativa prevista por el Plan general en cuanto a esta clase de suelo podria
mantenerse si se cree oportuno en cuanto a sus condiciones de edificacion, y
asociada a alguna de las nuevas clases de suelo no urbanizable, pero debera
adaptarse integramente en cuanto a su definicion, delimitacion como clase de

suelo, motivacion suficiente y categorizacion conforme a la LOUA.
Creemos que lo expuesto lleva a concluir que no es necesario extendernos en esta

exposicidn sobre cada apartado, insistiendo en que la Adaptacion del Plan General

de Mélaga a la LOUA implica légicamente, una modificacién profunda.
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2. Calificacién del suelo y ordenanzas en suelo urbano.

“ La ciudad es posiblemente uno de los modelos humanos mas complejos. La
complejidad es un elemento esencial del modo de organizacién de nuestras
ciudades”... “ La complejidad exige mayor mestizaje de usos, mayores niveles de
diversidad y de movilidad, mayor flexibilidad en las formas y capacidad de producir
estructuras urbanas adaptables a los nuevos retos, y a la vez ser suficientemente

potentes para poder resolverlos.”

“ La dicotomia entre homogeneidad y diversidad, hoy esta siendo resuelta a favor
de la diversidad como elemento clave para el funcionamiento de la complejidad,
aunque esta diversidad necesita ser reglada y planificada, para que sea igualitaria y
justa, para que eleve los niveles de bienestar y sea capaz de resolver
adecuadamente los conflictos que generan los cada vez mas elevados niveles de
complejidad. Es decir necesitamos una diversidad sustentada en unos determinados

grados de homogeneidad y de reglas generalistas.”

El texto anterior, extractado del documento borrador de la Agenda 21 2005 de
Malaga expresa lo que entendemos que seria la finalidad de unas buenas
ordenanzas de edificacion y de usos del suelo: Dotarnos de un instrumental que nos

permita abordar con eficacia el reto de organizar la complejidad.

La primera tarea que nos planteamos en esta fase de Avance de Planeamiento
General, es profundizar en la relacion de la ordenanza en cuanto a regulacion
tedrica y morfolégica de la edificacion posible y las peculiaridades del lugar,
territorio concreto donde esta se inserta, asi como de las estructura parcelaria

sobre la que se aplica.

Cruzar estas tres variables:
- Parametros reguladores de la forma de la edificacion.
- Topografia, Paisaje, Escena urbana.

- Estructura parcelaria y morfologia urbana.
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Nos proporcionara los elementos de juicio necesarios para avanzar en la definicion
de las Normas de Edificacion para que sean reguladoras de los indices de calidad
necesarios y que permitan al mismo tiempo la diversidad y mestizaje propia de la

ciudad que queremos.

Sin pretender hacer una enumeracion exhaustiva de conflictos y dificultades en la
aplicacion de las ordenanzas actuales, pueden apuntarse a modo de ejemplo,
algunas cuestiones que deberan ser convenientemente analizadas y resueltas en el

contexto de esta Revision del Plan.

Normativa de Caracter General

- Regulacion de Usos. Compatibilidad y naturaleza de los usos

Debera incorporarse con la definicion y detalle de la Modificacion de Elementos
aprobada por el Ayuntamiento sobre Las Normativas de Regulacion de Usos y
de Gran Superficie Comercial en la que fundamentalmente se perseguia
establecer unos limites maximos de compatibilidad respecto al uso dominante,

tanto de los usos globales como pormenorizados.

- Deberan reflejarse con detalle sobre planos de calificacion las Zonas de

Proteccién Arqueoldgica.

Ordenanzas Generales

- Se estima necesaria la realizacibn de unas ordenanzas graficas sobre
determinadas cuestiones.
— Edificacién en ladera
— Parcelas con fachada a dos calles, determinacién de alturas.

— Parcelas de MC en esquina.

— Establecer relacion ordenanzas-lugar-parcelacion
— Introduccion de parametros de Sostenibilidad Medioambiental

— Clarificacion de conceptos tales como:

- Ocupacion diferenciando Sobre y Bajo Rasante
- Vuelos
- Criterios para establecer cota de referencia en edificios alineados a vial y

exentos.
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- Regulacidon de Movimientos de Tierra. Introducciéon del concepto de volumen

edificable en M3 en zonas conflictivas de ladera o con afeccion al paisaje.

Ordenanzas de las distintas calificaciones

CTP.
Utilizar exclusivamente para casos de renovacion sobre parcelas con esta tipologia
sobre proyecto individual, no como promocidon de obra nueva, pues su densidad y

ocupacion son muy altas, sobre todo en relacion al viario sobre el que se apoya.

— Concretar las zonas de “casa-mata” donde sera obligatoria la doble alineacion;
tener en cuenta anchos de calles en zonas con cierta centralidad.

— Remitir a Estudio de Detalle todos aquellos casos que rebasen los 15 m. de
fondo construido.

— En su aplicacién en edificacién en ladera especificar que el techo maximo no
seria superior al de la aplicacién sobre suelo sin pendiente.

— Suprimir su aplicacién en zonas de acusada pendiente.

— Aplicacién en PERI

— Solares con mucho fondo, relacién con UAS préximas y con CTP donde si se

respetd la profundidad maxima de 15 mts.

MC.

— Tamafio minimo de parcela en relacién a la altura y al ancho de fachada.
— Definir graficamente las situaciones de esquina y altura maxima.

— Incluir ocupacioén de vuelos en el porcentaje maximo.

CO.
- La ordenanza comercial necesita una regulacion pormenorizada, no

necesariamente asimilable a las ordenanzas del entorno.

- Ordenanzas de nuevo tipo para las Actividades Econdmicas, cuyo avance se
aporta en el epigrafe 3 siguiente, habida cuenta de la fuerte modificacion e
innovacibn que supone, acorde con la evolucibn mostrada por el

desenvolvimiento de las actividades productivas y econdmicas.
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3. ELEMENTOS PARA REESTRUCTURAR LA NORMATIVA SOBRE
ACTIVIDADES ECONOMICAS.

3.1. Sobre el porqué de algunos cambios en la normativa de las

actividades.

Los cambios producidos a lo largo de las dos ultimas décadas en los procesos y las
formas de implantacion de las actividades econdmicas han traido consigo la
necesidad de reconsiderar las decisiones urbanisticas relativas a la localizacion y las

condiciones de ordenacion de los llamados “usos industriales” y “terciarios”.

Estos cambios en la naturaleza y la dinamica de las actividades han sido
consecuencia de los desarrollos tecnoldgicos, organizativos y, en definitiva,
economicos de los sectores de actividad y las empresas, y podrian situarse, por lo

gque aqui concierne, en cuatro grandes campos:

El primero se refiere a las consecuencias de la recomposicion sectorial en las
estructuras y la dinamica de las empresas. Esto ha supuesto una retraccion de la
industria en su conjunto (en los paises industrializados) y una considerable
expansion de los servicios, tanto a las empresas como a los particulares, y dentro
de las actividades vinculadas a la produccion un crecimiento sin precedente de
algunos sectores como los logisticos, la producciéon y difusion de informacion y el
tratamiento de datos, el marketing y la publicidad, las consultorias, y otros

servicios a las empresas y las actividades econdémicas en general.

El segundo se refiere al redimensionamiento de empresas y plantas, por una parte
con proliferacién de pequefias y medianas unidades, en muchos casos debidas a
las consecuencias de procesos de desintegracién vertical de sectores fuertemente
integrados en el ciclo anterior, y, por otra, con la aparicion de grandes unidades
empresariales en sectores para los que la escala de las plantas es ahora decisiva

(v.g. en ciertas ramas de la distribucién mayorista).

El tercero surge de los cambios en las tecnologias de muchos procesos productivos
que han redundado en la mejora de las condiciones ambientales de las industrias.
Esa revolucién tecnolégica ha comportado un considerable “saneamiento ambiental”

de no pocas actividades otrora altamente contaminantes.
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El cuarto se refiere al espacio fisico de las empresas, y puede resumirse en:

a)

b)

9

d)

Un profundo replanteamiento de los factores de localizacion en casi todos
los sectores de actividad, con una tendencia generalizada a Ila
descentralizacion (incluso en los terciarios tradicionalmente mas
“centrales” como los de oficinas), y en no pocas actividades una mayor

indiferencia hacia la concentracion.

Una revalorizacion de la eficiencia técnica del espacio propio (parcela —
edificaciéon) , considerado como lo que es realmente: un factor de
producciéon, cuya adecuada funcionalidad es esencial para optimizar el
rendimiento de la actividad, pero con una peculiar caracteristica diferencial
respecto a otros factores del capital como es su capacidad de revalorizarse
con el tiempo — en vez de depreciarse — si se mantiene esa condicién de

factor eficiente.

La importancia creciente que tiene la contribuciéon del espacio fisico a la
imagen comercial de las empresas. Una importancia en parte reflejada en
las nuevas demandas de localizaciébn, aunque también, muy
particularmente, en la busqueda de una imagen de calidad del espacio
propio (edificado y no edificado) y en la imagen de “prestigio” del poligono.
Estos factores, que jugaron desde siempre un papel importante en muchas
funciones terciarias de “oficina”, han pasado también a formar parte del
interés de muchas empresas industriales, de distribucion y almacenaje,

etc.

Como consecuencia de todo lo anterior, las actividades industriales, los
almacenes y los mayoristas, no se repelen necesariamente entre si ni con
actividades tipicamente de “oficina” y comparten, a menudo, dmbitos de
los actuales Parques Industriales, Parques Empresariales y Parques de
Actividades, bien en zonas funcionales especificas, bien mezclados en

zonas comunes o, incluso, en edificios multiuso.

Estos aspectos permiten discernir los campos en los que la ordenacién urbanistica

de este tipo de actividades requiere reconsiderar una parte de los criterios

tradicionales de regulacién de estas actividades.
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Asi, desde el punto de vista de la normativa del Plan parece conveniente incidir
aqui, al menos, en cuatro grandes apartados que deberan ser consideradas en

adicion a los que habitualmente se abordan:

1) Estableciendo una definicion de uso que permita recomponer y flexibilizar
normativamente las relaciones espaciales entre actividades comunmente
incluidas en el “uso industrial” y en el “terciario de oficinas”, determinando, al
mismo tiempo, los controles necesarios para su separacion, cuando proceda.

2) Proporcionando criterios al planeamiento parcial para una divisién parcelaria del
territorio — y de los locales — flexible, que permita agregaciones o segregaciones
razonables para acoger diversidad, en tipos y tamarios, de las demandas.

3) Planteando mas énfasis en determinadas dimensiones o relaciones paramétricas
que valoren mas la condicion de factor de produccién eficiente del espacio fisico
que la de mercancia inmobiliaria.

4) Propiciando el cuidado de la imagen de los espacios privados y de los espacios
publicos — colectivos — de los poligonos que favorezcan la calidad ambiental y

comercial del espacio fisico.

3.2. Sobre las condiciones basicas del suelo.

3.2.1. La definicion y delimitacion de una categoria reguladora global: el uso

productivo.

El uso productivo permite designar una categoria normativa que englobe a todas
aquellas actividades tradicionalmente incluidas en el “uso industrial” (industria en
sentido estricto, distribucion mayorista almacenaje y depoésito, talleres de
reparacion, etc.) asi como aquellas otras incluidas en el sector “terciario” que se

dedican exclusiva, o principalmente, a prestar servicios a las empresas

3.2.2. La pormenorizaciéon del uso productivo: limites de compatibilidad.

Las actividades incluidas en el “uso productivo” permitiran al planeamiento
identificar “usos pormenorizados”, bien tomandolas individualmente o bien

formando agrupaciones al efecto.
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En todo caso, la individualizacion o la agrupacién de determinadas actividades, que
es potestativa de los planes en cada caso, debera contar con algunos limites
normativos generales que definan la compatibilidad de las funciones para agruparse
(en poligonos, zonas o edificios), o la necesidad de su segregacion espacial. Estos
limites corresponderan a sus grados de compatibilidad o incompatibilidad
ambiental, derivada de la naturaleza y los niveles del impacto que una actividad
dada comporte a terceros en el marco espacial de que se trate (el edificio, las zonas

o el poligono).

Esta definicibn de grados de compatibilidad, o manifiesta incompatibilidad, por
razones del impacto ambiental requerira el desarrollo de una Ordenanza Ambiental
Municipal especifica a estos fines. Entre tanto se aplicaran los criterios normativos
a este respecto del Plan General que se revisa, asi como otras disposiciones
aplicables sobre control ambiental de las actividades industriales existentes en los

niveles municipal, regional, estatal o comunitario.

3.2.3. Espacios especializados por razén de la actividad y espacios multiuso.

Aungue la definicién y pormenorizacion de los usos no suele responder solamente a
las diferencias en la naturaleza de la actividad — o de una determinada agrupacion
de actividades — sino también, y conjuntamente con ello, a las caracteristicas y
condiciones de las parcelas y (0) los edificios, estas diferencias en las actividades
constituyen un factor primario basico de la zonificacion en el planeamiento general

o en el de desarrollo.

En este sentido, el uso productivo podra pormenorizarse, en primera instancia, por
razones de grandes caracteristicas funcionales diferenciales de la actividad. Los

grandes epigrafes a considerar en este sentido son:

1- Industrias manufactureras.

2- Produccién de Energia, Gas y Agua.
3- Construccion.

4- Talleres de reparacion.

5- Almacenaje y depésito de bienes y mercancias; distribucion mayorista,

actividades logisticas y actividades de transporte anexas.

6- Investigacion y desarrollo.
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7- Actividad de la comunicacioén y la produccion audiovisual.

8- Servicios a las empresas y actividades empresariales.

Obviamente, estas actividades, que podrian ser susceptibles de mayores
subdivisiones, también pueden agruparse para formar categorias normativas
tematicas, por ejemplo, los grupos 1, 2, 3, 4, 5 (al menos) pueden formar una sola
categoria, similar al actual “uso industrial” del Plan vigente, mientras que las

incluibles en 8 pueden asimilarse al actual “terciario de oficinas”.

Estas dos grandes agrupaciones podrian configurar, respectivamente, el uso
caracteristico de los Parques (poligonos o sectores, zonas y edificios) Industriales y
de los Parques (poligonos o sectores, zonas y edificacion) Empresariales. Por otra
parte, las actividades incluidas en las categorias 6 y 7 podrian conformar espacios

temaéticos y usos propios o afiadirse a una u otra de las anteriores.

Las subdivisiones de estas categorias béasicas podran suponer la exclusién de
alguna actividad alli contenida o podran destacar alguna singular para constituir
una pormenorizaciéon del uso, por ejemplo, por razones funcionales o de impacto
ambiental que hiciesen incongruente o inaceptable su coexistencia con otras
(incluso de la misma categoria basica a la que pertenecen), en un poligono o en
una zona (v.g. industrial pesadas del hierro y del acero, industrias quimicas de

cabecera, etc, en areas de industrias transformadoras ligeras).

Por otro lado, la mezcla de esas actividades en una sector o poligono, en una zona,
o en un edificio, es una decisidén urbanistica solamente limitada por impedimentos
normativos genéricos (incompatibilidad ambiental sustantiva) o por decisiones de

conveniencia o de estrategia de ordenacion propias del Plan.

En consecuencia, el Plan definirhd el uso caracteristico de un ambito del suelo
urbano existente y de los sectores que designe, a partir de los contenidos de
actividad que permite la categoria méas universal o global, que es la de uso

productivo, con los matices o exclusiones puntuales que considere en cada caso.
No obstante, las actividades y grupos de actividades indicadas arriba permiten

delimitar determinadas agrupaciones bésicas (por razones de congruencia funcional

y tipo de espacio fisico méas afin) para definir el uso caracteristico de un sector dado
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y también el de una zona del suelo urbano o de un sector a desarrollar por el

planeamiento parcial.

A estos efectos, y con independencia de la potestad del planeamiento para definir y
delimitar los usos en los sectores y en otros ambitos de ordenacioén, se sefialan aqui
estas categorias principales de usos caracteristicos, delimitadas por el dominio de

una o un tipo basico de actividades:

a) Uso industrial: como categoria caracterizada por la combinacién de una
agrupacion de actividades, sin que ninguna de ellas destaque significativamente
en el conjunto. Estas actividades son las de los grupos 1, 2, 3, 4 y 5 anteriores.
La gran mayoria de los actuales suelos urbanos industriales del municipio
ejemplifican esta categoria (excluyendo los tipicamente logisticos existentes).

b) Uso logistico: como categoria caracterizada por la presencia exclusiva, o
significativamente dominante, de las actividades del grupo 5.

¢) Uso empresarial: Como categoria caracterizada por el uso exclusivo, o
significativamente dominante, de actividades de los grupos 6, 7 y 8. Los
lamados Parques Empresariales o Parques de Actividades ejemplificarian
generalmente ambitos con este uso como caracteristico.

d) Usos especiales: Categorias cuya denominacion depende de la presencia
exclusiva, o singularmente significativa, de un tipo de actividad que caracteriza
asi el sector o la zona de referencia. Por ejemplo, el caso de la “Ciudad de la
Imagen” con el sector audiovisual, o una “Ciudad del Cine”, pero también un
“Parque Cientifico” vinculado estrechamente a actividades de investigacion y
desarrollo (v.g. de la Universidad), etc.

e) El uso productivo como categoria genérica: Su empleo en el Plan General para
algun sector dado deberd cualificarse para el dmbito con la indicacion de
indiferencia respecto a un uso caracteristico determinado, o bien (v.g. en un
sector de “reserva”) sefalando la voluntad de posponer la definicion del uso
caracteristico hasta el momento en que sea posible concretar la decision

urbanistica sobre su posible desarrollo.

3.3. Sobre las condiciones de las parcelas y la parcelacion.

3.3.1. Sobre la parcela minima.

Esta es una condicién que tiene importancia para la ordenacién de las distintas

caracteristicas tipoldgicas del espacio productivo, aunque suele regularse mas
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habitualmente en aquellos sectores o zonas en las que la tipologia edificatoria va a

ser la “nave”.

El PGOU vigente establece una parcela minima de 250 mts? para las actividades del
uso industrial en zonas residenciales (IND-1) y en los poligonos industriales (IND-
3), pero esta superficie se eleva a 1.000 m? en la categoria IND-2 (industria

escaparate).

La parcela minima en el conjunto de los usos del espacio productivo podra
mantener el minimo del PGOU vigente, es decir 250 mts?, sujetos a las condiciones
basicas de forma que se sefalen (v.g. inscripciéon de un circulo de diametro minimo

de 10 mts., es la que indica el Plan vigente).

3.3.2. Sobre el Control de la forma de la parcela.

La definicién de un frente minimo de parcela (10 mts en el Plan vigente) es
imprescindible para la parcela minima pero también puede regularse para cualquier

otra secuencia de umbrales o tamafios de parcela que se quieran fijar.

En todo caso, aunque no vaya a exigirse de manera vinculante, el Plan General
podra recomendar al planeamiento parcial el recurso a criterios de modulacién, por
ejemplo sobre la base de: 1 (frente) por 3 (fondo) en los poligonos destinados

caracteristicamente al uso industrial y al uso logistico.

3.3.3. La creacién de una oferta parcelaria flexible.

La reconocida variabilidad (de tipo y tamafio) de los espacios demandados por las
empresas, Yy la incertidumbre que sobre estos requerimientos puedan introducir los
cambios en el ciclo econdmico, aconsejan que el planeamiento parcial garantice un

maximo de flexibilidad de la oferta a partir de condiciones de la parcelacion.

En este sentido, aunque el planeamiento general suele omitir por razones obvias
exigencias de vinculacion respecto a la parcelacion de los sectores, cabe la
posibilidad de que la normativa del suelo urbanizable, que regulara las
caracteristicas técnicas y documentales de los planes parciales, considere la
obligacion de establecer formas de parcelacion que contemplen la posibilidad de

agregaciones y segregaciones en su ambito (con las consecuencias normativa
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diferenciadas especificamente para los tipos basicos de la forma de situaciones

parcelarias que de ello puede deducirse).

Una propuesta de este tipo, que podria aplicarse a cualquier tamafio de sector,
tendria, sin embargo, mas sentido en aquellos sectores o zonas con dimensiones
superiores a 20 Has. o en aquellos en los que la incertidumbre que se deriva de su
ubicacion (u de otros factores externos) hiciesen dificil anticipar, razonablemente,

la temporalidad de su desarrollo.

3.4. Sobre la edificacion en la parcela.

3.4.1. Las relaciones paramétricas basicas de la edificacion y la parcela.

Como es habitual, la normativa que desarrolla el Plan General tendra que
establecer algunas condiciones parameétricas que, en las distintas situaciones
tipolégicas de parcela y edificacion, afectaran a aspectos tales como la separacion
de la edificacion a los linderos laterales, los retranques del frente y los testeros de
las edificaciones — 0 su conformacion a la alineacion oficial -, asi como las alturas

maximas permisibles, etc.

No obstante, se proponen aqui unas condiciones normativas basicas que afectan a
las relaciones entre las edificaciones y las parcelas, cuyas consecuencias deberian
ser tenidas en cuenta para fijar luego las anteriormente mencionadas, y otras como

por ejemplo la edificabilidad sobre la parcela.

Se trata de un conjunto de condiciones que valoran mas el caracter de “factor de
produccion” del espacio fisico de la actividad que su faceta de mercancia
inmobiliaria. Ademas se dirigen a de evitar la ineficiencia de los espacios publicos
derivada del impacto de funciones que las empresas descargan a veces sobre ellos
por la insuficiencia de los espacios propios para acogerlas, lo que no solo supone
impactos indeseables a terceros sino una degradacién que se trasmite pronto al

conjunto del poligono, a su eficiencia técnica y a su imagen comercial.
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Estas condiciones basicas son:

e)

f

9)

h)

El control de la ocupacion maxima de la parcela por edificacién, cuyos

valores de referencia serian:

- Usos caracteristicos: Industriales, Logisticos, Comunicaciones y
produccion audioVisual ........cccoviiiiiiiiii i 40%

- Usos caracteristicos: Investigacion y desarrollo y Empresariales ... 60%

Aunque siempre sujeta a la condicion del apartado b) siguiente.

El aparcamiento, las funciones de carga y descarga y otras funciones
auxiliares de la actividad principal se resolveran siempre, y en su totalidad,
en el interior de la propia parcela, salvo en las circunstancias que se

sefalan en el apartado e) siguiente.

Los proyectos de edificacion de las parcelas sefalaran y delimitaran
graficamente los espacios que puedan ser destinados de manera exclusiva
al aparcamiento, la carga y descarga y a otras funciones que requieran el
uso del espacio no edificado de la parcela y garanticen la movilidad de los

vehiculos propios o de seguridad en su interior.

A estos fines los estandares de referencia serian:
e 1 plaza por cada 100 m? de techo en los usos
industriales y logisticos.
e 1,5 plazas por cada 100 m? de techo en los usos
de comunicaciones y produccién audiovisual.
e 4 plazas por cada 100 m? de techo de usos

empresariales y de Investigacion y desarrollo.

En el caso de los usos Empresarial e Investigacion y desarrollo, y en su
caso en el de Comunicaciones y producciéon audiovisual, la parte del
espacio de aparcamiento que no pueda resolverse en la superficie libre de
la parcela deberd hacerlo en plantas subterraneas o, en su caso, en

edificios auxiliares propios.
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Los planes parciales de un sector podran sefialar espacios colectivos de
aparcamiento en parcelas de titularidad privada para el estacionamiento en
superficie o bien en edificios. Estos espacios se vincularan a aquellas
parcelas cuyos requisitos de estacionamiento no puedan ser totalmente

satisfechos en su interior, con dos condiciones:

e Estos espacios colectivos deberan disponerse a una distancia
no superior a 250 mts. del acceso a cada una de las parcelas
del conjunto al que puedan servir.

e La superficie de suelo o techo de aparcamiento que
corresponda a cada parcela debera quedar registralmente
vinculada a ella, siendo esa superficie la que resulte del
numero de plazas asignadas mas la parte alicuota de los

espacios comunes necesarios para la movilidad.

A los efectos del calculo de las superficies destinadas a aparcamiento en
los distintos usos se consideran los siguientes estandares de referencia que

incluyen la plaza y el espacio asignable de acceso y movilidad:
- Industrial y 10giStiCO....cviii e 24 m? / plaza

- Comunicaciones y produccién audiovisual, Investigacion y desarrollo y

EMPreSarial ... 22 m? / plaza

3.4.2. Otras relaciones de la edificacion y la parcela

Las ordenanzas de los usos sobre actividades econdmicas consideran, por regla

general, condiciones relativas a:

- La separacion de los edificios a los linderos laterales.
- Los retranqueos de fachadas y testeros a los linderos correspondientes
0 a la alineacion oficial.

- La altura maxima de los edificios y (0) el nUmero maximo de plantas.

Estas condiciones permitiran diferenciar entre si las caracteristicas zonales de los

tipos parcelarios y de la edificacién, y contribuiran a conformar la edificabilidad de

la parcela.
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No obstante, como se ha sefialado antes, estas relaciones paramétricas deberan
quedar supeditadas al cumplimiento de las condiciones basicas sefialadas en el

punto 4.1 anterior.

Consecuentemente, la cantidad de techo edificable de una parcela no debera ser
definida como una variable independiente sino como resultante de la aplicacion de
dichas condiciones basicas segun los tamafios de parcela que el plan parcial

establezca.

Por otra parte, no deberan computar como techo edificable los edificios auxiliares y
las plantas de edificacion en esa parcela destinadas exclusivamente a
aparcamiento, ni tampoco la parte del espacio de aparcamiento asignado a ellay
situada en los enclaves exteriores que se hayan destinado especificamente a estos

fines, tal y como se sefiala en el 4.1 e) anterior.

3.4.3. Sobre las condiciones particulares de los minipoligonos.

Las caracteristicas especificas de los llamados minipoligonos, relativas al tamario de
la pieza y de los espacios edificables, requiere la matizacion de algunas de las

condiciones basicas del punto 4.1 anterior. En este sentido se considera que:

1) Tendran la condicion de minipoligonos aquellos nicleos de actividades

econdmicas que cumplen las siguientes condiciones:

e La superficie de suelo destinada a estos fines no debera
superar los 10.000 m?.

e Las actividades a las que se destinaran estos enclaves deben
ser las que se incluyen en el uso industrial y, como caso
particular, aquellas funciones imbricadas en areas
residenciales que estan alli enraizadas social y (0)
econdmicamente, o siguen prestando servicios a la actividad
residencial, pero son conflictivas en términos ambientales o

funcionales con ésta.

2) Los minipoligonos podran desarrollarse en suelos parcelados para la
construccion de naves individuales o grupos de naves, o en edificios

preparados para albergar locales incluso en altura.
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3)

En todo caso la superficie edificada en parcelas individuales o en locales no
debe superar los 250 m? y los locales, en cualquier situacién, no podran

tener menos de 50 m?.

El aparcamiento y la carga y descarga podran resolverse en espacios
comunes destinados a estos efectos en el interior de la pieza, bien anexas
al viario interior, bien en areas especificas destinadas al servicio de grupos

de parcelas u otras soluciones similares.

A los efectos de dimensionamiento general de estos espacios comunes se
contara con un estandar de 20 m? por cada 100 m? de techo o por cada
unidad de 50 a 100 m?.

La cantidad de techo edificable estarad condicionada por la dimensiéon de la
superficie de suelo del conjunto de la pieza y por el cumplimiento de los
requisitos de éste estandar y la resolucién de los espacios de viario interior

y de movilidad en general.

3.5. Sobre el control de la calidad técnica y la imagen de los poligonos en

los planes parciales.

Ademas de la documentacién que sea legalmente exigible, en la elaboracién de los

planes parciales deberan observarse los siguientes criterios de ordenacion y

documentacion referidos al espacio publico:

K)

Los planos de las caracteristicas de la red viaria definiran de forma
suficiente los perfiles longitudinales y transversales de los espacios libres y
de la red viaria. Los perfiles longitudinales reflejaran el estado actual del
terreno, el proyectado y la localizacion del saneamiento, con referencia de

rasantes, distancias a origen y de la posicidon de curvas e intersecciones.

El Plan Parcial, en funcién del analisis de la relacion con el resto de la
ciudad y con su entrono inmediato, determinara el trazado y caracteristicas
de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General, con
sefialamiento de alineaciones y zonas de proteccion de toda la red viaria y
, en su caso, previsibn de parcelas especificas para acoger el

estacionamiento colectivo.
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m)

n)

Se determinard con exactitud la situacion de los centros de servicio
afectados a la infraestructura de las redes, habiendo de ser incluido su uso
pormenorizado, con indicacion de la naturaleza del dominio que

corresponda y con criterios de tratamiento paisajistico.

Los esquemas de las redes de servicios especificaran el trazado de las
redes y galerias de la red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes
contra incendios, red de alcantarillado, red de distribucion de energia
eléctrica y alumbrado publico, red de canalizacion de semaéaforos.
Contendran un esquema de compatibilizacion de servicios mediante
secciones transversales. Se incluira la descripcion de sus principales
caracteristicas, diferenciando claramente los elementos que hayan de

realizarse en galeria.
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0)

P)

a)

r

s)

9,

En el plano de ordenacion de los volumenes edificables, viario interior,
parcelacion y espacios libres privados, éstos deberan definirse como
indicativos o vinculantes. En él se definira el suelo vinculado a cada edificio
y se diferenciaran los espacios libres privados comunales de los

individuales.

El plano de los espacios publicos comprendera la definicion geométrica de
espacios libres y viarios, diferenciando las areas segun su destino y
tratamiento y reflejando el arbolado, el mobiliario, el alumbrado, la
sefalizacion de trafico, la denominacibn de calles y el sentido de
numeracién de las fincas. Reflejara las curvas de nivel existentes y
sefialara la referencia de puntos de replanteo y detalle de secciones

transversales, enlaces e intersecciones complejas.

El sistema de parques y jardines publicos se adaptara en lo posible al
modelado existente de los terrenos; para ello se evitaran movimientos de

tierra que puedan desnaturalizar su caracter.

Cuando existan elementos significativos o singulares del paisaje existente
(arbolado y vegetaciéon, referentes visuales, etc...) se conservaran e
integraran, en lo posible, en el sistema de espacios publicos, valorizando

sus caracteristicas.

Donde proceda, se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y
con el suelo no urbanizable, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la

continuidad de itinerarios.

En los sectores en los que el Plan General lo indique se elaboraran planos
del impacto de la actuacion, en los cuales se identificaran los limites
visuales del sector desde los puntos de contemplacién mas frecuentes, las
vistas las siluetas caracteristicas, asi como los elementos importantes en
cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes;
se analizara el impacto visual, desde los puntos méas importantes de
contemplacion, mediante perspectivas o fotomontajes de las situaciones
actual y prevista, de los edificios proyectados, asi como el contraste de su

escala en el tejido urbano adyacente.
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3.6. Sobre el control de implantaciones imprevistas.

Los sectores que se consideran como reservas estratégicas en el Avance pueden
estar destinados a acoger actividades de naturaleza, dimensiones u otras
caracteristicas funcionales y formales imprevisibles y no asumibles por la normativa

que afecta a los poligonos convencionales.

A estos fines la normativa del Plan podra desarrollar dos tipos de

condicionamientos:

u) Condiciones Territoriales.

Que establezcan las condiciones que deberan imponerse a cualquier
iniciativa de implantaciéon por razones de las caracteristicas fisicas de los
terrenos o de la posicidon, dimension o forma del sector y su relaciéon con

los colindantes.

V) Condiciones de procedimiento.

Que determinen la secuencia procesal de mecanismos de actuacion y
control necesarios para garantizar la ordenacion del ambito y el desarrollo
de los proyectos de urbanizacion y edificacion, en acuerdo con las
condiciones territoriales existentes y con los estandares basicos de calidad

técnica y ambiental, y los que se convengan especificamente al efecto.
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