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CAPITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo. 2.1.1. Instrumentos de actuacién urbanistica

1. Para el desarrollo y ejecuciéon del Plan General, y con arreglo a lo establecido

en la legislacion urbanistica, se procedera mediante los siguientes tipos de

instrumentos:

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

Instrumentos de ordenacion.

Se denominan instrumentos de ordenacién aquellos cuya finalidad es
desarrollar o complementar las determinaciones del Plan General o del

planeamiento territorial, y se tratan en el Capitulo tercero de éste Titulo.

Instrumentos de gestion.

Se denominan instrumentos de gestion, o de ejecucién juridica del
planeamiento, aquellos cuya finalidad es posibilitar el reparto equitativo
de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica,
rescatar las plusvalias correspondientes a los entes publicos, posibilitar
la obtencién de los terrenos destinados a dotaciones publicas y, en su
caso, distribuir la carga derivada de las obras de urbanizacién
necesarias. Dichos instrumentos son recogidos en el Capitulo cuarto de

éste Titulo.

Instrumentos de ejecucion material.

Se denominan instrumentos de ejecucion material todos aquellos
proyectos técnicos, cuyo objeto es posibilitar la realizacion de las
actividades de uso, urbanizacion o edificacion de los terrenos. Los
mismo se incluyen en el Capitulo quinto de éste Titulo.

Instrumentos de proteccion.

Se denominan instrumentos de protecciéon todos aquellos cuya finalidad

Normas Urbanisticas. Disposiciones Generales. Titulo 11 43



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacién Inicial

es la proteccién, conservacion y regulacién del patrimonio histérico y
arquitectoénico, del medio fisico o natural y del medio urbano. Los

mismos se regulan en el Capitulo sexto de éste Titulo.

2. La base cartografica de todos los planos de informacidon y de proyecto de los
instrumentos a que hace referencia este Titulo se referira, siempre, a la red
local municipal de coordenadas U.T.M. y en la escala en cada caso

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

Articulo. 2.2.1. Registro Municipal 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:

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

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

1.3 Los bienes y espacios contenidos en los Catélogos regulados en el
articulo 16 de la Ley 7/2002

2. 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 Gestién Urbanistica y a la
Secretaria Delegada la recopilacion, depésito y tratamiento de los documentos

originales.

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

integrado por dos unidades:

3.1 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 .
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3.2

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

e Infraestructura.

4. El Registro es publico, y cualquier persona puede consultar los documentos

contenidos en el mismo y solicitar la obtencidon 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 documentacién se habran de depositar dos

ejemplares completos de la siguiente documentacion:

4.1. Instrumentos de planeamiento:
a) Certificado del acuerdo de aprobacién definitiva.
b) Documento técnico, completo, aprobado definitivamente.
4.2. Convenios urbanisticos:
a) Certificado del acuerdo de aprobacion.
b) Texto integro del convenio.
4.3. Bienes y espacios catalogados:
a) Certificado del acuerdo de aprobacion definitiva del Catalogo.
b) Descripcion de los bienes y espacios de acuerdo con lo indicado en
el articulo 14.2.c) del Decreto 2/2004.
5. Mediante Ordenanza Municipal se regulardn sus normas reguladoras con

arreglo a lo establecido en la legislacion urbanistica.
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CAPITULO TERCERO. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

SECCION 12. FIGURAS DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION.

Articulo 2.3.1. La actividad de planificacion y los instrumentos de

complemento y desarrollo del Plan General.

1. La formulacién y aprobaciéon de los instrumentos de la ordenacién urbanistica
es una facultad integrante de la actividad urbanistica que corresponde a los

poderes publicos.

2. El presente Plan General se deberd 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 y Ordenacion:

2.1. Figuras de planeamiento:

a) De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo

Urbanizable No Sectorizado: el Plan de Sectorizacion.

b) De desarrollo: Planes Parciales de Ordenaciéon en Suelo
Urbanizable Sectorizado y en los sectores del Suelo Urbano no

consolidado y Planes Especiales, en todo tipo de suelo.

2.2. Figuras de planeamiento y regulacion detallada o complementaria, para
ajustar la ordenacidon de determinados dmbitos o precisar la regulacién
de materias especificas, el propio Plan General o alguna de las figuras
de planeamiento de las sefialadas en el punto anterior, puede ser

complementadas mediante las siguientes figuras complementarias:
a) Estudios de Detalle, como complemento de Plan General, o de
Planes Especiales de Reforma Interior para el suelo urbano, y de

Planes Parciales para el suelo urbanizable.

b) Expedientes de Alineaciones.
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c) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos
complementarios del planeamiento, bien por remisidn expresa
del Plan General, bien porque resulte conveniente para su mejor
desarrollo o aclaracion. (de policia de la edificacion y de la
urbanizacion, medioambientales, de accesibilidad, de

conservacion de la edificacion, etc.).

d) Catalogos, como complemento de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento relativas a la conservacion,
protecciébn o mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico,

histérico, cultural, natural o paisajistico.

3. El presente Plan General no prevé la formulacion de Planes de Ordenaciéon
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 sera requisito para su valida aprobaciébn que sus determinaciones
respeten LOUA, 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.

SECCION 22, FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL.

Articulo 2.3.2. El Plan de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de
terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u
ordenado, teniendo, por ello, la consideracién de innovacion del planeamiento

general.

2. Los Planes de Sectorizacion desarrollan y complementan las determinaciones
previstas en este Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado,
incorporando todas las determinaciones estructurales y pormenorizadas
preceptivas que garanticen su adecuada insercion en la estructura general y

organica definida en este Plan.
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2. Los Planes de Sectorizacion planifican y estructuran porciones cerradas del
territorio para la realizacion de unidades urbanisticas integradas delimitadas
en el acuerdo de formulacion del mismo de conformidad con los criterios

establecidos en el presente Plan.

3. El acuerdo de formulacion debera justificarse la procedencia de la redaccion y
tramitacion del Plan de Sectorizacion teniendo presente la apreciacion de los
procesos de ocupacion y utilizacién del suelo y su previsible evolucién 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
ejecucion de los sectores de suelo urbanizable delimitados asi como los
criterios establecidos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion.
En general, debera motivarse la procedencia de su formulacién y aprobacion,
en la insuficiencia a medio plazo del suelo urbanizable sectorizado y ordenado
para atener las necesidades del municipio, ya sea por agotamiento de las
posibilidades edificatorias de estos o por imposibilidad de la implantacién de

los usos o tipologias demandados en los mismos.

4. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacibn sin contener las cédulas
expresivas de las certificaciones técnicas de los 6rganos competentes respecto
de la suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
para garantizar los servicios publicos que la propuesta demande y la
ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores

afectadas por la nueva actuacion.

5. De igual modo, debera acompanarse a la solicitud de tramitacion del Plan de
Sectorizacién, los compromisos y garantias para la ejecucion de la

urbanizacién, que seran como minimo del 10% del coste total de las obras.

6. En la Memoria de ordenacion del Plan de Sectorizacion deberd justificarse el
cumplimiento de los requerimientos establecidos en el articulo 12.3. de la

LOUA.
7. Los Planes de Sectorizaciobn que, en su caso, se redacten al objeto de

promover el desarrollo urbanistico de Ilos terrenos urbanizables no

sectorizados tendrd el siguiente contenido:
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.6.

7.7.

La delimitacién de toda o parte de una zona de suelo urbanizable no
sectorizado a incorporar en el proceso urbanizador y edificatorio
conforme a los criterios establecidos en el presente Plan General,
incorporando los sistemas generales incluidos o adscritos para
garantizar su integracion en la estructura general municipal y, en su

caso, supramunicipal.

Division, en su caso, del ambito objeto de la actuacién en sectores para

su desarrollo integra mediante Planes Parciales.

Delimitacién de un area de reparto que se habra de corresponder con
los sectores delimitados y los sistemas generales adscritos al mismo, y
calculo del correspondiente aprovechamiento medio. A tal fin, la
Administracién adscribira al desarrollo de cada zona de urbanizable no
sectorizado, terrenos exteriores al mismo calificados de Sistemas
Generales de caracter supramunicipal o singular que no cuentan con
clasificaciéon urbanistica a los efectos de su obtenciébn y gestién
conforme a las previsiones de estas Normas. Esta adscripcién se
realizara para garantizar la proporcién indicada en el apartado

siguiente.

Si el uso global establecido es el residencial, la prevision para viviendas
de proteccion oficial y otros regimenes de protecciéon publica sera como
minimo del 30% de la edificabilidad total, salvo que la densidad sea

inferior a 15 viv/Ha, en los términos establecidos en la LOUA.

El Ayuntamiento deberé justificar que se mantiene la reserva global del
30% de la edificabilidad hasta de los sectores de suelo urbano no

consolidado y urbanizable.

Los criterios y directrices para la ordenacion detallada del suelo incluido
en su ambito con grado suficiente para la redacciéon de Planes

Parciales.

Las determinaciones de gestion y programacion de la totalidad de su
ambito, estableciendo los plazos para el cumplimiento de todos los
deberes urbanisticos, incluido el de formulaciéon de los planes e

instrumentos de ejecucién. De modo especifico, debera detallarse las
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previsiones relativas a la ejecuciéon y financiacion de los sistemas
generales y dotaciones locales de los distintos sectores y obras de
infraestructuras y servicios exteriores precisas para el correcto
funcionamiento del ambito y su integraciéon en la estructura general del

presente Plan.

7.8. De forma potestativa, la ordenacion detallada de todos los terrenos de
modo que la ordenacidon sean directamente ejecutiva. Si no se
incorpora ésta, al menos debera tramitarse de forma simultanea al
Plan de Sectorizacioén, el Plan Parcial del sector unico del mismo o del

sector prioritario de desarrollo en el supuesto de que sean varios.

8. En los supuestos en que el Plan de Sectorizaciéon proceda a categorizar el
suelo urbanizable como ordenado, de modo que establezca su ordenacion
pormenorizada para que resulte directamente ejecutivo, las determinaciones
previstas en el apartado anterior habran de ser integradas y complementadas

con las dispuestas para los Planes Parciales por el presente Plan.

SECCION 32, DISPOSICIONES GENERALES DE LAS FIGURAS DE
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

Articulo 2.3.3. Iniciativa en la redaccion del planeamiento de desarrollo.

El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a iniciativa de la Gerencia
Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga, de otras administraciones

publicas competentes, y a iniciativa particular.

Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a
la iniciacion del trdmite de los instrumentos de ordenacidén que formulen, siempre
que presenten la documentacidon necesaria en cada caso, y de contenido conforme

a derecho y al Plan General.

En aquellos supuestos en que el planeamiento de desarrollo no sea redactado a
iniciativa municipal, el Ayuntamiento, ademas del necesario control de legalidad,
habrd de ejercer un control de oportunidad con relacién a las determinaciones y
criterios adoptados por el redactor. A tales efectos, y con la finalidad de

cumplimentar y desarrollar los objetivos y directrices de ordenacién que se
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establecen en el presente Plan, podra adoptar justificadamente aquellos criterios de
oportunidad sobre la ordenacidn pormenorizada que mejor satisfagan el interés

general.

Cada instrumento de planeamiento que sea elevado para su tramitacion y
aprobacion, debera ser complementado con un ejemplar completo del mismo
(Memoria, Normas Urbanisticas [en su caso], planos y demas documentacion
grafica asi como cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacion sectorial aplicable, justificando el cumplimiento de ésta, en
soporte informatico. Tal exigencia sera igualmente aplicable a los instrumentos de
gestion urbanistica y Proyectos de Urbanizacién que sean redactados a iniciativa

particular.

En caso de sufrir el instrumento de planeamiento, de gestién urbanistica o los
Proyectos de Urbanizacibn modificaciones en el transcurso de la tramitacion
administrativa, deberd ser presentado de nuevo modificado, previamente a ser

sometido a aprobacidon definitiva.

Articulo 2.3.4. Planeamiento a iniciativa particular.

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, ademas de las
determinaciones propias de estos conforme a la legislacién urbanistica y el

presente Plan, habran de recoger las siguientes:

1.1 Estructura de la propiedad y demas derechos afectados, conforme al
Registro de la Propiedad e informacion catastral, adjuntando
Certificaciones Registrales de las distintas fincas afectadas o, en su
caso, titulo del que se sigan los derechos y cargas, asi como
Certificaciones Catastrales de las distintas fincas afectadas, e
identificacion de los propietarios y titulares de derechos afectados
(nombre, apellidos y direccion). La relacidon que a tal efecto se elabore,
habrd de encontrar concordancia en la documentacion planimétrica que

se acompairie.

1.2 Escritura Publica de constitucion de la persona juridica promotora, en su

caso.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Acreditacion de la representacion por cualquier medio valido en derecho

que deje constancia fidedigna, en su caso.

Modo de ejecucidon de las obras de urbanizacion y prevision sobre la

futura conservacion de las mismas.

Estudio econdémico financiero relativo a la viabilidad econémica de la
actuacion aun cuando ello no fuere parte integrante de Ila

documentacion del Plan de que se trate.

Compromisos con el Excmo. Ayuntamiento de Malaga en orden a:

a) La conservacion de las obras de urbanizacién, dotaciones e
instalaciones de servicios publicos en ejecucién en tanto que las
mismas no sean recibidas por la Gerencia de Urbanismo y, en su

caso, a su conservacioén una vez recepcionadas las mismas.

b) La necesaria constancia en la publicacibn que se realice con
relacién a las ventas de inmuebles, de referencia expresa a si el
planeamiento ejecutivo o preciso se encuentra aprobado y, en
caso de estarlo, de fecha de aprobacion definitiva del Plan y del
proyecto de reparcelacion. La no constancia en la publicidad de
tales extremos sera sancionada como infraccidon en los términos

previstos en la legislacidon urbanistica.

c) La necesaria constancia en los titulos por los que se transmitan
fincas, de los extremos dispuestos por el articulo 21 de la Ley
6/98, de 13 de abril, asi como de dar traslado de copia de las

mismas a la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento.

d) En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion de la

suscripcion de convenios urbanisticos.

Medios econdmicos de toda indole con que cuente el promotor o
promotores para llevar a cabo la actuacion conforme a los compromisos
asumidos y los plazos de ejecucidon previstos, indicando los recursos

propios y las fuentes de financiacion.
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1.8 Previamente a la publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva,
debera presentarse garantia, en cualquiera de las formas admitidas por
la legislacion local, por importe del 7% del coste que resulta para la
implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion
conforme a la evaluacién econdémica o estudio econdmico financiero del
propio Plan de conformidad con lo establecido en el articulo 46.c) del RP,
complementado por el articulo 130 de la LOUA. Tal garantia sera
actualizada y revisada en los términos analogos a los previstos para la

urbanizacioén y edificacién simultaneas.

Articulo 2.3.5. Concrecién de los aprovechamientos resultantes por los
instrumentos encargados de la ordenacion detallada y

regularizacion de los excesos y defectos.

Conforme a las previsiones del articulo 62.5 de la LOUA, el instrumento de
planeamiento que establezca la ordenacidon detallada precisa para desarrollar la
actividad de ejecuciéon en el area urbana o sector correspondiente, debera fijar y
concretar, respetando los criterios del Plan General, el aprovechamiento urbanistico
objetivo total resultante en cada ambito en funcién de la concreta distribucién de
usos Yy tipologias que finalmente haya 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.

Para ello el instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada
precisa para la ejecucion procedera a ajustar el aprovechamiento urbanistico
objetivo total que consume la concreta distribucion de edificabilidades entre los
usos y tipologias admitidos llevada a cabo por aquellos instrumentos de desarrollo
entre las posibilidades y limites admitidas por este Plan General (en el articulo
2.3.7. 8y 2.3.8.5. y en las fichas de los d&mbitos que se contiene en el Anexo | de
estas Normas), mediante el sumatorio de los distintos metros cuadrados edificables
multiplicados por sus respectivos coeficientes de uso y tipologia, y sin perjuicio de
la aplicacion de los coeficientes de urbanizacién y localizacion atribuidos por el Plan

General al ambito.
En ningun 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 Yy tipologias determinadas por el presente Plan la total edificabilidad
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asignada por este Plan al &mbito de ordenacidn, pueda derivarse un perjuicio para
la Administracion, representado en un resultado final que origine en unos menores
excesos 0 en sus 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 subjetivo superior al 90% del Aprovechamiento

Medio del Area de Reparto.

Si como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacién de usos y
tipologias a la concreta distribucién 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 ordenaciéon en
el calculo del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto realizado en el presente
Plan y resultasen excesos de aprovechamiento superiores a los inicialmente
previstos en el citado célculo, éstos perteneceran a la Administracibn para ser
destinados preferentemente a la adquisiciobn de dotaciones en suelo urbano
consolidado o no urbanizable o bien para la ampliacidon del Patrimonio Municipal del
Suelo. En ningdn caso, podra derivarse de la aplicacién de las distintas tipologias o
usos admitidas, un incremento de la edificabilidad asignada al ambito, ni una
alteracion del aprovechamiento objetivo total superior a un 10% asignado por el

Plan.

Al margen de la anterior concrecion, el instrumento de la ordenacion detallada
podra completar el calculo de los aprovechamientos a los efectos de las operaciones
redistributivos 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.

Articulo 2.3.6. Reservas dotacionales y Criterios de ordenacién del

planeamiento de desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable
Sectorizado, asi como las areas de reforma interior que precisan Plan Especial, se
ordenaran con arreglo a las determinaciones y pardmetros particulares que se
definen para cada uno de ellos en las fichas individualizadas que se incluyen en las
Normas Urbanisticas Particulares, asi como con los criterios de ordenacion definidos

en los planos y con los que se enumeran a continuacion:
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1. Las reservas de terrenos de caracter local para parques y jardines publicos,
zonas deportivas publicas y de recreo y expansion, centros culturales o
docentes, asistenciales, viales y sanitarios, a establecer por el planeamiento
de desarrollo en los sectores respetaran los minimos establecidos en el
articulo 17 de la LOUA asi como en los Criterios y Objetivos que para cada
ambito de ordenacion se reflejan en las Normas Particulares del presente Plan.
De igual modo, en las areas de reforma interior se respetaran por el Plan
Especial las reservas de terrenos que se establecen como minimas en los
Criterios y Objetivos que para cada ambito se reflejan en las Normas
Particulares; de no establecer parametro alguno se entendera que son
exigibles las dotaciones que establece el articulo 17.1. con caracter general

para los sectores.

2. Salvo indicacién expresa en contrario, las zonas de reserva para dotaciones y
equipamientos comunitarios de caracter local sefialados en el presente Plan en
el interior de los sectores y areas de reforma interior que precisen de
planeamiento de desarrollo para el establecimiento de la ordenaciéon
pormenorizada, se consideraran sefialados de forma orientativa para su
ubicacion, pudiendo el planeamiento de desarrollo establecer otra diferente

previa justificacion de las mejoras que incorpora su propuesta.

3. Cuando no se proponga su ubicaciéon concreta por el presente Plan, las zonas
deportivas y parques de recreo se localizaran preferentemente en el centro de
accesibilidad del sector o en el centro de cada una de las manzanas, de

manera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de recorridos.

4. Las reservas de suelo para centros docentes se realizaran:

- Buscando las agrupaciones que permitan instalar unidades completas, de

acuerdo con la legislacion educativa vigente.

- Distribuyéndolos adecuadamente para conseguir que las distancias a
recorrer por la poblacidon escolar sea lo mas reducida posible, debiéndose
garantizar el acceso a los mismos, tanto desde la red viaria como desde la

red peatonal.
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10.

11.

La situacion de los otros equipamientos se establecera para garantizar su
accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica general del

Plan.

Los elementos mas significativos del paisaje (modelado del terreno,
agrupaciones de arboles, elementos morfolégicos e hidroldgicos, etc.) se
conservaran, procurando su integracion en el sistema de espacios publicos,
especialmente en el caso de masas arb6reas homogéneas de superficie

aproximada a una hectarea.

El sistema de espacios libres se disefara distribuido de tal forma que ofrezca
una accesibilidad y centralidad adecuada a sus usuarios, dimensionandolo y
configurandolo de modo que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las
necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y completo de

actividades al aire libre.

No se computardn como reservas minimas de espacios libres de Plan Parcial,
las que se encuentren en terrenos en maxima pendiente, superior al 25% ni
las que se localicen en las zonas de proteccién de viales, cauces o lineas de
comunicacion, si bien se cuidaran y trataran como areas de arbolado. Se
impedira la localizacion en espacios residuales salvo en aquellos casos en los
que la dotacién de los espacios libres localizados en areas centrales sea

superior al 50% del minimo legalmente establecido.

Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el Plan Especial se
estableceran fisicamente y se computaran con independencia de las
superficies sefialadas para equipamientos de Sistemas Generales de estas
Normas excepto en el caso de que se establezca otra cosa en la ficha del

sector.

Todas las reservas dotacionales tendran destino de uso y dominio publico. No
obstante, la dotacion de aparcamientos que exceda de la minima legalmente
exigida para los usos publicos podra tener caracter privado si asi lo establece

el instrumento de planeamiento.

Se cuidaran expresamente las condiciones de borde con el Suelo Urbano y con
el Suelo No Urbanizable, asegurando la unidad y continuidad paisajistica con

ellos.
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12. La linea de edificacion se situard, sobre todo, en areas residenciales,
atendiendo a la minoracion de ruidos probados por la intensidad de trafico
previsto en el vial al que dé frente, de modo que las viviendas se separaran de
las vias principales la distancia necesaria para que el maximo nivel de ruido

admitido en el interior de éstas sea de 55 decibelios.

Articulo 2.3.7. Condiciones de disefio y secciones minimas del viario de la

urbanizacion del planeamiento de desarrollo.

1. Condiciones de Disefio del viario.

El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria principal y los viales
secundarios representadas en la documentacion gréafica del Plan es vinculante
en lo referido a la funcién que deben realizar y orientativo en lo referente a su
trazado en planta, alzado y seccidn transversal. En consecuencia, la variacion
de esta distribucién, que no representara modificacidon del Plan General, habra
de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo, debiendo en todo

caso estar adecuadamente justificada en caso de alteracion.

En los sectores y areas de reforma interior sin ordenacién pormenorizada del
suelo urbano no consolidado asi como en los sectores del urbanizable
sectorizado, el resto de los viales secundarios seflalados en los Planos de
Ordenacion y en las Fichas son vinculantes de su funcién, origen y destino,
pudiendo modificarse por el planeamiento de desarrollo el trazado concreto
disefiado siempre que no se altere su contenido basico y se justifique la

mejora de la solucién propuesta.

2.  Secciones Minimas y distribucion del Viario.

En los sectores y areas de reforma interior sin ordenacién pormenorizada, los
viales secundarios sefialados en los planos son indicativos de su funcion,
origen, destino, pudiendo modificarse su disefio en detalles que no alteren su

contenido basico.
2.1. En lo que respecta a la Red Viaria Principal y a los viarios secundarios

que cuentan con anchuras pormenorizadas indicadas en las secciones

tipo segun la Memoria Justificativa y en los Planos de Ordenacion
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2.2.

Pormenorizada: el Plan Parcial debera ajustarse a las secciones y
distribucion transversal establecidas por el Plan General en los
términos establecidos en el apartado 1 de este articulo (a anchura de
todas las vias principales sera compatible con la implantacion de

carriles reservados al transporte colectivo) si ello fuese necesario.

En lo que respecta al resto de la Red Secundaria que debe ser fijada
por el Plan Parcial, y se ajustara a lo dispuesto en el Titulo VII de la

presente Normativa.

3. Criterios de compatibilidad medioambiental:

3.1

3.2

4. El

Se respetara al maximo técnicamente posible el arbolado existente, de
modo que las vias se disefien a lo largo de sus plantaciones en fila, o
bien, optando por disposiciones de la seccién transversal que eviten

destruccion innecesaria del arbolado existente.

Los viales se ajustaran, cuando ello sea posible, a los caminos y sendas
existentes, respetando al maximo las edificaciones, topografia, arroyos y
vaguadas naturales, elevaciones, y otros elementos geomorfoldgicos

relevantes.

sistema de calles se jerarquizara, de forma que se garantice una

accesibilidad uniforme, la continuidad de itinerarios y la multifuncionalidad. La

red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension

suficiente para garantizar las comunicaciones no motorizadas en el perimetro

planeado, y hasta donde sea posible, con las areas adyacentes.

SECCION 42, PLANES PARCIALES.

Articulo 2.3.8. El Plan Parcial de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones urbanisticas de cada

sector del Suelo Urbano No Consolidado y del Urbanizable Sectorizado del

presente Plan General asi, como en su caso, del Plan de Sectorizacion,

estableciendo la ordenacion detallada y completa de dichos sectores.
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2. En los sectores en los que el presente Plan General contiene, de forma
potestativa, la ordenacidn pormenorizada de forma detallada de modo que
legitime directamente la actividad de ejecucidon, no sera necesaria la
formulacion del Plan Parcial. No obstante lo anterior, cuando se pretenda, para
su mejora, alterar la ordenacion detallada establecida de forma potestativa
por el Plan General, podra redactarse un Plan Parcial para sectores enteros del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable, debiendo respetar las
determinaciones de la ordenacion estructural y realizarse de conformidad con
los criterios y directrices establecidos, sin que pueda afectar negativamente a

la funcionalidad del sector o la ordenacién de su entorno.

3. Los Planes Parciales estableceran una regulacion detallada de usos y
condiciones de edificacidon, que se ajustara, salvo determinacién en contrario,
a las normas contenidas en el suelo urbano, sin que ello implique incremento

de la edificabilidad prevista por el Plan para cada sector.

4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones
relativas a usos, morfologia y tipologias que deben respetar los Planes
Parciales. La definicibn de estos conceptos se encuentra en las normas
generales de uso y edificacion. En aquellos casos que se detecten diferencias
entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la realidad, se
aplicaran proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos por el

Plan a la superficie real.

5. Los Planes Parciales deberan distribuir la méaxima edificabilidad asignada a

cada sector, entre las distintas manzanas.

6. El caracter de las determinaciones del Plan General de uso, intensidad,
tipologias fisicas o de disefio que se sefialan expresamente en los sectores del

suelo urbano no consolidado o urbanizable sectorizado, puede ser:

6.1 Obligatoria y vinculante, que deber4 mantener, recoger y tratar las
determinaciones tal y como se sefialan en los planos y en estas Normas.
Todas las determinaciones seran vinculantes, salvo especificacion en
contrario. Las normas obligatorias y vinculantes pueden estar definidas
con caréacter delimitador, no pudiendo excederse los Planes Parciales si
son méaximas, ni ser objeto de disminucién si son minimas, tales como

estandares de calidad, densidades, alturas, edificabilidades, tipologias
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edificatorias pormenorizadas y demas parametros de disefio e
intensidades que se configuren como umbrales minimos o techos
maximos, entendiendo que se considerardn como favorables las

reducciones o aumentos que objetivamente beneficien al interés publico.

6.2 Recomendacion de caracter indicativo o sugerente de una propuesta de
estructura, aspecto, disefio o determinacion de cualquier nivel, que
seflala expresamente con tal sentido y que se considera conveniente

mantener o reproducir.

6.3 Directriz que expresa la finalidad o resultado vinculante perseguido
pudiendo el Plan Parcial establecer las soluciones concretas para

alcanzarlo.

7. Son determinaciones de caracter obligatorio y vinculante para cada uno de los
Planes Parciales las pertenecientes a la ordenacion estructural, tales como su
adscripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad
maxima, la densidad, los usos globales, calificacién de viviendas de protecciéon
oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector y sefalados en los
planos, que deberan mantenerse en su extension, funcién 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 funciébn y que no afecten a
terceros. De igual forma, tendran 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 secundaria,
estdndares de equipamientos locales, y que tienen por objeto organizar
espacialmente el ambito interior del sector. No obstante, algunos de los
criterios podra formularse con el caracter de recomendacion atendiendo, a su
naturaleza y finalidad. Los estandares de dotacion de equipamientos y zonas
verdes de la LOUA seran siempre considerados como minimos, estableciendo
este PGOU en algunos sectores estandares mayores, que habran de cumplirse

igualmente.

8. El Plan Parcial debera ajustarse a la distribucion entre los diversos usos

pormenorizados que de la edificabilidad global se realiza en la ficha de cada
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10.

ambito de planeamiento en el Anexo de las Normas Urbanisticas. No obstante,
el Plan Parcial podra ajustar dentro de los siguientes limites esa concreta

distribucion de edificabilidad entre los usos pormenorizados:

8.1. En ningln caso podra suponer aumento de la edificabilidad total

asignada al ambito.

8.2. No podra reducirse la edificabilidad asignada en la ficha al uso de

vivienda protegida, que se entiende en todo caso como minimo.

8.3 La densidad maxima de viviendas asignadas permanecera inalterable,
admitiéndose Unicamente, conforme a las previsiones del articulo 5.5.6
de estas Normas, el aumento de hasta un 5% del niamero total de
viviendas siempre que dicho incremento se destine en exclusividad a

aumentar el porcentaje de viviendas protegidas exigido por la ficha.

8.4 En los ambitos con uso global residencial, el porcentaje del uso
pormenorizado de servicios terciarios nunca puede ser inferior al 8% de
la edificabilidad total del sector, salvo que en la ficha expresamente se

prevea.

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 ordenacidon pormenorizada potestativa, tienen naturaleza
de recomendaciones, y por tanto, determinaciones de caracter indicativo, y
pueden referirse a propuestas de disefio concreto, volumenes,
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 justifigue de forma expresa que la solucion por él propuesta,
incorpora mejoras en cuanto a la ordenacién o se adapta mejor a la realidad
de los terrenos. No obstante lo anterior, algunas propuestas de localizaciéon de
dotaciones o varios locales podra establecerse con caracter vinculante si se
configura como uno de los elementos determinantes de los criterios y

objetivos de la ordenacion.

Los Planes Parciales de Ordenaciéon contendran las determinaciones vy

documentos exigidos por la normativa urbanistica vigente asi como la que se
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deduce de los dispuesto por las presentes Normas, con las precisiones si-

guientes:

10.1 En la Memoria Justificativa de la Ordenaciéon, junto a los extremos

sefialados en el articulo 58 del Reglamento de Planeamiento, se

precisaran justificadamente los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.

Relacién entre las previsiones del Plan Parcial con las que se
formulan en el Plan General o en el Programa de Actuacion

Urbanistica.

Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el
ambito territorial del Plan a efectos de la gestidon urbanistica
mediante las correspondientes unidades de ejecucidn, haciendo
patente que se ajustan a los criterios de delimitaciéon

establecidos en estas Normas.

Razones de la eleccion del sistema o sistemas de actuacién que

se establezcan para cada una de dichas unidades de ejecucion.

Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento
comunitario en funcion de las necesidades de la poblacién y de
los usos y actividades previsto en el territorio ordenado. En todo
caso se respetaran los estandares minimos establecidos en el

Anexo del Reglamento de Planeamiento y en la LOUA.

A tales efectos y cuando el Plan Parcial no fije expresamente el
ndamero de viviendas resultantes en el sector, el computo de los
referidos estadndares se efectuaria, de conformidad con lo
establecido en la Ley del Suelo, por cada 100 metros cuadrados

del techo edificable del sector.

En estos casos la consideracion de las distintas unidades de
vivienda definidas en el articulo 9 del Anexo del Reglamento de

Planeamiento se efectuard de conformidad al referido parametro.
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

e) Razones por las que se destinan a uso publico o privado los
diferentes terrenos, estableciendo los criterios de disefio de los

espacios publicos libres.

f) Articulacién, en forma de sistema local, de los elementos
comunitarios fundamentales de la ordenaciéon y de su integracion

con los sistemas generales establecidos en el Plan General.

En los casos expresamente establecidos por el Plan General, densidad y
ndmero de viviendas resultantes en el sector, que la ajustara a lo

establecido en la correspondiente Ficha de caracteristicas del sector.

Delimitacion de unidades de ejecucion y elecciébn del sistema de

actuacion, de acuerdo a lo establecido en estas Normas.

A efectos de calculo de los aprovechamiento subjetivos, se debera
establecer la ponderacion relativa de los usos vy tipologias,
pormenorizados, resultantes de la subzonificacion propuesta, con
referencia al uso y tipologia caracteristico, respetando la ponderacion

fijada por el Plan General para las zonas que incluya.

Andlisis de Efectos Ambientales en el que, mediante representaciones
graficas, estimaciones cuantitativas o cualitativas u otros medios se
sefiale la repercusion de la actuacion y sus determinaciones sobre el
medio ambiente proximo tanto edificado como sin edificar, y sobre las
condiciones de vida de los habitantes o usuarios de las areas colindantes
0 cualquier otra sobre la que pudiese tener incidencia negativa. Este
andlisis de Efectos Ambientales serd exclusivamente obligatorio para
aquellos Planes Parciales que expresamente indica este Plan General, en

el Titulo IX, Capitulo Tercero, Seccidon 52 de la Normativa.

La ordenacion viaria secundaria y en su caso la localizacion de ciertas
piezas de equipamiento local, deberan preverse en los Planes Parciales
de acuerdo con las que el Plan General contiene para determinados

Sectores en el plano de "Calificacion, Usos y Sistemas".

Por el caracter indicativo que este Plan General confiere a tales

determinaciones -salvo indicacibn expresa en contrario -, los Planes
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10.7

10.8

10.9

Parciales podran asumirlas o bien proponer su modificacion, siempre que
demuestren la mejor concepcién urbanistica dentro del mismo modelo
urbano y aseguren en todo caso la continuidad viaria y coherencia de

trazado con los sectores colindantes y con los sistemas generales.

Determinacion de las ordenanzas reguladoras de la edificacion sobre la
superficie residencial neta que podra ser cualquiera de las ordenanzas
siguientes, adaptadas puntualmente en su caso a las peculiaridades del
sector: "Manzana Cerrada" (MC), "Ciudad Jardin" (CJ), "Ordenaciéon
Abierta" (OA), "Unifamiliar Aislada"™ (UAS), "Unifamiliar Adosada" (UAD),
"Colonia Tradicional y Popular" (CTP), “Hotelero” (H) "Productivo 1/2/3”
(PROD), "Productivo 4” (PROD-4), "Productivo 5” (PROD-5) vy
"Comercial" (CO).

Cuanta documentacién adicional fuese precisa, deducida de las
caracteristicas de la ordenacion, la integracién dentro de la ordenacion
del Plan General y el cumplimiento de las condiciones especificas que

establece el Plan General.

Plan de Etapas, comprensivo de: Descripcion de las obras de
urbanizacion relativas a cada etapa; Orden de prioridades de ejecucion
de las Unidades de ejecucioén, en caso de delimitarse mas de una; Plazos
asignados a cada etapa con referencia a la fecha de comienzo, y en su
caso plazos de edificacion; determinacion de los niveles de servicios
urbanisticos y de equipamiento necesarios para los suelos que
sucesivamente vayan siendo urbanizados. De igual forma en los sectores
que contengan reservas de terrenos para viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccidn publica, plazos para el inicio y

terminacion de estas viviendas.

10.10 El estudio econémico financiero del Plan Parcial cuantificara

justificadamente las cargas de urbanizacion, tanto internas como
externas correspondientes a cada una de las unidades de ejecuciéon que
se hubiesen delimitado, de conformidad a lo establecido en el articulo

63.3 del Reglamento de Planeamiento.

Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente sector asi esté

previsto, dicha carga externa se ajustarda a lo dispuesto en el Plan
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11.

12.

13.

14.

Especial de infraestructuras y Servicios Generales, de iniciativa publica,

que habra de aprobarse con caracter previo.

10.11 La documentacion gréfica se presentara a escala 1/1.000 como minimo.

Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad de quién tenga la
iniciativa del Plan Parcial, se presentaran Avances de Plan Parcial -que podran
también ser redactados por el Ayuntamiento - en los que se definan los
criterios, objetivos, alternativas y propuestas generales de la ordenaciéon que
sirvan de orientacion para su redacciéon. Para ello, deberan contener una me-
moria que resuma los datos basicos referentes al sector en relacién con el
resto del territorio y dentro de su delimitaciéon, y una descripcion literaria y
grafica sintética de las caracteristicas del planeamiento propuesto. Su
aprobacion solamente tendra efectos administrativos internos, preparatorios

de la redaccion de los Planes Parciales.

Los planes parciales de iniciativa privada deberan ademas incluir los

documentos y determinaciones a que hacen referencia las presentes normas.

Los Planes Parciales deberan ajustar su ordenacién a los limites del sector
definido en el planeamiento general, pudiendo admitirse la incorporacion de
superficies colindantes en un maximo del 0,5% de la del sector, siempre que
se trate de terrenos pertenecientes a las mismas fincas catastrales incluidas
en él y resulte conveniente para su mejor ordenacién. Asi mismo, si es
colindante a un Sistema General de comunicaciones, se podra adaptar al real
dominio publico de éste, una vez quede definido por su proyecto de

construccion.

El Plan Parcial debera asegurar la conexiéon de los carriles de bicicletas de su
ambito con el trazado de los bicicarriles estructurantes definidos en el Plan
General y con aquellos previstos en los sectores y &reas colindantes,

acompafado al respecto la documentacion planimétrica justificativa.
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SECCION 52. PLANES ESPECIALES.

Articulo 2.3.9. Los Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos, determinar la
ordenacion o ejecucion, directa o derivada, de aspecto sectoriales del
territorio, tanto por su especificidad espacial o ambito restringido, como por

su especificidad tematica o sector problema que deba ser regulado.

2. Los Planes Especiales que se elaboren en el término municipal objeto del

presente Plan podran ser:

2.1. En desarrollo directo del presente Plan al venir delimitados o sefialados
expresamente en el mismo sus ambitos, objetivos y determinaciones
especificas, con cualesquiera de las finalidades previstas en el apartado
1 del articulo 14 de la LOUA.

a) En desarrollo directo del Plan de Ordenacion del Territorio de
ambito Subregional, 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 del Art. 14 de Ila
LOUA.

b) Cuando no se delimitaren en el presente Plan, podran elaborarse
Planes Especiales con las finalidades previstas en las letras a), b),
e) y f) del apartado 1 del Art. 14 de la LOUA. En el caso de la letra

f) no podran afectar a las condiciones de uso y aprovechamiento.

c) Planes Especiales para alterar la ordenacion pormenorizada

potestativa de areas del suelo urbano no consolidado.

3. Los Planes Especiales, segun se especificidad sectorial o &mbito que traten,
contendran las determinaciones y particularidades apropiadas a su finalidad y
las demas limitaciones que le impusiera, en su caso, el Plan o Norma de las
cuales sean derivados. Cuando viniesen expresamente delimitados en el
presente Plan se atendran a las determinaciones estructurales y preceptivos
que éste sefale, sin perjuicio de las deméas que les correspondan por su

naturaleza, segun la Ley y los Reglamentos.
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4. Los Planes Especiales que tengan como Unica finalidad la proteccion de
edificios, elementos o terrenos, asi como los Planes ejecutivos para el
desarrollo e implantacidon de los Sistemas Generales, no podran calificar suelo
ni alterar el aprovechamiento urbanistico que a este suelo le asignase el Plan

previo a la clase genérica de suelo en que actuase.

5. Por el contrario, es funcidon propia de los Planes Especiales de Reforma interior
la potestad de calificar suelos y regular los aprovechamientos urbanisticos,
intensidades y usos pormenorizados en su ambito, y con sujecion a las

limitaciones, determinaciones y objetivos que les asigne el presente Plan.

A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter obligatorio vy
vinculante para cada uno de los Planes Especiales previstos en el presente
Plan General para las areas de reforma interior las decisiones pertenecientes a
la ordenacidon estructural o pormenorizada preceptivas: tales como su
adscripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad
maxima, la densidad y los usos globales, calificacibn de viviendas de
proteccién oficial, los Sistemas Generales incluidos en su ambito y sefalados
en los planos (que deberan 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 o0 mayor racionalidad de disefio y funcibn y que no afecten a
terceros) y los criterios y directrices para la ordenacién 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 podran formularse con el caracter de

recomendacion atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

Se aplicardn a los Planes Especiales de Reforma Interior de redaccion
obligatoria previstos en este Plan General para los ambitos de areas de
reforma interior del suelo urbano no consolidado, la regulacién contenida en el

apartado 8 del articulo anterior.
También podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior con el

objeto de modificar, para mejorar las determinaciones pertenecientes a la

ordenacion pormenorizada potestativa incorporada por este Plan General en
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areas o zonas del suelo urbano no consolidado, en cuyo caso debera respetar
las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural y

pormenorizada preceptiva sefialada por el planeamiento general.

6. En ningun caso los Planes Especiales, de cualquier tipo, podran clasificar suelo
ni suplir la ordenacion integral del territorio que compete al Plan General, sin

perjuicio de las limitaciones de uso que pueden establecer.

7. El contenido de los documentos de los Planes Especiales se ajustara a su
objeto y finalidad, debiendo redactarse con el mismo grado de desarrollo, en
cuanto a documentaciébn y determinaciones, que los instrumentos de
planeamiento que complementen o modifiquen. En todo caso, cuando se trate
de Planes con la finalidad de establecer infraestructuras, servicios basicos,
dotaciones o equipamientos generales, asi como los Planes Especiales que
tengan por objeto habilitar actuaciones de interés publico en suelo no
urbanizable, deberan justificar la incidencia de sus determinaciones con las
que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y

ambientales.

8. Los Planes Especiales de iniciativa privada cumpliran, en la medida en que sea
de aplicacion, las determinaciones establecidas en el articulo 2.3.3 de las

presentes normas.

9. Los Planes Especiales que actuen sobre areas delimitadas por el Plan General
para ser desarrolladas mediante esta figura de planeamiento, respetaran el
contenido que, para cada una de ellas, se especifica en las presentes Normas,

e incorporaran las siguientes precisiones:

9.1 La Memoria justificativa, recogerd las conclusiones del andlisis
urbanistico, expresando los criterios para la adopcion de sus
determinaciones. Expondrd justificadamente los extremos que a
continuacion se detallan:

a) Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

b) Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del

Plan Especial y las correspondientes del Plan General.
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10.

9.2 EIl Plan Especial contendra las determinaciones y documentacion que
sefialan el articulo 19 de la LOUA, y articulos 76 y siguientes del Re-
glamento de Planeamiento, asi como cuanta documentacion fuese

precisa en funciéon de los objetivos y caracteristicas del mismo.

En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las
determinaciones y, por tanto, de su documentacion, sera igual a los
correspondientes a los Planes Parciales, con las salvedades de los que fuesen
claramente innecesarios por no guardar relacibn con las caracteristicas
propias de la reforma de que se trate. Ademas cuando se trate de Planes
Especiales de Reforma Interior, cuyo objeto sea la realizacion de operaciones
integradas, la Memoria justificativa contendra, ademas de lo indicado en el
apartado 9.2 del presente articulo, la justificaciéon detallada de los siguientes

aspectos:

10.1 Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario, en
funcién de las necesidades de la poblacidon y las actividades previstas en

el territorio ordenado.

Si el Plan Especial afecta areas consolidadas, se debera justificar que la
reforma no incide negativamente en la densidad congestiva y en la
dotacion de equipamientos comunitarios y espacios libres de dicho

ambito.

Si se trata de planes especiales de reforma interior, que afecten a
suelo vacante, las dotaciones se dimensionaran en funcién de las
caracteristicas socio-econdmicas de la poblacion y de conformidad a la

legislacion sectorial aplicable.

En este ultimo caso, dichas dotaciones no seran inferiores a las
reservas exigidas en suelo urbano no consolidado por el art. 17.1 de la
LOUA, salvo que se justifiqgue la imposibilidad del cumplimiento de
estos parametros, en los términos del apartado 2° del citado art. 17 de
la LOUA, teniendo en cuenta los limites establecidos en el apartado 5°
del citado art. 17 LOUA.

10.2 Razones por la que se destinan a uso publico o privado los diferentes

terrenos y edificios.
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11.

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Articulacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios
fundamentales de la ordenacién y de su integracion con los sistemas

generales y escalas establecidos por el Plan General.

Fundamento y objetivos que aconsejan, en su caso, dividir el ambito
territorial del Plan Especial a efectos de la gestion urbanistica en
unidades de ejecucidn, asi como las razones para la propuesta del

sistema o sistemas de actuacion.

Plan de Etapas: Descripcion de las obras a realizar y suelos dotacionales
a obtener para cada etapa; Plazos, compromisos y garantias de
ejecucion; Orden de prioridades de ejecucion de las U.E; Plazos para el
cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucidon, urbanizacién, y
para solicitar licencia de edificacion; Determinaciones relativas al
mantenimiento y conservacién de la urbanizacion; De igual forma en las
Areas de Reforma Interior que contengan reservas de terrenos para
viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de protecciéon publica,

plazos para el inicio y terminaciéon de estas viviendas.

Estudio completo de las consecuencias sociales y econdmicas de su
ejecucion, y adopcion de las medidas que garanticen la defensa de los

intereses de la poblacion afectada.

A efecto de calculo de los aprovechamientos subjetivos, se debera
establecer la ponderaciéon relativa de los wusos y tipologias
pormenorizados, resultantes de la subzonificacion propuesta, con
referencia al uso caracteristico, respetando el aprovechamiento fijado

por el Plan General.

Los Planes Especiales que expresamente se delimiten en el presente Plan

General comportaran dos tipos de efectos sobre la suspension de la potestad

en el ejercicio del derecho a edificar:

11.1

No podran otorgarse licencias de edificaciéon o parcelaciéon en el &mbito
de los P.E.R.l. hasta que estén totalmente aprobados, ejecutados y
urbanizados y recibidas las cesiones; salvo que se indicase

expresamente otra cosa.
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12.

13.

11.2 Podran otorgarse licencias de edificacion y parcelacion o demolicion, en
su caso, en los demas tipos de Planes de Proteccion, desde el momento
de la aprobacion del presente Plan y antes de la aprobaciéon definitiva de
dichos Planes Especiales de Proteccion; salvo que expresamente se
condicionase, segun cada caso, en las presentes Normas por virtud de la

vigencia y naturaleza de lo que se desee proteger.

Los Planes Especiales que se formulen para habilitar una Actuacion de Interés
Publico deberan ajustarse a las determinaciones contenidas en el articulo

14.1.7 de las presentes Normas.

Podran redactarse Planes Especiales para garantizar los objetivos de las Areas

de Gestidn Integradas previstas en el presente Plan General.

SECCION 62. ESTUDIO DE DETALLE.

Articulo 2.3.10. El Estudio de Detalle.

La aprobacion de Estudios de Detalle tiene caracter imperativo en aquellos
supuestos expresamente previstos en el presente Plan, en cuyo caso habran
de cenirse en sus limites a los ambitos que este determina. Con independencia
de ello, podran redactarse aquéllos cuando la Administracién Urbanistica asi lo
acuerde de oficio o a instancia de los particulares para el mejor logro de los

objetivos y fines del planeamiento.

En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacion de
un Estudio de Detalle, la aprobacion de éste constituye un presupuesto a la

ejecucion del planeamiento.

Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas de suelos urbanos de

ambitos reducidos:

3.1. Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este Plan, o por los
Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél, las alineaciones y
rasantes de cualquier viario, completando las que ya estuvieran

seflaladas en el Suelo Urbano.
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3.2. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en este Plan,
o en los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél, de
acuerdo con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando
a las situaciones de hecho las que por error u omision manifiesta se

contuvieran en los planos.

3.3. Establecer la ordenacion concreta de los voliumenes arquitecténicos, el
trazado del viario local de segundo o tercer orden en los términos
establecidos en el Titulo VII, y la localizacion del suelo dotacional
publico, dentro de cada ambito territorial objeto de Estudio de Detalle,
en desarrollo de las determinaciones y especificaciones del presente

Plan o de los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél.

3.4. Reajustar la ordenaciéon concreta de los volumenes arquitecténicos, el
trazado del viario local de segundo o tercer orden en los términos
establecidos en el Titulo VII, y la localizacion del suelo dotacional
publico, previstas en el presente Plan o de los Planes Parciales o
Especiales que desarrollen aquél, adaptandolas a las situaciones de
hecho las que por error u omisiéon se contuvieran en los planos. En otro
caso, esta labor Unicamente podra realizarse si el presente Plan o de
los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél lo habilita de
forma expresa y con respeto a los limites establecidos en el propio

Plan.

4. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes no se
podra reducir la anchura del espacio destinado a viales, ni de las superficies
destinadas a espacios libres, a zonas verdes o de dotaciones para
equipamientos comunitarios. En ningdn caso la adaptaciéon o reajuste del
sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen edificable al

aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptaciéon o reajuste realizado.

5. La ordenaciéon de volimenes no podra suponer aumento de las altura
maximas y de los volumenes méaximos edificables previstos en el Plan, ni
incrementar la densidad de poblacidon establecida, ni alterar el uso exclusivo o

dominante asignado por aquéllas.
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6.

En ningun caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de

ordenacion de los predios colindantes.

En todos los sectores del suelo urbanizable ordenado, asi como en las areas
del suelo urbano no consolidado, en los que el presente Plan establezca su
ordenacion pormenorizada sin requerir Plan Parcial o, en su caso Plan
Especial, podra elaborarse un Estudio de Detalle con la finalidad de distribuir
el volumen edificable maximo asignado entre las distintas manzanas que lo
compongan. En los sectores y areas de reforma interior con uso residencial,
sera obligatorio elaborar un Estudio de Detalle para concretar la localizacion

de las viviendas protegidas.

En todos los casos, los Estudios de Detalle deberdn mantener las
determinaciones estructurales y preceptivas vinculantes del Plan y ajustarse a
las siguientes condiciones, ademas de las establecidas en los nUmeros 4 y 5

de este articulo.

8.1. Distribuir la entera edificabilidad asignada.

8.2. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas
a espacios libres o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen
indicadas, si bien podra aumentarse el mismo o modificarse su disefio,
forma o distribuciéon, siempre que se justifique para obtener superficies
utiles publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento conjunto,

segun los fines colectivos a que se destinen.

8.3. No sobrepasar la altura maxima sefialada en cada caso salvo
legitimacion expresa en las condiciones particulares de la ficha de los
ambitos del Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable, ni modificar la

tipologia de la edificacion exigida.

8.4. En la adaptaciéon o reajuste de las alineaciones no podra modificarse el

caracter y funcionalidad asignado a los viales propuestos.

9. Ademas de los criterios de ordenaciéon de volumenes anteriores, deberan tener

presente, segun cada caso, los siguientes principios generales de disefio:
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se

proyecten.

Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas de las
edificaciones contiguas con una propuesta decorativa a presentar en la
Gerencia Municipal de Urbanismo quién, previa audiencia a los vecinos
de la zona, podra aceptarlas o proponer otras, a costear por cuenta de

la promocién del Estudio de Detalle.

No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones
contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir mancomunadamente con los

de las nuevas construcciones que se proyecten.

Respetar los arboles existentes incorporandolos al espacio publico a

liberar.

Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su
caso, salvo cuando vengan sefialados y acotados en los planos,
tendran una anchura minima de un tercio del fondo de la edificacion en
que se encuentren y un minimo de tres metros, pudiendo acumular su

volumen en la edificacién.

Los pasajes a crear se procurara hacerlos en prolongacion de calles
existentes o de otros pasajes, como sendas o vias peatonales y
rectilineas visualmente identificables, y los patios de luces interiores

hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurarda
hacerlas coincidir con las alineaciones de las edificaciones contiguas

existentes.

10. Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi

aparezca dispuesto en las presentes Normas o0 en los instrumentos de

planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el 6érgano municipal

competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los

interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuacién o

emplazamiento determinados.
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11.

12.

13.

14.

Los Estudios de Detalle y los proyectos de parcelaciéon de las unidades de
ejecucion respectivas, de iniciativa particular, se tramitaran conjunta y
simultaneamente dentro de los plazos sefialados en el planeamiento para cada

uno de ellos.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento. La escala de representacion de Ila

documentacién grafica sera de 1/500 como minimo.

Los Estudios de Detalle y los proyectos de parcelacion de las unidades de
ejecuciéon respectivas, de iniciativa particular, se tramitaran conjunta y
simultaneamente dentro de los plazos sefialados en el planeamiento para cada

uno de ellos.

Transcurrido un afio de la terminacién del plazo de presentacién del Estudio
de Detalle, sin que se hayan sometido a su pertinente tramitacién, podra la

Administracion Urbanistica redactarlos de oficio o a instancia de parte.

SECCION 72. OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 2.3.11. Ordenanzas Municipales.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y las de Urbanizacion tienen por
objeto completar la ordenaciéon urbanistica establecida por los instrumentos de
planeamiento en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos
conforme a la legislacion urbanistica. El contenido de las Ordenanzas debe ser
coherente y compatible con las determinaciones de los Planes y, en su caso,
con las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion

Urbanistica.

De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas Ordenanzas o
disposiciones de caracter general y de competencia ordinaria municipal, que
regulen aspectos determinados relacionados con los procedimientos de
otorgamiento de licencias, declaracion de ruina, obras de conservacion, asi

como con aquellos otros asuntos de competencia municipal.
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3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en tanto no implique
modificacion o revision del Plan General, se llevar4d a cabo con arreglo al
procedimiento establecido por el articulo 49 de la Ley Reguladora de las Bases
de Régimen Local, Ley 7/85, de 2 de Abril, y, en consecuencia, su aprobacion

definitiva correspondera al Ayuntamiento de Malaga.

Articulo 2.3.12. Expedientes de Alineaciones y/o Rasantes.

1. Dado que los datos relativos a las alineaciones y rasantes fijados por este Plan
General no tienen mas precision que la propia de su escala, por obedecer a
una medicién realizada sobre una base cartografica a escala 1/2000, sera
posible reajustar o adaptar dichas alineaciones, simultanea o previamente a la
solicitud de licencia de obras, en el supuesto de imprecisién de las mismas,
bien para adaptar las fijadas por el planeamiento al resultado fisico de la
ejecucion de las obras de urbanizacidon basica, o bien para adaptarlas a la
realidad fisica y morfolégica de los terrenos, mediante la instruccién de un
Expediente de Alineaciones y/o Rasantes aprobado por el érgano municipal

competente.

2. A tal efecto, los Expedientes de Alineaciones de una parcela o manzana se
redactaran, de oficio o a propuesta de los interesados, de forma previa o
simultanea a la concesion de la licencia de obras de edificacion, para reajustar
o0 adaptar las alineaciones oficiales definidas en el Plan General, o en su caso,
en los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél, en atencion a
alguna de las siguientes circunstancias urbanisticas de una actuacion o

emplazamiento determinados:

2.1. Cuando exista una calle o calles dentro de una trama urbana
consolidada con una alineacidon diferente a la del Plan General, en
donde no se prevea la renovacion de las edificaciones por su buen
estado de conservacion, y se trate de un viario de segundo o tercer
orden. Se reajustardn o adaptaran las alineaciones a las consolidadas,
entendiéndose en este caso que no se produce reduccion de la
superficie de viario por ser éste el preexistente, quedando a criterio del
6rgano municipal competente, la consideracion de su no incidencia en
la ordenacién y desarrollo urbanistico de la zona, y siempre que no se
produzca reduccién de los aprovechamientos asignados por el Plan a

los terrenos afectados por el ajuste de alineaciones.
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2.2. Cuando el nivel de definicion de las alineaciones oficiales sea
insuficiente, por tratarse de zonas urbanas poco consolidadas, en
donde es necesario reajustar o adaptar las alineaciones en funcion de

edificaciones o elementos fisicos existentes.

2.3.  En aquellos casos en lo que existan elementos singulares o se den
circunstancias especiales que condicionan el trazado de las alineaciones
previstas y que no han sido tenidos en cuenta en la definicion de las
alineaciones oficiales; siempre que no supongan reduccién de los
aprovechamientos que le correspondan a los terrenos afectados, y

siempre a criterio del 6rgano municipal competente.

3. De igual forma, los Expedientes de rasantes de una parcela o0 manzana se
redactaran, de oficio o a propuesta de los interesados, de forma previa o
simultanea a la concesion de la licencia de obras de edificacion, para reajustar
0 adaptar las rasantes naturales del terreno, entendidas como las cotas o
alturas sobre el nivel medio del mar en Alicante de los terrenos existentes
antes de desarrollar los trabajos de urbanizacién, a las rasantes oficiales,
entendidas como las cotas de los perfiles longitudinales de las vias, plazas o
paseos peatonales, definidos en el Planeamiento. A tal efecto la rasante oficial
en un punto determinado es la que establezca el perfil longitudinal de la via
en cuestion y en los casos de situaciones existentes, se considerara asi al

perfil ya ejecutado.

4. En cualquier caso, el ajuste de las alineaciones y/o rasantes no supondra
reduccion de la superficie del viario existente y demas espacios publicos, ni el
incremento de las edificabilidades o del aprovechamiento asignados por el

Plan.

5. Si el reajuste o adaptacion se pide de forma simultanea a la solicitud de la
licencia de edificacion, queda suspendida la tramitacion de la licencia hasta la
resolucion del expediente de reajuste o adaptaciéon de alineaciones y/o

rasantes.
6. Dicho Expediente de Alineaciones y/o rasantes tendra como exclusiva finalidad

por tanto la de cumplir los objetivos sefialados en el apartado 3.2) del Articulo

2.2.9 anterior sobre Estudios de Detalle, y siempre que:

Normas Urbanisticas. Disposiciones Generales. Titulo 11 78



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacién Inicial

6.1. Se trate de suelo urbano no remitido a Estudio de Detalle o Plan Especial

o Parcial.

6.2. El reajuste o adaptacion sea el que corresponda al cambio de escala v,
por tanto, de pequefia entidad, entendiendo como tal el que no implique

diferencias superiores a un (1) metro lineal.

6.3. No suponga alteracion de aprovechamiento urbanistico de los terrenos.

7. Los Expedientes de Alineaciones y/o rasantes se representaran sobre
levantamiento topografico a escala minima 1/500, que contenga informaciéon
suficiente de las edificaciones, construcciones y demas elementos fisicos de un
entorno lo suficientemente amplio que permita tener referencias validas para
reajustar las alineaciones y/o rasantes. Deberan incluir, segun los casos, las

siguientes determinaciones:

7.1 Anchura del vial o viales, con indicacibn de los anchos de aceras y

calzada, referida a elementos fijos existentes.

7.2 Alineacion de valla y linea de edificacion en los casos de doble alineacion

o soportales en fachada.

7.3 Rasantes de los viales a los que de frente la parcela.

7.4 Delimitacion de las parcelas edificables con las zonas verdes publicas o

privadas, o con el SNU, en su caso.

7.5 Lineas limites de la edificacidon, por servidumbre de carreteras, costas,

etc.

8. Si la incoacion del expediente es a propuesta de los interesados, deberan
acompafar un plano comparativo de las alineaciones y rasantes aprobadas y
de las propuestas a la citada escala minima, debiéndose expresar, cuando
proceda, los datos de las fincas afectadas y de sus propietarios y las
direcciones de éstos, al objeto de darles audiencia, de conformidad con las

previsiones del articulo 84 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
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Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento

Administrativo Comudn.

En este supuesto, la resolucion del expediente por parte del ayuntamiento
debe acordarse y notificarse en el plazo de un mes siguiente a la presentacion

de la documentacion requerida.

9. En todo caso, no sera preciso requerir la tramitacion de dichos Expedientes en

los siguientes casos:

9.1. Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan Especial de Reforma
Interior, Estudio de Detalle u otra figura de planeamiento para el mismo
ambito, y este contuviese el sefialamiento de alineaciones y rasantes a

escala adecuada.

9.2. Cuando existiendo Cédula Urbanistica la misma hubiese fijado las

alineaciones y rasantes o sefialase la innecesaria de su ajuste.

9.3. Cuando la alineacién fijada por el Plan General o en su caso, en los
Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél, quede
inequivocamente determinada por coincidir con suficientes elementos de
referencia, y en particular cuando la alineacion fijada por el Plan coincida

con la fachada de la edificacion.

9.4. Cuando las obras previstas tengan el caracter de obras menores o0 no
exijan la sustitucion de la edificacion existente y, ademas, ésta no esté
afectada por las alineaciones establecidas en este Plan General, o en su

caso, en los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquél.

9.5. En caso de que ya estuviese aprobado con anterioridad otro Expediente

anterior, salvo que se justificase la necesidad de su modificacion.
Articulo 2.3.13. Ordenacién de Volumenes
Se podran redactar Propuestas de Ordenacidon de Volumenes de una determinada
zona 0 manzana en aquellos supuestos donde por necesidades de recomposicion

urbana (medianerias, recuperacion de lineas de cornisa, recuperacion de visuales

importantes, etc..) o por razones de entorno o situacién singular, se considere
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procedente.

La aprobacion por el 6rgano competente de las Propuestas de Ordenacion sélo
tendra efectos administrativos internos preparatorios de los proyectos de
edificacion que se realicen en dicho ambito, debiéndose publicar el citado acuerdo

en el Boletin Oficial de la Provincia para general conocimiento.

Normas Urbanisticas. Disposiciones Generales. Titulo 11 81



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacién Inicial

CAPITULO CUARTO. INSTRUMENTOS DE GESTION.

Articulo 2.4.1. Definicion y Clases.

Se denominan instrumentos de gestion, aquellos que tienen por finalidad hacer
realidad la ordenacién prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo
posible la urbanizacion proyectada y la obtencion de los suelos necesarios para

implantarla y para otros destinos dotacionales.

Segun supongan o no la gestiébn conjunta de las cargas de urbanizacion, la
obtencién de los suelos dotacionales y la ejecucién integral de la ordenaciéon

urbanistica, los instrumentos de gestién pueden ser:

1. De gestion sistemaética.

2. De gestion asistematica.

Articulo 2.4.2. Instrumentos de Gestion Sistemaéatica.

Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los efectos previstos en la
presentes Normas, aquellos que forman parte de alguno de los sistemas de

actuacion definidos en el articulo 107 y siguientes de la LOUA.

Articulo 2.4.3. Presupuestos de las Actuaciones Sistematicas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano
como en suelo urbanizable, exigird con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa
delimitacion de unidad de ejecucidon, asi como la fijacion del correspondiente
sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada culminacién de tales
actividades y el reparto equitativo de los beneficios y cargas previstos en el

planeamiento.

Articulo 2.4.4. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. La determinacion y delimitacion de unidades de ejecucion, o la modificacion

de las ya delimitadas, se llevar4 a cabo con arreglo a lo previsto en los
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articulos 105 y 106 de la LOUA y articulo 38 del Reglamento de Gestion
Urbanistica. Idéntico procedimiento se seguira para la modificacion de las

contenidas en los Planes.

Cuando la determinacion y delimitacion de las unidades de ejecucion esté
contenida en los Planes, sera de aplicacion el procedimiento establecido en el
articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, salvo para su modificacion,
si bien la inicial delimitacion de la unidad de ejecucién habra de vincularse a la

aprobacion inicial del correspondiente Plan.

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo
urbano y en el suelo urbanizable, se delimitaran unidades de ejecucién que
incluiran, en un ambito cerrado y Unico, una superficie continua de terrenos
que, atendiendo a las -caracteristicas de la ordenacibn prevista, sea
susceptible de cumplir los requisitos establecidos por el numero 1 del articulo
105 de la LOUA. En suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable
dichas unidades de ejecucién podran ser discontinuas conforme al articulo
105.2 de la LOUA.

3. El Planeamiento Parcial y Especial contendra necesariamente entre sus
determinaciones la delimitacion de las unidades de ejecucion y la fijacion del
sistema de actuacion, sin perjuicio de la posterior modificacion de estas

determinaciones por el procedimiento establecido por la Ley.

Articulo 2.4.5. Eleccién del Sistema de Actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de
actuacion previstos por el articulo 107 vy siguientes de la LOUA:

compensacion, cooperacion y expropiacion.

2. El Ayuntamiento elegirda el sistema de actuacion atendiendo a las
determinaciones que al respecto sefala el presente Plan, y cuando éste no lo
indicare, dicha determinacion se deberd justificar en funcion de las
necesidades, medios econdémicos financieros con que cuente la
Administracion, colaboracion con la iniciativa privada y las demas

circunstancias que concurran en cada unidad de ejecucion.
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3. La determinacioén del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en
los aprobados para su desarrollo, se llevara a cabo con la delimitacion de la
unidad de ejecucion o, en su defecto, de acuerdo con el procedimiento

establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 2.4.6. Sistema de Compensacion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestiébn y ejecucion de la
urbanizacién de una unidad de ejecucién por los mismos propietarios del suelo
comprendidos en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal
fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria, sin perjuicio
de lo dispuesto en el articulo 50.3 del Reglamento de Gestidon Urbanistica,
realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizacién y se constituyen
en Junta de Compensacion, repartiendo todas las cargas y beneficios que

pueda reportar la actuacion.

2. No serd necesario constituir la Junta de Compensacién en el caso de que los
terrenos pertenezcan a un titular y éste asuma la condicién de urbanizados, o
que la ordenacién del sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico
sin participacion de urbanizador conforme a lo previsto en el articulo 138 de la
LOUA.

3. El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la
aprobacion definitiva de la delimitacion de la unidad de ejecucion, se regira
por lo dispuesto en la LOUA, en los reglamentos vigentes y por cuanto fuese

de aplicacion de las presentes Normas.

4. En todo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de
Compensacion mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica y procedan a su inscripcion en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras sera de dos (2) meses contados a partir del acuerdo de
aprobacion definitiva del proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta.
Igualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, el Proyecto de
Compensacion debera ser formulado y presentado por ésta en el plazo de
ocho (8) meses contados a partir de su constitucion, con los requisitos

reglamentarios, ante el Ayuntamiento para su aprobacion.
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Articulo 2.4.7. Sistema de Cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en la
unidad de ejecuciéon aportan el suelo de cesiéon obligatoria y el Ayuntamiento
ejecuta las obras de urbanizacion, bien mediante gestidon directa o mediante
la concesion de la actividad de ejecucién sobre la base del correspondiente

concurso con arreglo a las normas establecidas por la LOUA.

2. La totalidad de los costes de urbanizacién serad a cargo de los propietarios
afectados y se exigira por el Ayuntamiento en la forma sefialada por la Ley,
en los reglamentos vigentes y, en lo que resulte de aplicacién, por lo sefialado

en las presentes Normas.

3. La aplicacion del sistema de cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria de
conformidad con lo previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion

Urbanistica.

Articulo 2.4.8. Sistema de Expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y
otros bienes comprendido dentro de un area previamente delimitada y ejecuta
en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al

planeamiento.

2. El sistema de expropiaciéon se regird por lo dispuesto en la LOUA, sus

reglamentos y cuanto resulte de aplicacion en las presentes Normas.

3. El sistema de actuacidon por expropiacion se aplicar4 a la totalidad de los
bienes y derechos incluidos en cada unidad de ejecucién, desarrollando en ella
las actuaciones urbanisticas correspondientes, conforme al planeamiento,

mediante cualquiera de las formas de gestion previstas en la Ley.
4. La gestion de los terrenos expropiados sera posible mediante cualquiera de

los procedimientos previstos en la legislacion urbanistica y de régimen local,

pudiendo recurrirse a:

Normas Urbanisticas. Disposiciones Generales. Titulo 11 85



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga Aprobacién Inicial

4.1 Gestion directa. Se adoptara esta forma de gestion por la propia entidad
local, organismo auténomo local o sociedad mercantil cuyo capita social

pertenezca integramente al Ayuntamiento de Malaga.

4.2 Gestion indirecta. Adoptara alguna de las formas previstas en la ley,
concesion, gestion interesada, concierto, arrendamiento o sociedad
mercantil y cooperativas participadas, cuyo capital social pertenezca
parcialmente al Ayuntamiento, todo ello mediante concurso o a iniciativa

del agente urbanizador.

4.3 Consorcios locales con otras Administraciones PUblicas o entidades sin

animo de lucro.

4.4 lgualmente sera posible a través de Mancomunidades de Municipios o
cualesquiera otras modalidades asociativas con otras administraciones

publicas.

Articulo 2.4.9. Instrumentos de Gestion Asistematica.

1. Son instrumentos de gestion asistematica, a los efectos previstos en las
presentes Normas, aquellos que no forman parte de ninguno de los sistemas
de actuacion anteriormente definidos, por no implicar la gestion conjunta de
las cargas de urbanizacion, la obtencion de los suelos dotacionales y la
ejecucion integral de la ordenacion urbanistica prevista de una unidad de

ejecucion.

2. Son instrumentos de gestidn asistematica en toda clase de suelo los

siguientes:

2.1 La expropiacion de terrenos dotacionales publicos no incluidos ni

adscritos a sectores o unidades de ejecucion.
2.2 La ocupacion directa de terrenos para la obtencién de las dotaciones

publicas no incluidas ni adscritas a sectores o unidades de ejecucion

previstas por el planeamiento.
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2.3 La imposicion de contribuciones especiales tanto por la adquisicién de
terrenos dotacionales, como por la realizacion de obras de urbanizacion
o0 del establecimiento o ampliaciéon de servicios publicos, cuando no
fuera posible su obtencién o costeamiento mediante los instrumentos de

reparto de beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico.

Ademas de los instrumentos anteriores, en suelo urbano se podran utilizar

especificamente los instrumentos de gestidon asistematica siguientes:

3.1 Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos contempladas en el

articulo 139 de la LOUA.

3.2 La normalizacién de fincas.

Articulo 2.4.10. Expropiacién Forzosa.

1.

La expropiacidon, como instrumento de gestiéon asistematica, tiene por objeto
la obtencidon de suelos necesarios para la ejecuciéon de las determinaciones
previstas en el Plan General o Planes que lo desarrollen, cuando no sea
posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate

de ejecutar una unidad de ejecuciéon previamente delimitada.

Sin perjuicio de su aplicacibn en orden a la ejecucion sistematica del

planeamiento, la expropiaciéon forzosa se adoptara:

2.1 Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo
urbano, asi como de las dotaciones locales incluidas en éste y excluidas
de unidades de ejecucion cuando no se obtengan mediante las

transferencias de aprovechamientos.

2.2 Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas generales en

suelo urbanizable.

2.3 Para la obtencion de suelo destinado a sistemas generales en suelo no

urbanizable.
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3.

El coste de las expropiaciones podra ser repercutido sobre los propietarios que
resulten especialmente beneficiados por la actuacion urbanistica mediante

contribuciones especiales.

Articulo 2.4.11. Ocupacion Directa.

Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectados por el
planeamiento a dotaciones publicas mediante el reconocimiento a su titular
del derecho a integrarse en una unidad de ejecucibn con exceso de

aprovechamiento urbanistico objetivo.

La ocupacion directa requerira la previa determinacién por la Administracion
actuante de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por
el titular del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucién en la que, por
exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de
propietarios inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos

tales aprovechamientos, segun dispone el articulo 141 de la LOUA.

Articulo 2.4.12. Contribuciones Especiales.

El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya
privacion u ocupacion temporal sean necesarias para la ejecucion de los
sistemas generales o de alguno de sus elementos en suelo urbano y no
urbanizable, asi como el de las obras de urbanizacion o del establecimiento o
ampliacion de servicios publicos, cuando no fuera posible su obtencién o
costeamiento mediante los instrumentos de reparto de beneficios y cargas
derivados del planeamiento urbanistico, podrad ser repercutido sobre los
propietarios que resulten especialmente beneficiados de la actuacidn

urbanistica mediante la imposicidn de contribucién especiales.

Las contribuciones especiales se tramitaran por el procedimiento establecido

en la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales.

Articulo 2.4.13. Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

1.

En suelo urbano no consolidado, cuando no se actle a través de unidades de
ejecucion, el ajuste entre los aprovechamientos subjetivo y el objetivo

permitido por el planeamiento se producira mediante Transferencias de
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Aprovechamiento Urbanistico, de acuerdo a lo previsto en la legislacion

urbanistica aplicable.

2. Las transferencias de aprovechamiento se tramitaran y aprobaran por la
Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga, conforme a lo
dispuesto en el art. 62 de la LOUA. A tal efecto cuando asi lo prevea
expresamente el Planeamiento general o el planeamiento de desarrollo
aplicable, los propietarios de una parcela o solar podran transferir el
aprovechamiento subjetivo que les corresponda y no puedan materializar en
una u otro a otras parcelas o solares en situacidon inversa, es decir, que
tengan atribuido un aprovechamiento objetivo superior al que corresponda a

sus propietarios.

3. Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico que tengan lugar entre
particulares, sin intervenciéon de la Administracibn actuante, soélo podran

referirse a terrenos que estén situados en la misma area de reparto.

4. Sin embargo cuando la Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico se
verifique con mediacion de la Administracién no sera preciso que se cumpla la
anterior condicion. No obstante, en este caso sera preciso tener en cuenta el
valor urbanistico, segln su localizaciéon, de las parcelas de procedencia y de

destino para establecer una adecuada correspondencia.

Articulo 2.4.14. Convenios urbanisticos

1. Para la mejor gestion del planeamiento, el Ayuntamiento de Malaga podra
suscribir convenios de colaboracidon con particulares o entidades publicas a fin
de regular sus relaciones en materia de urbanismo y colaborar para el mejor y

mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica.

2. Dichos convenios no podrén alterar las determinaciones del planeamiento que
ejecutan, ni perjudicar derechos e intereses de terceros y se regiran por los

principios de legalidad, transparencia y publicidad.

3. Los convenios urbanisticos tendran naturaleza y caracter juridico-
administrativo y las cuestiones relativas a su cumplimiento, interpretacion,
efectos y extincion son competencia del Orden jurisdiccional contencioso-

administrativo.
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4.

Los convenios urbanisticos podran ser:

4.1

4.2

4.3

Convenios urbanisticos de planeamiento, los que tengan por objeto
establecer condiciones detalladas para la elaboracion, aprobacion,
revision o modificacidon de los instrumentos de planeamiento urbanistico,

de conformidad con lo dispuesto en el articulo 30 de la LOUA.

Convenios urbanisticos de gestién, los que tengan por objeto establecer
condiciones detalladas para la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico o para el desarrollo de la gestién urbanistica,

de conformidad con lo dispuesto en el articulo 95 de la LOUA

Convenios interadministrativos de colaboraciéon, suscritos por el
Ayuntamiento de Malaga con otras Administraciones Publicas o sus
organismos y entidades dependientes, vinculados o adscritos, asi como
con los consorcios y las entidades mercantiles creados por aquéllas,
para todos o algunos de los fines recogidos en el articulo 95 de la
LOUA: Redaccion, gestion y ejecucion del planeamiento, consultoria y
asistencia técnica, prestacion de servicios o actividad urbanizadora y

edificatoria, gestion y explotacion de las obras resultantes.

En ningln caso podran suponer disminucion de los deberes y cargas previstos

en el planeamiento. A tal efecto los convenios urbanisticos no podréan:

51

52

Limitar o eludir el ejercicio de las competencias urbanisticas que
correspondan a cada una de las Administraciones publicas que los
suscriban.

Dispensar del cumplimiento de las obligaciones que impone la normativa
urbanistica, incluidas las determinaciones de los instrumentos de

planeamiento urbanistico.

Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones contenidas en los convenios

urbanisticos que sean contrarias a las determinaciones de los instrumentos de

planeamiento y gestiéon urbanistica vigente, o en general a la normativa

urbanistica. No obstante, los convenios podran incluir entre sus objetivos la

revision o modificacion de los instrumentos de planeamiento y gestion

urbanistica vigentes.
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10.

11.

En particular, los convenios urbanisticos de planeamiento deben entenderse
como actos preparatorios del correspondiente procedimiento de aprobacion,
revision o modificacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico, y no
pueden disminuir ni limitar la plenitud del ejercicio de las potestades de las
Administraciones publicas competentes ni condicionar los tramites de
informacioén publica. A tal efecto, dichos convenios deberan ser incorporados a
la documentaciéon del expediente desde el inicio mismo del procedimiento, o

desde su formalizacion si ésta se produce una vez iniciado el procedimiento.

Con las limitaciones sefialadas en el apartado anterior, los convenios
urbanisticos pueden tener el contenido que las partes libremente acuerden

para alcanzar sus objetivos.

Los convenios urbanisticos de gestién en los que se acuerde el cumplimiento
del deber legal de cesion del aprovechamiento que corresponda al
Ayuntamiento mediante el pago en metdlico de una cantidad sustitutoria,
deben incluir una valoracidon practicada por un técnico municipal , y respetar
lo dispuesto en el articulo 30 de la LOUA en cuanto al destino y enajenacion

de los patrimonios publicos de suelo.

La negociacion, aprobacion, formalizacion y ejecuciéon de los convenios
urbanisticos debe desarrollarse de acuerdo a lo establecido en la normativa
reguladora de las Administraciones publicas que los suscriban y en la LOUA,
debiéndose someter, en los casos que proceda, al tramite de informacion
publica durante 20 dias mediante anuncio que se insertara en el BOP y en el
Tablén de Anuncios de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras, a fin de que cuantos se consideren interesados puedan
presentar las alegaciones e informaciones que estimen oportunas a su
derecho convenga en el plazo otorgado a tal efecto, que empezara a contar a
partir del dia siguiente de la publicacion del presente anuncio y finalizara el
dia que termine el plazo de la ultima publicacién que se efectue, de acuerdo a

lo dispuesto en el articulo 30, 39 y 95 de la LOUA.

Una vez aprobados los convenios por el Ayuntamiento de Malaga a través de
sus oOrganos de gobierno, deberdan ser formalizados en documento
administrativo dentro de los tres meses siguientes a la notificacion de su

aprobacion a los interesados. Transcurrido dicho plazo sin haberse suscrito el
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convenio, queda sin efecto el acuerdo de voluntades.

12. Los convenios urbanisticos se perfeccionan y obligan desde su formalizacion
en documento administrativo, sin perjuicio del derecho de cualquiera de las

partes a solicitar, a su costa, su elevacion a escritura publica.

13. El contenido de los convenios urbanisticos tiene acceso al Registro de la
Propiedad conforme a lo previsto en su normativa especifica. En particular, los
compromisos adquiridos en convenios urbanisticos por los propietarios de
terrenos y demas bienes inmuebles vinculan a los terceros adquirentes de
dichos bienes, cuando tales compromisos hayan sido inscritos en el Registro

de la Propiedad, conforme a lo previsto en su normativa especifica.

14. A efectos de la publicidad de los convenios urbanisticos, el acuerdo de
aprobacion junto con el texto completo del Convenio suscrito, se depositara
en la Unidad Registral de «Convenios Urbanisticos» del Registro Municipal de
Instrumentos Urbanisticos, ubicada en las dependencias de la Secretaria
Delegada de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura,
procediéndose, una vez depositado a publicar el citado acuerdo de
aprobacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga, con expresion de
haberse procedido previamente a su firma y depdsito en la citada Unidad
Registral, identificAandose sus otorgantes, objeto, situaciéon y emplazamiento

de los terrenos afectados.

Articulo 2.4.15. Registro de Transferencias de Aprovechamiento.

1. Se formard un Registro de Transferencias de Aprovechamientos cuyo objeto
sera la inscripcion, separada, de aprovechamientos en los siguientes

supuestos:

1.1 Los acuerdos de reserva de aprovechamiento subjetivo
correspondientes al titular de los terrenos cedidos con caréacter
obligatorio y gratuito, cuando no sea posible su materializacion en
términos de aprovechamiento objetivo en la finca de la que se segrega,

para su posterior transferencia.
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1.2 Los acuerdos de reserva de aprovechamiento subjetivo
correspondientes al titular de los terrenos cedidos anticipadamente en el

ambito de una Unidad de Ejecucioén, para su posterior materializacion.

1.3 Las contraprestaciones en aprovechamiento acordadas con quienes

hayan asumido la responsabilidad de la ejecuciéon de la urbanizacion.

1.4 Los excesos de aprovechamiento en la correspondiente Unidad de
Ejecuciéon se reservaran a favor de la Administracién o la persona que

asuma la diferencia.

La inscripcidon de reservas de aprovechamiento requiere acuerdo del 6rgano
competente de la Gerencia de Urbanismo, que no podra denegar la

aprobacion si, en su dia, acept6 la cesién de que traiga causa la reserva.

2. De conformidad con lo dispuesto en el apartado 2.1) anterior, podran
inscribirse en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos, con efecto

meramente declarativo, las siguientes situaciones:

2.1 Los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacion
correspondientes a propietarios de terrenos que sean objeto de

ocupacion directa por la Administracion.

2.2 Los acuerdos de cesion o distribucion de aprovechamientos urbanisticos

entre particulares.

2.3 Los acuerdos de transferencia de aprovechamientos urbanisticos que,
por cualquier titulo, hayan sido celebrados entre la administracion

actuante y los particulares.

2.4 Los acuerdos de compra, venta o cesion por cualquier titulo de
aprovechamientos urbanisticos celebrados entre la Administraciéon y los
particulares, entre las que se incluyen los acuerdos de reparcelacion

econdmica.

2.5 Los acuerdos de transferencia de aprovechamientos urbanisticos entre

distintas unidades de ejecucién que, por cualquier titulo, se disponga en
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el Proyecto de Reparcelacion correspondiente para facilitar la ejecucion

del planeamiento.

3. En relacion a dichas situaciones se hara constar cuando menos los siguientes

datos:

3.1 Superficie y situacion urbanistica de la finca.

3.2 Area de reparto donde se encuentre situado el terreno.

3.3 Aprovechamiento real y aprovechamiento susceptible de apropiacién por
el titular, y por consiguiente el exceso o defecto de aprovechamiento,

expresado en m2t/m2s del uso caracteristico del area de reparto.

3.4 Cualesquiera cargas urbanisticas u otras obligaciones que estén

pendientes de cumplimiento, en relacion a los referidos terrenos.

4. El Ayuntamiento expedira certificaciones de inscripciéon en el Registro de
Transferencias de Aprovechamiento con caréacter previo a su inscripcién en el
Registro de la Propiedad, de acuerdo con las determinaciones del RD 1.093/97
por el que se aprueba las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria, sobre inscripcion en el Registro de la

Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.
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CAPITULO QUINTO. INSTRUMENTOS DE EJECUCION MATERIAL.

Articulo 2.5.1 Clases de proyectos

La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus

instrumentos de desarrollo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales,

segun su objeto, se incluyen en algunas de las siguientes clases:

1.

De parcelacion urbanistica o declaracion de su innecesariedad.
De urbanizacion.

De edificacion.

De actividades e instalaciones.

De modificacion del uso.

De otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 2.5.2. Condiciones generales de los proyectos técnicos

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervenciéon de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto
técnico aquél que define de modo completo las obras, instalaciones a realizar
o0 uso del suelo, con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma
que lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la correcta

interpretacion y aplicacién de sus especificaciones.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuestos en su caso, con los complementos que se
exigen para cada clase de actuacion en las presentes Normas, en las
Ordenanzas e Instrucciones Técnicas municipales de aplicacion y en la

legislacion aplicable.

Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de las correspondientes
licencias urbanisticas deberan venir redactados por técnico o técnicos que
sean competentes, por relacion al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y

visados por sus respectivos Colegios profesionales cuando este requisito sea
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exigible conforme a la legislacion en vigor.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia,
quedara incorporado a ésta como condicibn material de la misma. En
consecuencia, deberd someterse a autorizacion municipal previa toda
alteracion durante el curso de las obras del proyecto objeto de la licencia,
salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del
mismo que no estuvieran contenidas en el proyecto aprobado o fijados en las
condiciones particulares de Ila licencia, en todo caso, cuando las
modificaciones puedan generar confusion en cuanto a lo proyectado, debera
presentarse un proyecto refundido que contemple la totalidad de la obra a

realizar.
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CAPITULO SEXTO. INSTRUMENTOS DE PROTECCION.

SECCION 12, CLASES.

Articulo 2.6.1. Clases de instrumentos de proteccion

1. Se consideran instrumentos genéricos de proteccion:

1.1. Los Planes Especiales, elaborados con este fin.

1.2. Las Normas Especiales de proteccién en cualquier clase de suelo para los

fines previstos en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico.

1.3. Los Catalogos de Bienes Protegidos, complementarios de este Plan o de

su planeamiento de desarrollo.

2. Se consideran instrumentos especificos de proteccion del patrimonio histérico

y arquitectoénico:

2.1. Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patrimonio histérico,

tanto estatal como autonémica.

2.2. Los regulados expresamente por estas Normas, y en particular los

Informes Arqueoldgicos municipales.
3. Se consideran instrumentos de proteccidon del medio fisico:
3.1 Los previstos en la legislacibn ambiental vigente, tanto estatal como
autonoémica.
3.2 Los Estudios de Impacto Ambiental, regulados en el Plan Especial de

Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Malaga.

3.3 Los Analisis de Efectos Ambientales regulados en estas Normas.
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3.4 Los Informes Sectoriales sobre material ambiental, solicitados por el

Ayuntamiento al amparo de estas Normas.

4.  Se consideran instrumentos de proteccion del medio urbano:

4.1 La Ordenanza municipal de vallas publicitarias.

4.2 Los Bandos municipales de ornato.

4.3 Cualquier otra Ordenanza Especial en relaciéon a dichos espacios 0 a sus

elementos.

SECCION 22, INSTRUMENTOS DE PROTECCION URBANISTICOS.

Articulo 2.6.2. Planes Especiales de Proteccién

1. Son los que tiene por objeto la proteccién, catalogacion, mejora o puesta en

valor de areas pertenecientes a cualquier clase de suelo o elementos aislados

0 genéricamente considerados comprendiendo, entre otros analogos:

1.1 Los espacios naturales.

1.2 El paisaje.

1.3 Medio urbano, rural o natural.

1.4 Las vias de comunicacion y sus zonas de proteccion.

1.5 Patrimonio expresivo de valores urbanisticos, arquitecténicos, histéricos

o culturales.

2. Tendran el contenido y determinaciones que establece el articulo 19 de la
LOUA, vy el articulos 77 del Reglamento de Planeamiento, asi como cuanta
documentacion fuese precisa en funcidon de los objetivos y caracteristicas del

mismo.
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Articulo 2.6.3. Normas Especiales de Proteccion

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento,

cuando el cumplimiento de los objetivos generales del Plan General en materia de

conservacion y mejora de edificios o conjuntos urbanos y de elementos o espacios

naturales no requiera la redaccion de Planes Especiales o, en todo caso, como

complemento de éstos y de las presentes Normas Urbanisticas, podran dictarse

Normas Especiales de Proteccién, dirigidas a desarrollar o completar la regulacion

particularizada de los usos y clases de obras admisibles y de los requisitos

especificos de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran, en su caso, los

Catalogos de los edificios o elementos afectados.

Articulo 2.6.4. Catalogos de Bienes Protegidos complementarios del

planeamiento.

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

paisajistico.

Los Catélogos 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
proteccién que a cada uno de ellos les corresponda por aplicacion del Plan que

complementen.

Los Catalogos podran formar parte integrante del Plan al que complementen o
formularse de forma independiente conforme a la remisién que a ellos hagan

los instrumentos de planeamiento.

Articulo 2.6.5. Informe arqueoldgico.

A fin de poder informar la idoneidad o no de la licencia de construccion

condicionada, el Informe Arqueoldgico contendra:

A)

1.

La Memoria debera incluir los siguientes apartados:

Un estudio histérico con la evolucibn urbana del sector o yacimiento,
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considerando los antecedentes de las excavaciones verificadas en el area.
2. Datos del inmueble antes y después de la intervencion (grado de proteccion,
alturas, datacion, estilo arquitectonico, tipologia constructiva, fabricas de los

alzados, de la cimentacion, superficie de la parcela....)

3. Planteamiento de la excavacion y metodologia aplicada, indicando si hubiere

modificacién sobre el proyecto inicial y causas.

4. Interpretacion de los restos analizados segun los objetivos propuestos,
ordenando la secuencia estratigrafica, con expresion de cotas de techo y base,
de los niveles culturales identificados.

5. Relacién identificada de Unidades Estratigraficas (composicioén, ubicacion en el
corte correspondiente, planta o nivel cultural donde se ubica, cotas y

referencia a los materiales aportados segun lamina en anexo Grafico).

6. Valoracion del sondeo respecto al conocimiento previo del yacimiento en el

que se ubica.

7. Inventario de Materiales y copia del acta de depoésito.

8. Valoracion de la importancia de los restos objetivados mediante la aplicacion

del Baremo que se enuncia a continuacion:

Para justificar de forma objetiva, las propuestas de actuacion sobre los restos
arqueoldégicos, se puntuaran en principio las siguientes variables, entre O y 10
puntos cuyo promedio constituira el baremo de valoracion.

8.1 Identificacién funcional.

Por ejemplo Necrdpolis, la red de cloacas y viaria de la ciudad romana,

templos, u otros tipos de edificios publicos, industrias...

8.2 Adscripcion cronoldgica:

Valorar de mayor a menor antigiedad.
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.1

8.2

8.3

Rareza o singularidad:

- En el marco local.

- En el marco de la Comunidad.
- En el marco nacional.

Estado de Conservacion:

Altura

- Tipo de fabrica.
Solidez

Vulnerabilidad (Por ejemplo adobes 1- - - sillares.5)

Monumentalidad.

Complejidad: (Factores afiadidos que prestan o restan valor. Por
ejemplo la presencia de decoracidn parietal, inscripciones, musivaria o
escultérica asociada)

Accesibilidad:

- Profundidad (cotas).

- Presencia del freatico (-) /Ausencia del freatico (+).

Compatibilidad de los restos en la obra propuesta.

- proyecto publico.

- proyecto privado.

- posibilidad de mantenimiento entre forjados, modificacion parcial de
estos.

Coste de su puesta en valor

Grado de comprension por el publico.
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10.

B)

Aplicacion del BAREMO

Menor de 5:
No resulta imprescindible su conservacion, una vez documentado

De 5 a 6,50:

Conservacion soterrada Traslado (Formas)

De 6,50 a 8 puntos:

Integracion in situ / Reintegracidon Museistica

Mayor de 8:

Puesta en Valor con integracion o con obtencion patrimonial

Las limitaciones que, en su caso, se produzcan a la actividad
urbanistica, seran objeto de las compensaciones o delimitacion de

Unidades de Gestion, previstas en la legislacion vigente.

Valoracion del grado de afeccion de las obras proyectadas sobre los restos v,
en su caso, recomendacion de medidas cautelares (modificacion de sistema de
cimentacion, viabilidad del proyecto nuevo...) o propuesta de tratamiento

(conservacion, cubierta con geotextil y grava, integracion o extraccion....).

A fin de facilitar la consulta de los resultados a otros investigadores sin
menoscabo de los derechos de autor, se cumplimentara el modelo de Ficha de
excavacion que proporcionara el Servicio de Arqueologia y, una vez
cumplimentada, se afadird al Registro de Intervenciones Arqueoldgicas
(RIA).

La Documentacion grafica se entregara en papel y soporte digital, que

contendrad como minimo:

b.1. Planos: El registro de la planimetria de campo se hara a E. 1:20.

originalmente.

1. Plano Parcelario a Escala 1:2000 de ubicacién del solar.

2. Plano E. 1:100 6 1:500 de la superficie del solar con la ubicacion
de los sondeos o cortes, debidamente orientado con sus vértices
en coordenadas U.T.M. y Z, donde conste el porcentaje de

superficie abierta.
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3. Nomenclator a Escala 1:20 con los sondeos, sefalizados los

perfiles dibujados.

4. Plano de cimentaciones de la casa demolida y redes de

infraestructura.

5. Plantas de cada fase cultural detectada a Escala 1:20 con cotas

absolutas.

6. Planta final a Escala 1:20 con cotas absolutas.

7. Todos los perfiles estratigraficos a Escala 1:20, con identificacion
de cotas absolutas y UU.EE. con expresion de superficie y

profundidad.

8. Dibujo de los alzados de las estructuras, con identificacion de

facturas.

9. Dibujo del material mueble mas representativo en una lamina de

cada etapa cultural registrada.

En caso de proponer la integracion y si existiese afectacion de restos:

10. Plano de afeccién de las estructuras recogiendo su posicion en el
plano de cimentaciéon (puesto que conlleva la exigencia de una

modificacion del proyecto).

b.2. Fotografias.

Documentacion fotografica en soporte digital, de cada planta y
elementos de cada uno de los periodos documentados, planta final y
secciones con jalones. Cada una de las cuales vendrdn numeradas
correlativamente, identificadas con pie de foto y signadas con la

referencia:

MA-(afo de la intervencion).

(Abreviatura de la calle)-(numero finca)-(numero de la foto).
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9)

Debera referenciar el nivel a que corresponda dentro del sondeo o
relacionarlas distinguiendo niveles. En el texto de la Memoria, al final
de cada apartado estratigrafico figurara la expresion de los nUmeros de

fotos de dicho nivel.

Este apartado se iniciara con fotografia de fachada y parcela al inicio de

la excavacion y al final de la misma.

El informe y documentacion relativa a las pinturas murales que se regulan en
el Titulo X debera contener los mismos apartados: Documentacién sobre el
inmueble, Memoria histérica, metodologia de trabajo sobre las pinturas y
valoracién de las mismas, asi como la planimetria y fotografia segun el

proyecto informado favorablemente.

Articulo 2.6.6. Analisis de Efectos Ambientales

El Analisis de Efectos Ambientales municipal abarcara los siguientes extremos:

Descripcion general del proyecto o actuaciéon en el que se incluya la

justificacion de su emplazamiento y las alternativas consideradas.

Descripcion del estado inicial del entorno territorial-ambiental en que ha de

situarse el proyecto o actuacion.

Evaluacion de los efectos ambientales previsibles y descripcion de las
medidas correctoras previstas.

Previsiones de evolucion ambiental y territorial a medio y largo plazo.

Identificacion de los principales aspectos socioecondmicos del proyecto o

actuacion.

Relaciéon de los criterios e indicadores utilizados en el estudio y descripcion

de la metodologia empleada.

Articulo 2.6.7. Informes sectoriales sobre material ambiental

En todos los casos en que lo requiera la normativa sectorial aplicable, asi como en

aquellas ocasiones que se considere necesario el Ayuntamiento, de oficio o a
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instancia de parte, se solicitara del organismo competente informe sobre la
procedencia o no de autorizar la actuacion propuesta a la luz de las normas y

planes sectoriales que rijan la materia de que se trate.

Dicho informe tendran el caracter que establezca la legislacion sectorial aplicable.
En defecto de prevision expresa al respecto, el informe no tendra caracter

vinculante.
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