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MEMORIA

1. INTRODUCCION.

El presente documento se elabora para proponer la delimitacién de una ACTUACION DE
MEJORA URBANA(AMU) en suelos emplazados en ambito de la conocida como
“Urbanizacion Las Palomas” de la Herradura en el municipio de Almufécar en la Provincia

de Granada.

Los terrenos que se proponen delimitar como AMU para llevar a cabo su transformacion
urbanistica se encuentran urbanizados, tratdndose de una bolsa de suelo urbano
clasificada en PGOU vigente de Almunécar (PGOU de 1987) como suelo urbano con
calificacion de Espacios Libres Privados, lo que ha provocado, al carecer de
aprovechamiento urbanistico lucrativo tal calificacion, que los terrenos se hayan
mantenido sin desarrollar las previsiones de ejecucion del planeamiento para adecuarse

al uso pretendido.

Han sido varios los intentos por adecuar la clasificacion de los terrenos de referencia a
un uso y destino que haga viable econdémicamente el desarrollo de los mismos dentro del
marco de la legalidad urbanistica, sin que hasta la fecha haya sido posible
fundamentalmente por lo complejo de las tramitaciones de innovacion del planeamiento
general que eran requeridas para tal fin.

El nuevo marco legal establecido por la vigente Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y su Reglamento de desarrollo,
Reglamento 550/2022 de 29 de noviembre, permite en la actualidad llevar a cabo la
delimitacién de Actuaciones de Mejora Urbana (AMU), en suelos emplazados en el casco
urbano cuya definicion de acuerdo con lo establecido en el articulo 27 de la citada Ley
LISTA es:

“Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nimero
de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones ptblicas,
generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico,

gue no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion”
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El presente documento propone y justifica la delimitacion de una actuacién de mejora
urbana sobre la parcela urbana propiedad del promotor con el objeto de cambiar la
calificacién actual de espacios libres privados, de nula viabilidad econémica, por la de uso
residencial unifamiliar aislada, que es la preponderante y demandada en esta zona de
ladera, incrementando el aprovechamiento urbanistico y la densidad de viviendas,
estableciendo las bases y determinaciones necesarias para posibilitar la transformacién
urbanistica de los terrenos manteniendo el equilibrio entre el interés publico y el privado

de forma que lo haga viable.

2. PROMOTOR E INICIATIVA.

El presente documento para la Propuesta de Delimitacion del ambito de una Actuacién
de Mejora Urbana (AMU) en la Herradura (Almufécar), se redacta a iniciativa de la
mercantil Excavaciones y Desmontes de Almufécar S.L., titular Unica de los terrenos

afectados por la propuesta de delimitacién y cuyos datos son los siguientes:

CIF: B18346783

Domicilio Social; Calle Guadix, 5 - BAJO, Almufécar, 18690, Granada

3. TECNICO REDACTOR

Se redacta el presente documento por D. José Luis Chica Lépez, Ingeniero de
Caminos, Canales y Puertos, designado por Propietario de los terrenos, todo ello
de conformidad con lo establecido en el articulo 25 de la Ley LISTA y concordante
de aplicacion (43,44 y 45 del RGLISTA) de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA), todo ello, con la finalidad de fijar los términos de colaboracion y procurar

un eficaz desarrollo de la gestién urbanistica.
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4. OBJETO Y DESCRIPCION.

4.1. OBJETO

Es Objeto del presente documento la propuesta de delimitacion de una
Actuacion de Mejora Urbana (AMU) como actuacion de transformacion urbanistica
(ATU) en suelo urbano, de acuerdo con la definicion establecida en la Ley LISTA, sobre
terrenos de titularidad de la mercantil promotora de la actuacion, ubicados en la
conocida como “Urbanizacion Las Palomas” de la Herradura en Almufécar, con el
objetivo de hacer viable la transformacién urbanistica de tales terrenos que han

permanecido como solares sin uso durante afios.

El presente documento propone vy justifica la delimitacion de una actuacién de
mejora urbana sobre la parcela urbana propiedad del promotor con el objeto de cambiar
la calificacion actual de espacios libres privados, de nula viabilidad econémica, por la de

uso residencial unifamiliar aislada, que es la preponderante y demandada en esta zona

de ladera, incrementando el aprovechamiento urbanistico y la densidad de viviendas,
estableciendo las bases y determinaciones necesarias para posibilitar la transformacion
urbanistica de ios terrenos manteniendo el equilibrio entre el interés publico y el privado

de forma que lo haga viable.

4.2 DESCRIPCION

La propuesta consiste en la delimitacion de una Actuacién de Transformacion
Urbanistica (ATU) en suelo urbano coincidente con la parcela titularidad de la mercantil
proponente en la zona de la ladera de la urbanizacién conocida como Las Palomas. Se
trata de una parcela de suelo urbano que a continuacion se describira, que se encuentra
urbanizada, estando rodeada por viarios puUblicos dotados con la infraestructura

necesaria para atender los servicios urbanos basicos del ambito.

Los terrenos han permanecido baldios durante décadas debido fundamentalmente a la
calificacion urbanistica con la que cuentan asignada por el PGOU 87 del Almunécar
como espacios libres privados sin asignacion de edificabilidad o aprovechamiento
urbanistico necesario para hacer viable su desarrollo.

Analizando el entorno en el que se inserta la parcela, sus caracteristicas fisicas y las
posibles demandas en dicha zona y buscando obviamente la viabilidad de la

4
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transformacion urbanistica, se ha llegado a la conclusion que la mejor opcién es la de
llevar a cabo una actuacién de mejora urbana (AMU) en la que mediante el
correspondiente estudio de ordenacion se modifique el uso vigente por el residencial en

ladera en tipologia unifamiliar aislada de baja densidad asemejandose a las condiciones

de entorno tomando los parametros de dicho entorno como zona homogénea.

La presente propuesta de delimitacion de una ATU en suelo urbano, que se desarrollara
mas detalladamente mediante el correspondiente estudio de ordenacion, justifica la
modalidad de Actuacion de Mejora Urbana (AMU) al cumplirse las premisas
establecidas para esta figura de ATU en suelo urbano por la legislacion vigente, LEY
LISTA y RG LISTA, al no considerarse necesaria la reforma o renovacion de la
urbanizacion existente para la implantacion del nuevo uso residencial y el incremento
de edificabilidad y aprovechamiento urbanistico, sin perjuicio de las mejoras en las

dotaciones de infraestructura que sean necesarias.

Articulo 27 Lista:

“Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de
parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad,
del namero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas
dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del
aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion

de la urbanizacién”

La propuesta que se plantea es desarrollar un conjunto de viviendas unifamiliares
aisladas en baja densidad, aplicando la densidad media al &mbito delimitado extraida
del entorno en el que se inserta la actuacién y que estd en aproximadamente
10viviendas/hectarea, que se ordenaran de forma que adecuen al entorno en el que se

sitian y sean capaces de generar una mejora de espacios para la colectividad.

En cuanto a dotacion de equipamientos locales y sistemas generales, se debera
justificar el cumplimiento de tales cesiones conforme a lo establecido en las

determinaciones legales de aplicacion establecidas en el articulo 82.5 del RG Lista:
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“5. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detaffada deberan, en el marco de lo establecido
en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Basico de Ordenacién Municipal, reservar las
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y
zZonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta
el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas

actuaciones se establecen en el articulo 49”

En el presente caso se entiende recomendable la integracion en la ordenacion del
ambito de un espacio libre de caracter publico que de servicio al ambito y su entorno
inmediato, completando a su vez el sistema general de espacios libres del municipio. El
estudio de ordenacion que establezca la ordenacion detallada del ambito concretara la
ordenacion de este espacio, incorporandose en la presente propuesta un esquema de
posible ordenacioén a titulo orientativo del planteamiento que se persigue y que en
sintesis consiste en generar una zona residencial de baja densidad en tipologia de
viviendas unifamiliares aisladas vertebradas en torno al vial publico existente y un vial
secundario de caracter privado en su interior y generacion de una zona verde publica

al sur de ia actuacidn para mejora de las dotaciones locales y generales.
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5. AMBITO PROPUESTO.

El ambito propuesto para ser delimitado como Actuacién de Mejora Urbana es
coincidente con la parcela catastral titularidad de la mercantil promotora de la iniciativa,

Excavaciones y Desmontes de Almunécar S.L.

La parcela Catastral es la identificada con la siguiente referencia
2262005VF3626C0000X)

DATOS DCSOUPTAVOS DEL INMUEBLE

Locallzacion:
CL GENERAL LAS PALOMAS Susio
18697 ALMURECAR [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso princioal: Sueio sin add.
Superiicie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 2262005VF3626C0000X)

PARCELA

Superficle grafica: 21,000 m2
Participacién del Inmueble; 100.00%

Tipo:
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Como puede observarse se trata de una parcela sin edificar emplazada en suelo urbano

ya consolidado por la urbanizacién y edificacion.

Se trata de un vacio urbano de 21.860m2 de superficie segun el registro catastral y

segun medicion real cuenta con una superficie de 21.341,37m2.

La parcela queda delimitada por vial publico ya urbanizado en los linderos Oeste (Calle
Enebro), Norte (Calle Las Palomas) y Este (Calle las Palomas). Y parcelas privadas

residenciales al Sur.

|
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Topograficamente la parcela se encuentra en desnivel siguiendo las curvas de la ladera
como el resto de parcelas sobre las que se desarrolla la urbanizacion Las Palomas en

la que se inserta, teniendo acceso directo desde la carretera nacional 340.

Se trata de un vacio en la trama urbana sin ejecutar como consecuencia de la nula
viabilidad economica dado el uso practicamente no lucrativo de espacios libres privados

con el que se encuentra calificado en el PGOU de Almufécar vigente.

Se define un ambito continuo coincidente con la parcela entendiendo que no es
necesario incorporar otros terrenos al ambito para la consecucién de los objetivos
propuestos para la Actuaciéon de Mejora Urbana AMU, considerando que carece de
interés vincular suelos de sistemas generales que no se prevén necesarios para los
usos y tipologia residenciales unifamiliares en ladera que se dan en el entorno. La
ordenacion detallada del ambito mediante el Estudio de Ordenacion, determinara la
posible ubicacién de suelos para espacios libres y dotaciones que pudieran ser

necesarios integrados dentro del propio ambito delimitado para la AMU.

6. DIRECTRICES PARA DELIMITACION DE ATU. AMU

Establece el articulo 44 del RG Lista que en la propuesta de delimitacién de [a actuacién
de transformacion urbanistica se ha de justificar el ajuste de la propuesta a las
directrices para la delimitacion de actuaciones de transformacion urbanistica
establecidas por el Plan General de Ordenacion Municipal, por el Plan Basico de
Ordenacion Municipal o por el Plan de Ordenacion Urbana, conforme a los articulos 74
a7s8.

Se trata de delimitar un ATU en un suelo urbano de un PGOU, como el de Almufiécar,
que no se encuentra adaptado a Ley LISTA, ni cuenta con unidad de ejecucién
delimitada -lo que seria un antiguo suelo urbano no consolidado en terminologia LOUA.
Al tratarse de un planeamiento cuya aprobacion definitiva es anterior a la entrada en
vigor, debe aplicarse la “Disposicion transitoria segunda. Vigencia, innovacion y
adaptacion de los planes e instrumentos vigentes.” de la mencionada LISTA, en
particular lo determinado en el punto 3 de esta disposicidn transitoria segunda, donde

9
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se sefiala que “(...) Podran delimitarse actuaciones de transformacion urbanistica o
actuaciones urbanisticas en suelo urbano, aungue no se encuentre aprobado el Plan de
Ordenacién Urbana previsto en el articulo 66.” Por tanto, con el PGOU-87 de Aimunécar
vigente es factible delimitar un ATU en suelo urbano del mismo siempre que se de
cumplimiento a las determinaciones legales establecidas por la Ley Lista Y su

Reglamento General.

El articulo 24 de la LISTA sefiala que las ATU en suelo urbano tienen como objeto [a
realizacion de actuaciones de mejora urbana y de reforma interior. Seria un caso de

mejora urbana.

El articulo 25.1 de la LISTA sefala que se pueden delimitar ATU en suelo urbano,
conforme a las determinaciones establecidas en el POU, por instrumentos de

ordenacion detallada, que en el caso de un AMU seria un Estudio de Ordenacion.

El articulo 27 de la LISTA regula las ATU que son AMU. En su punio 1 se sefiala el
objeto:

aumento de edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de uso o tipologia,
cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen
un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de
reforma o renovacion de la urbanizacion. Es sustancial esto ultimo, debiendo justificarse

que no hay necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacién.

La urbanizacion existente es suficiente para el objeto de la mejora urbana pretendida, si
bien se requerira de actuaciones de mejora en dicha urbanizacion existente con
incorporacion de dotaciones y servicios derivados de la demanda de la nueva poblacion
inducida por el aumento de densidad de poblacidn, tal y como se justifica en el presente

documento.

El articulo 27 senala que “Deberan estar debidamente justificadas y en la mejora de la

ciudad existente.”

En este sentido se propone como mejora de la ciudad consolidada eliminar el vacio

urbano que ha generado la no ejecucidn de las previsiones del planeamiento

precedente, continuando con la ordenacion predominante en la zona de forma integrada

10
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consolidando esta zona de desarrollo residencial en ladera y la generacién de un

espacio libre publico para mejora de las dotaciones de los residentes en la zona.

Analizadas las opciones para la transformacion de este vacio en la trama de la ciudad

se planean dos alternativas:

1. Mantener las previsiones del PGOU vigente destinando los suelos a Usos de
Espacios Libres Privados, incluso pudiendo incorporar algun tipo de
equipamiento comunitario.

2. Establecer una ordenacion que continue la trama urbana predominante con uso
residencial unifamiliar en ladera de baja densidad de idénticos parametros

urbanisticos para lograr la integracién.

La alternativa 1 es evidente que carece de viabilidad econdmica para ser desarrollada
por la iniciativa privada, por lo que lo mas probable es que se mantuviera sin desarrollar

guedando como vacio en la trama urbana sin mayor aportacion al interés general.

La opcién 2, planteada en esta propuesta resulta la mas viable y acorde con las
demandas y estrategias de desarrollo urbanistico y turistico de la zona.

Permite el desarrollo del ambito, la eliminacién de ese perpetuo vacio urbano en la trama
urbana consolidada con una ordenacién acorde con el entorno y lograra la implantacion
de espacios libres para la zona, ademas de generar plusvalias para la colectividad tanto
con las cesiones para espacios libres como con la correspondiente cesidn al municipio
del 10% del aprovechamiento medio, 0 en su caso el equivalente econémico de dicho

aprovechamiento.

Por tanto puede afirmarse que la propuesta genera beneficios reales para la ordenacion
de la ciudad consolidada sobre la que se actla ya que las dotaciones publicas por cesion
aumentarian la calidad urbana de la zona con la actuacion que se propone sobre

parcelas urbanas actualmente infrautilizadas.

La propuesta de actuaciéon urbanistica que se propone se ajusta a las directrices
sefialadas en la Lista y su Reglamento General, y concretamente en lo concerniente a
las estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion vy
renovacion de la ciudad existente, definidas en el articulo 76.1 del mencionado
Reglamento General de la LISTA, lograndose una mejora con la actuacién en la linea
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de mitigacion del efecto “isla de calor urbano” mejorando los aspectos relacionados con
la salud y bienestar de las personas, la contaminacién urbana y el consumo energético,
mediante la implantacion de una gran zona verde publica que actuara como pulmon de
la zona mejorando las condiciones actuales. Esta zona verde se resolvera formalmente
de forma que cumpla con las directrices fijadas para la mejora de la calidad urbana, y
en especial dando cumplimiento a los criterios de aplicacién definidos en la “Guia
Basica para integrar los objetivos de desarrolio sostenible en los instrumentos de
ordenacién urbanistica en Andalucia. 2024” publicada por la Consejeria de Fomento,

Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia.

En cuanto a las directrices de ordenacion urbanistica detallada definidas en el punto 2°
del articulo 78.2.a) del Reglamento General Lista, “Directrices generales de actuacion
en cada zona de suelo urbano” definidas para el establecimiento de criterios a
considerar en la ordenacién del suelo urbano, nos encontramos que el presente caso
tendria ajuste en lo establecido en el apartado ii) Areas preferentes para la delimitacion
de actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacion edificatoria que, no necesitando
una nueva configuracién de la malla urbana, presenten tipologias edificatorias
inadecuadas para los usos y técnicas edificatorias actuales, analizando la potencialidad
de acoger nuevos usos o mayores intensidades edificatorias por su baja densidad, su
alto nivel de dotaciones, sus condiciones de accesibilidad, facilidad de acceso a
infraestructuras, u otras que motivadamente pudieran establecer los Planes.” Y es que
el vacio actual en la malla urbana que no aporta nada a la estructura en su estado, tiene
el potencial de que cambiando al uso de forma integrada con el entorno con un
incremento de intensidad edificatoria, ajustado igualmente a la media de la zona, puede
lograr una importante mejora en las dotaciones y calidad de los espacios publicos con

incidencia positiva en el interés general.

Como quiera que la delimitacion del instrumento de ordenacién detallada no puede
contradecir determinaciones del instrumento de rango superior, en este caso PGOU-87
de Almufiécar -ver punto 4 del articulo 27 de la LISTA-, se ajustan las densidades de
viviendas y edificabilidades a las globales de la zona en donde se enmarca la

delimitacion.

En este sentido, se ha analizado la zona determinandose que la densidad media esta

en torno a las 10 viv/ha y la edificabilidad sobre parcela neta en torno a 0,3m2/m2.
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Sobre la delimitacion.

El articulo 69 de la LISTA, en su punto 1, regula los Estudios de Ordenacion (EO) como
instrumentos de ordenacién que tienen como objeto la delimitacion de un ATU que sea

AMU en suelo urbano, asi como su ordenacion detallada y su programacion.

Se requiere la delimitacion mediante EO al tratarse de un area de mejora urbana que no
esta previamente delimitada en un POU, al ser el PGOU-87 de Almufiécar un
instrumento de planeamiento general anterior a la LISTA, como se sefala en el punto 2
del articulo 43 del Reglamento General (RG) vigente de la LISTA.

Por tanto, se emplea el EO para la delimitacion de una actuaciéon de mejora en suelo
urbano que no requiere reforma o renovacion de la urbanizacion existente, asi como

para fijar su ordenacion detallada y programar su ejecucion.

La tramitacion de dicha delimitacién queda reflejada en el articulo 45 del RG de la LISTA,
considerando que, en este caso, y para la interpretacion de lo sefialado en este articulo
debe considerarse que la delimitacidn se realiza a propuesta de los privados

interesados.

En conclusion:

1. Es posible delimitar un ATU en suelo urbano en planeamientos generales
anteriores a la LISTA, incluso si no las contemplaban previamente en los
mismos. Es imprescindible en el caso de un AMU que se justifiguen de manera

rigurosa y objetivable la mejora urbana que supone la ATU para la ciudad.

2. La delimitacién se realiza a través del propio EO, que es el instrumento de
ordenacion detallada que fija la LISTA. Esta delimitacién supone la definicion de
un ambito o drea homogénea que debe justificar su coherencia en cuanto al

objetivo de mejora urbana que se persigue.

3. Se requiere preceptivamente la elaboracion de una Avance como documento
preparatorio del instrumento de ordenacion urbanistica -con el contenido y
objetivos fijados en el RG de la LISTA para un Avance-, gue sera el borrador
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imprescindible para el inicio del procedimiento ambiental, que al tratarse de una
evaluacion ambiental estratégica simplificada, debe ir acompafado del
correspondiente DAE. El Avance debe ser objeto de consulta publica conforme
se determina en el RG de la LISTA.

4. Tras la recepcion del IAE correspondiente del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada y la consideracién, en su caso, de las
sugerencias presentadas durante la consulta publica del documento de Avance,
debera elaborarse el instrumento urbanistico de EO para su aprobacion por el
Ayuntamiento, considerando las determinaciones y documentacién que para el

mismo se fijan en la LISTA y su RG.

7. CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

Establece el articulo 44 del RG Lista que en la propuesta de delimitacién de las
actuaciones de transformacién urbanistica se ha de justificar el ajuste a los
criterios establecidos de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se

establecen en los articulos 79 a 83 de dicho Reglamento.

A continuacion, se justifica el cumplimiento de los criterios aplicables al presente
caso de propuesta de delimitacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica
en suelo urbano AMU y que deberan ser tenidos en cuenta en la redaccion del

estudio de ordenacion.

En cualquier caso, el Estudio de Ordenacion a tramitar en el ambito delimitado
debera considerar los criterios que fuesen en este caso de aplicacion de la
denominada “Guia Basica para integrar los objetivos de desarrollo sostenible en
los instrumentos de ordenacion urbanistica en Andalucia. 2024’ publicada por la
Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de
Andalucia.

Articulo 79. Criterios generales para la ordenacidn urbanistica.

1. Para la integracién del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en

la ordenacion urbanistica, en el marco de los principios generales establecidos en
14
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el articulo 4 de la Ley, los instrumentos de ordenacién urbanistica general y
detallada, de acuerdo con su objeto y alcance, estableceran sus determinaciones
conforme a los criterios establecidos en esta Seccién. La ordenacion urbanistica
tendra en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y procurard la alineacion de

sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible.

2. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley se promovera una ocupacion
racional y eficiente del suelo, implantando un modelo de ordenacion de ciudad
compacta y de diversidad funcional que evite la dispersion urbana. Con tal fin, los
instrumentos de ordenacién urbanistica general y los Planes de Ordenacion
Urbana estableceran la ordenacion urbanistica conforme a las siguientes
directrices: a) Se priorizara la consolidacién de los nucleos urbanos existentes,
anteponiendo las actuaciones sobre el suelo urbano y la culminacion de las
actuaciones de fransformacion urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos
desarrollos en suelo rastico.

La presente propuesta de actuacion de Mejora Urbana se alinea con este
objetivo, proponiendo la consolidacion del suelo urbano existente

culminando la trama urbana.

b) Las actuaciones de transformacioén urbanistica en suelo rustico deberan
justificar, en el marco de lo establecido en el articulo 31 de la Ley, su viabilidad
social, econémica, ambiental y paisajistica respecto a las alternativas posibles en
suelo urbano. c) Sin perjuicio de lo previsto en los articulos 43, 44 y 50, las
actuaciones de transformacién urbanistica en suelo rustico atenderan a criterios
de proporcionalidad en cuanto a su dimensién, de acuerdo con las necesidades
objetivas de crecimiento, evitando el consumo innecesario de suelo. Se
delimitaran los suelos estrictamente necesarios para demandas debidamente
justificadas, con parédmetros urbanisticos que justifiquen su consumo y
rentabilizacion como recurso natural limitado, especialmente respecto a la
edificabilidad y densidad.

d) En la ordenacion propuesta se promovera la integracion de los elementos
naturales existentes, asi como los ligados al uso rural, preferentemente en la red
de espacios libres y equipamientos comunitarios.

La propuesta integrara el espacio libre manteniendo el caracter natural de

parte de los espacios preexistentes.
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e} Se promovera la preservacion y puesta en valor del patrimonio histérico, asf
como de su entorno, y de los valores paisajisticos, priorizando la implantacién de

usos compatibles con su régimen de proteccién y los valores a preservar.

3. . De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se fomentara la revitalizacion de
la ciudad existente y su diversidad funcional proponiendo actuaciones de mejora,
rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas. A tal fin, el Plan General de
Ordenacién Municipal, el Plan Basico de Ordenacion Municipal y los Planes de
Ordenacion Urbana observaran las siguientes directrices: a) Se priorizaran las
actuaciones destinadas a completar la malla urbana existente, procurando, en el
marco de los articulos 27 y 29 de la Ley, la mejora de la ciudad consolidada
mediante actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacion edificatoria y la
renovacion de tejidos urbanos obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de
reforma interior. b) Se favorecera la integracion de usos compatibles con el
residencial en el medio urbano para conseguir el objetivo de diversidad funcional
y de usos, y se reducira la distancia entre los espacios libres, zonas verdes y
equipamientos comunitarios y el resto de los usos propuestos, para desarrollar

patrones de proximidad que permitan un mayor nimero de desplazamientos a

pie.

La presente propuesta se alinea con las anteriores directrices,
completandose la malla urbana, consolidando y mejorando la ciudad
consolidada con actuaciones de mejora urbana, que introduce diversos
usos logrando la diversidad funcional y mejorando las dotaciones y

distancias entre espacios libres.

4. De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el abjetivo de conseguir la
eficiencia energética, el aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion
de la emision de gases de efecto invernadero, la ordenacion urbanistica
favorecera: a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de
rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbana. b) El disefio y orientacion
adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de factores naturales
como el soleamiento o el régimen de vientos. ¢) La instalacion de fuentes de
generacién de energias renovables, tanto en el espacio libre de edificacion como
en la envolvente de ésta, con independencia del uso al que se destinan y su
titularidad pudblica o privada. 5. Los instrumentos de ordenacion urbanistica,
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conforme al articulo 3.2 de la Ley, integraran los principios de igualdad de
género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal, incorporando
en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las
necesidades de la tercera edad. A estos efectos, conforme al alcance del
instrumento de ordenacién, incluiran: a) La identificacion de los puntos del
espacio publico urbano con condiciones de accesibilidad deficientes o que
representan un riesqo y las propuestas para su correccion. b) La identificacion
de las necesidades de la poblacién con perspectiva de género y por franjas de

edad, al objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande.

Articulo 80. Criterios de ordenacion del espacio publico urbano y el espacio verde

urbano.

El estudio de ordenacién que se redacte y los instrumentos que de éste se
deriven (proyecto de urbanizacién de los espacios libres) deberan justificar las

determinaciones que sean de aplicacion:

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto general como detallada,
estableceran la ordenacion del espacio publico urbano conforme a las siguientes

directrices:

a) A fin de fomentar los desplazamientos peatonales, y de acuerdo con lo previsto
en el articulo 61.2.c) de la Ley, se prestara especial atencion al disefio de los
elementos definitorios del sistema de movilidad que se destine al peaton y al
fransporte no motorizado, generando recorridos confortables desde el punto de
vista del paisaje, de la calidad del aire, del confort acustico, luminico, térmico y de
la seguridad.

b) De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, se procurara la interconexion
entre los sistemas generales y locales de espacios libres y zonas verdes y entre
estos y el entorno periurbano, rural y con los equipamientos de caracter
supramunicipal y territorial.

c) Para garantizar la contribucién a la mitigacion de los efectos del cambio
climatico, con caracter general, todos los elementos del espacio publico urbano
deberan disponer de arbolado en proporcion suficienfe y como minimo el estandar
establecido en el articulo 82.6.c).
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d) Para reducir el efecto «isla de calor urbano» se procurara el mantenimiento del
suelo natural y, en su caso, la utilizacién de pavimentos de alta reflectancia solar,
asi como de pavimentos tradicionales en la ciudad histérica.

e) Se promovera la calidad, sequridad y accesibilidad universal de los espacios

publicos, teniendo en cuenta el criterio de proximidad para su localizacion.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanfo general como detallada,
estableceran determinaciones para la regulacion del espacio verde urbano como
elemento que contribuye a la sostenibilidad urbana. Para ello deberan:

a) Garantizar la calidad en el disefio de las zonas verdes, estableciendo una
densidad minima de vegetacion y priorizando la plantacién de especies
autdctonas, las especies xéricas y las de bajo mantenimiento.

b) Regular el disefio de los pavimentos del espacio verde urbano, asegurando
su permeabilidad y aptitud para la plantacién.

¢) Establecer condiciones de ordenacién a los espacios libres interiores de las
parcelas privadas que permitan su ajardinamiento.

d) Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde
urbano, se procurara la creacion de superficies dotadas de vegetacion en las

cubiertas y terrazas.

Articulo 81. Criterios de ordenacion de las dotaciones.

De conformidad con el articulo 61 de la Ley los instrumentos de ordenacion

urbanistica, tanto general como detallada, atenderan a las siquientes directrices

en la implantacion de dotaciones:

a) Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las

necesidades de la poblacién, se diseharan de manera versatil incluyendo zonas

de estancia. de transito v de desarrollo de actividades concretas (deportivas,

ocio, hosteleria, huertos urbanos o similares) complementarias del uso principal.

El Estudio de Ordenacion concretara la ordenacion detallada dando

cumplimiento a las anteriores directrices.

Articulo 82. Reservas y estandares dotacionales.
Se justifica en el apartado 9.2
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Articulo 83. Reserva de vivienda protegida.

1. Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los ambitos de las actuaciones de
nueva urbanizacion se reservara, como minimo, €l treinta por ciento de la
edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las
actuaciones de reforma interior, dicha reserva seré como minimo del diez por

ciento de la nueva edificabilidad residencial.

Se justifica en el apartado 9.3 la innecesaridad de la reserva de vivienda

protegida en el ambito propuesto.

8. VIABILIDAD SOCIAL Y ECONOMICA

La viabilidad social se justica con la puesta en valor de unos suelos que han
permanecido baldios durante muchos suponiendo un vacio en la trama urbana
que “afea” y contamina fisica y visualmente el entorno, tratandose de un lugar de
caracteristicas singulares por su ubicacién en ladera en la cornisa costera, siendo
sin duda uno de los lugares mas emblematicos de la costa tropical destinados al
uso residencial turistico de alto poder adquisitivo, indiscutible motor econdmico y

social de vital importancia para la costa tropical de Granada.

En este sentido, conviene apuntar que el objetivo de la actuacion es de generar
un conjunto de viviendas unifamiliares aisladas destinadas a ese publico de alto
poder adquisitivo al que desde hace afios se quiere atraer a la costa para contribuir
al cambio en el modelo turistico, apostando no sélo por el sol y playa sino por
estancias permanentes de visitantes de alto poder que generen riqueza en la

Zona.

La transformacién urbanistica del ambito por medio de la presente iniciativa
permitird colmatar y consolidar la trama urbana con usos coherentes con el
entorno posibilitando la implantacién de espacios publicos y la participacién
publica en las plusvalias generadas por la operacion, lo que repercutira en

otras actuaciones de interés social para el municipio.
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Desde el punto de vista econémico no cabe duda que esta propuesta se justifica
viable y de ahi el impulso en la iniciativa privada por llevarlo a cabo.

En el apartado 10 se analizan los costes de urbanizacién que habra de afrontar el
promotor junto con las cesiones de aprovechamiento y las posibles sustituciones
en metalico de estas, que se ven niveladas con la venta de las parcelas resultantes

o incluso con la venta de las viviendas una vez construidas.

Analisis de viabilidad econémica:

Gastos Ingresos Balance
Urbanizacion 819.750€ Venta 2.100.000€
Gestion 245.925€ Parcelas
Valor Suelo | 640.241€
Bruto
total 1.705.916€ 2.100.000€ 394.084€

Urbanizacion: Determinada en apartado 10.

Gastos de Gestidn: Estimacion que Incluye todos los gastos necesarios hasta la

culminacién y entrega de la urbanizacion:

Técnicos, Aranceles, Tasas, tramites, 10% municipai.

Valor Suelo: Se ha estimado valor medio de la zona para terrenos similares en
30€/m2.

Venta Parcelas: Se han estimado 21 parcelas a una media de 500m2 a un precio

de mercado de 200€/m2 urbanizado

El balance resultante es de un beneficio de un 23% sin tener en cuenta los costes
financieros.

Debe destacarse que la viabilidad y solvencia econémica se apoya también en el
hecho de que el titular de los terrenos es agente promotor y constructor de

experiencia y solvencia contractada.

Lo que esta claro que la situacion actual de los terrenos resulta del todo inviable

al carecer de aprovechamiento lucrativo que impulse la transformacion.
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9. BASES PARA ORDENACION

9.1 Uso global v parametros maximos y minimos de edificabilidad v densidad

USO PROPUESTO: Residencial Unifamiliar Aislado

Se propone asignar el uso mayoritario consolidado en el resto de parcelas que

configuran el entorno en el que se inserta el ambito propuesto, que es el de
residencial unifamiliar aislado.
La superficie ocupada por el uso residencia seria de un maximo del 65% del

ambito, destinandose el 35% de la superficie a espacios libre publicos.

DENSIDAD MAXIMA: 10VIV/ha.

Esta es la densidad media obtenida del analisis del entorno en el que se inserta

el ambito propuesto.
Considerando la superficie del ambito (21.341,37m2) el nimero maximo de

viviendas seria de 21.

EDIFICABILIDAD: 0,3m2/m2

Del analisis de la zona se obtiene una edificabilidad media de 0,3m2/m2 sobre

parcela neta, teniendo en cuenta que no se computan las superficies que quedan
bajo rasante tedrica, aunque en muchos casos se trata de volumenes
parcialmente visibles debido a la singularidad de las rasantes por la fuerte
pendiente de la posicién en ladera.

Considerando la superficie del ambito (21.341,37m2) la edificabilidad maxima
seria de 6.402,41m2 lo gue repercutido por el nUmero maximo de viviendas

resultan unos 305m2 de edificabilidad media por vivienda.

9.2 Sistemas generales a incluir o adscribir a la actuacion.

Se ha definido un ambito continuo coincidente con la parcela titularidad de la
mercantil promotora entendiendo que no es nhecesario incorporar otros terrenos
exteriores al ambito para la consecucion de los objetivos propuestos para la
Actuacion de Mejora Urbana AMU. Los suelos necesarios para justificar el
incremento del sistema general de espacios libres como consecuencia del

aumento de la poblacién inducido con la propuesta de Actuaciéon de Mejora
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Urbana, se localizan dentro del ambito delimitado, siendo parte de las cesiones a
espacios libres que se propone, como se recoge en la propuesta de ordenacion
adjunta y sera convenientemente desarrollada y formalizada en el correspondiente

Estudio de Ordenacion.

9.2.1 Estandar Sistemas Generales Aplicable

Atendiendo a las obligaciones establecidas por la legislacién en cuanto a las
dotaciones de sistema generales necesarias implementar por aumento de la
poblacién prevista en las actuaciones de transformacion urbanistica y en particular
lo establecido en el articulo 82.3 del RG Lista,

“3. En relacién con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas
verdes, los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan, al menos, mantener
el estandar existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una
dotacién minima de:

a) 5 m2 por habitante en los municipios de menos de 10.000 habitantes.

b) 7 m2 por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes.

¢) 10 m2 por habitante en los municipios de mas de 100.000 habitantes.

Considerando que el municipio de Almuiécar se encontraria en la horquilla de
poblacién de la opcidén b) corresponderia un estandar minimo de

7m2/habitante de sistemas generales.

Pero considerando que la determinacion legal fija este valor como minimo pero
también establece que al menos se ha de mantener el estandar de Sistemas
Generales Existente en el municipio, habra de comprobarse y justificarse dicho

parametro establecido o alcanzado en el municipio de Aimufiécar.
Consultado al servicio de urbanismo del Ayuntamiento de Almufiécar nos
trasladan que el estandar de sistemas generales alcanzado y vigente en la

actualidad es de 7,65m2/habitante, lo que resulta ligeramente superior al
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9.2.3.

minimo que corresponderia de acuerdo con el precepto del RG Ley Lista de
7m2/habitante.

ESTANDAR APLICABLE SISTEMAS GENERALES: 7,65m2/habitante

9.2.2 Incremento de Poblacion

Para la determinacién del incremento necesario de dotaciones y sistemas
generales necesitamos determinar el estandar aplicable y el valor del incremento
de poblacion inducido por la actuacion urbanistica pretendida, en este caso la

Actuacién de Mejora.

Para la determinacién del incremento de poblacion inducido por la actuacion,
aplicaremos el estdndar de 2,4 habitantes/vivienda determinado por las
instrucciones de la direccion general de urbanismo de la Junta de Andalucia. No
obstante, el presente calculo ha de entenderse como un avance o aproximacion
debiendo el correspondiente Estudio de Ordenacién determinar el parametro que

estuviera vigente en su momento.
NuUmero de Viviendas: 2,1 ha x 10 viv/ha = 21 viviendas.
Incremento de Poblacién: 21 viviendas x 2,4 habitantes/vivienda = 50,4

habitantes

Implementacion tedrica de Sistemas Generales

Aplicando los valores anteriores, la superficie a considerar para nuevos sistemas

generales ascenderia a :

50,4 habitantes x 7,65 m2/habitante = 385,56 m2 de Sistemas Generales

El Estudio de Ordenacién concretara la localizacion de esta cesién en el ambito.
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En este sentido conviene tener en cuenta que el RG Lista establece en su articulo
82.7.b)

“En cualquier caso, la superficie minima de los terrenos integrantes de las reservas
para sistemas generales y locales de espacios libres y zonas verdes no podran tener
una superficie inferior a 260 m2, debiendo permitir la inscripcion en su interior de una

circunferencia de 12 metros de diametro.”

9.2.4. Dotaciones Locales.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 82.5 del RG Lista,

“En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacién urbanistica detaflada deberan, en el marco de lo establecido
en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Basico de Ordenacién Municipal, reservar las
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y
zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacion, teniendo en cuenta
el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas

actuaciones se establecen en el articulo 49”

Dado que no existe plan general adaptado que haya definido el nivel dotacional
de la zona en la que se encuadra la actuacion, y no es facil determinar que
dotaciones pueden entenderse vinculadas a un posible ambito o zona
homogenea al tratarse de urbanizaciones residenciales en ladera en la que
practicamente las dotaciones y servicios de resuelven de forma privada, se opta
en el presente estudio por determinar las reservas que serian necesarias para la
poblacién propuesta para la AMU en funcién de la densidad asignada y los

estandares que define el RG Lista para las ATU residenciales en suelo rustico.

De acuerdo con lo anterior el RG Lista en su articulo 82.6. En los ambitos de
actuaciones de fransformacion urbanistica en suelo rustico, los Planes Parciales
de Ordenacién, en el marco de los instrumentos de ordenacion urbanistica
general, deberan reservar y gestionar como minimo dotaciones locales conforme
a los siguientes estandares:

a) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mas el sistema local

de equipamientos comunitarios basicos:
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1°. En actuaciones de uso global residencial, al menas:

i) 12,6 m2 de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 100
viviendas por hectarea.

ii) 14 m2 de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 70 viviendas
por hectarea y menor de 100 viviendas por hectéarea.

iif) 16 m2 de suelo por habitante, sila densidad es igual o superior a 40 viviendas
por hectarea y menor de 70 viviendas por hectarea.

iv) 18 m2 de suelo por habitante, si la densidad es inferior 40 viviendas por
hectarea.

2° En actuaciones de uso global distinto al residencial se debera destinar como

minimo el catorce por ciento de la superficie del ambito.

En todos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes
no serd inferior a 10 m2 por habitante y la reserva de sistema local de
equipamientos comunitarios basicos no sera inferior a 2,5 m2 por habitante,
debiendo destinarse al menos el cuatro por ciento de la supetrficie de la actuacion

a equipamientos comunitarios basicos”

Aplicando el criterio anterior la reserva para el sistema iocal de espacios libres y

zonas verdes mas el sistema local de equipamientos comunitarios basicos seria de:

Estandar: 18m2/habitante

Habitantes: 50,4 (segun calculo realizado en apartado anterior)

Reserva: 907,2 m2

En la propuesta de ordenacién que acompafia a la presente propuesta de delimitacion

se prevé una reserva de 7.486,84m2 para espacios libres y zonas verdes, que

equivale al 35% de la superficie de todo el ambito, lo que daria sobrado cumplimento al

estandar de dotaciones requerido legalmente.

Es estudio de ordenacion concretara la delimitacion y caracteristicas de estas zonas

conforme a las directrices municipales.
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9.3 Reserva para Vivienda Protegida.

Al tratarse de una Actuacién de Mejora Urbana queda exenta de la obligacion legal, de
conformidad con la Ley Lista y EL RG Ley Lista, de prever reserva para vivienda
protegida.

En cualquier caso, dada la baja densidad y la tipologia en unifamiliar aislada,
queda mas que justificada la improcedencia de la localizacion en el ambito de tipologias

residenciales protegidas con independencia de la determinacion legal.

9.4. ESQUEMA DE LA ORDENACION PROPUESTA

@C’asa fropicana

iva lalVida
| r

26

Cad. Validacion: 6CYTA,
Verificacion: https://almul
Documento firmado elec]

PROPUESTA DE DELIMITACION AMU “LAS PALOMAS" EN LA HERRADURA (ALMUNECAR)




10. BASES PARA LA EJECUCION

Considerando que la presente propuesta plantea la delimitacion de una Actuacién de
Mejora Urbana en Suelo urbano a iniciativa del unico propietario incluido en el ambito
es lo mas coherente considerar la ejecucion mediante la figura de convenio de gestién

a iniciativa privada en modalidad de gestion directa.

En cualquier caso sera necesaria la tramitacién de instrumento de parcelacién en que
se definiran las parcelas definitivas resultantes de la ordenacion detallada de la

actuacion de transformacion urbanistica.

10.1 Caracter publico o privado de la iniciativa.

Iniciativa Privada.

10.2 Modalidad de gestion prevista.

Gestion directa por el propietario de los terrenos que se erigira en

promotor y urbanizador de la actuacion urbanistica.

10.3 Esquema de las redes generales de infraestructuras y servicios previstos

y de su conexion a las redes existentes.

Analizadas las demandas de servicios e infraestructuras generadas por las
viviendas propuestas en el ambito y de un primer analisis de las redes y servicios
existentes en el ambito y su entorno inmediato, se deduce la capacidad de las
redes y servicios para abastecer a las nuevas viviendas, si bien habra que hacer
mejoras puntuales en los cuadros de alumbrado, ampliacion de transformador y
nuevas conexiones y acometidas, que podran ser resueltas mediante una

actuacion de mejora vinculadas a las edificaciones.

Tanto La Calle Las Palomas como la Calle Enebro que circundan la parcela objeto
de AMU se encuentran urbanizadas y cuentan con los servicios de
Abastecimiento, Saneamiento, Electricidad, Alumbrado Publico, Telefonia y

Riego.

27
PROPUESTA DE DELIMITACION AMU “LAS PALOMAS” EN LA HERRADURA (ALMUNECAR)

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 28 de 37

x
=
Q
<
g
x
N
[a)
=
o
=
w
=
N
N
2
w
2
2
e
>
O
©
c
kel
o
©
i
S
o
Q
s}

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




Para mejorar la conexiéon interna en el ambito y articular las diferentes

edificaciones unifamiliares aisladas, se prevé el trazado de un viario interno que

podra tener caracter publico o privado dependiendo de las caracteristicas y las

directrices que al respecto marque el municipio.

10.4

Plazos estimados para la ordenacion y ejecucién de la actuacion.

El plazo previsto para la ordenacién es el que resulte de la tramitacion,
siendo la voluntad del promotor que propone la presente iniciativa

desarrollar la actuacion en el menor plazo que sea posible.

No obstante lo anterior, y considerando los plazos legales para las
tramitaciones ambientales a las que esta sujeta la actuacion, se prevén

los siguientes plazos:

Presentacidon del Avance del instrumento de Ordenacion (Estudio de
Ordenacién) acompafiado del Documento ambiental, en los 6 meses
siguientes a la resolucion o acuerdo que proceda admitiendo a tramite la

presente propuesta de delimitacion de AMU.

A partir de dicha iniciacion se prevé aprobar el instrumento de ordenacién

y a confinuacion resolver la gestion e iniciar la ejecucion.

Los plazos estimados serian de 1 afo para las tramitaciones de
instrumentos y proyectos a partir de la aprobacion o resolucion ambiental
favorable y 1 afio para ejecucion de las obras complementarias de
urbanizacién que fueran necesarias, siendo la voluntad del promotor
poder iniciar la ejecucion de viviendas en el plazo de dos afios a contar

desde la aprobacidn de la presente iniciativa.

No obstante lo anterior, en cualquier caso se dara cumplimiento al plazo
maximo, no superior a dos afios, desde la aceptacién de la propuesta de
delimitacién, para la aprobacion inicial del instrumento de ordenacién
urbanistica detallada, en este caso el ESTUDIO DE ORDENACION, cuyo
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transcurso determinara la caducidad de la propuesta conforme al articulo
25.7 de la Ley.

10.5 Estimacion de costes de urbanizacion y reparto de cargas

Como ya ha sido expresado la prevision de urbanizacion es minima al
tratarse de una Actuacién de Mejora Urbana, en la que solo se prevén
actuaciones de mejora de infraestructuras, conexiones, y conforme establezca
la ordenacion detallada un posible vial secundario interior de caracter privado y
un espacio libre, que en cualquier caso seria asumido por el propietario Unico y

promotor de la actuacion, por lo que no procederia reparto de cargas.

No obstante, se avanza en el presente apartado una prevision de costes

de la actuacion a asumir por los propietarios de los suelos incluidos en el ambito.

Del esquema de ordenacion orientativa incluido en la presente propuesta
se obtienen los siguientes parametros:

Urbanizacion vial Interior:

Superficie estimada 1.950m2
Coste medio: 100€/m2
Coste estimado: 195.000€

Urbanizacién Espacio Libre:

Superficie estimada: EL : 7.490m2
Coste medio = 75€/m2
Coste estimado: 561.750€

Mejora de Conexiones por Viviendas:
Coste estimado por vivienda 3000€/vivienda

Numero de viviendas previsto: 21

Coste estimado: 63.000€

Costes Estimados de Urbanizacion e infraestructura: 819.750€
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11. LEGISLACION APLICABLE Y TRAMITACION.

La Legislacion aplicable es la siguiente:

— EI articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA).

— Los articulos 43, 44 y 45 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en adelante RGLISTA).

— Los articulos 21.1.s) y 22.2.c) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases del Régimen Local.

— Los articulos 5 y 25 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Sobre la tramitacion del Avance del EQ e inicio del procedimiento ambiental.

El punto 2 del articulo 36 de la Seccion 42 de la Ley de GICA dispone expresamente
que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada los
instrumentos de ordenacién urbanistica sefalados en el articulo 40.4 de la misma Ley,
donde en su apartado b)

se identifica dicha obligatoriedad de tramitacién para los planes de reforma interior y los
estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y modificaciones. La evaluacion
ambiental estratégica simplificada regula su procedimiento en el articulo 39 de la Ley de
GICA, donde en su punto 1 se sefala el arranque de dicho procedimiento con la
presentacion de la solicitud de inicio de evaluacion ambiental estratégica simplificada
por parte del promotor, acompanada de un borrador del plan y de un documento
ambiental estratégico (DAE).

El articulo 77.3 de la LISTA sefala que, para el caso de instrumentos obligados a
evaluacién ambiental estratégica -aunque sea simplificada como en el caso del EO-, es
preceptivo la redaccion de un Avance, que ademas tendra la consideracion de
documento borrador a efectos del procedimiento ambiental (se reiteran estos conceptos
en el articulo 101.2 del RG de la LISTA).

El Avance queda regulado en el articulo 101.1 del RG de la LISTA. Se aclara en dicho
articulo que se trata de un documento de Avance del instrumento de ordenacion
urbanistica que describa y justifique el objeto, ambito de actuacion, principales

afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales
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para la ordenacién, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

La naturaleza del Avance como documento preparatorio de la elaboracién del EO se
determina en el articulo 101.3 del RG de la LISTA. No obstante, el Avance debera ser
sometido a consulta publica, conforme se determina en el articulo 100.3 del RG de la
LISTA.

Sobre las determinaciones y contenidos del EO como instrumento de ordenacion
detallada. Tramitacion.

El contenido del Estudio de Ordenacién viene regulado en el articulo 92 del RG de la
LISTA, donde sefiala que el EO contendra las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas en el articulo 90.2 del RG de la LISTA para su ordenacién y programacion
(este articulo del RG de la LISTA se refiere a los Planes Parciales de Ordenacion).

El EO debera contener la documentacion establecida en el articulo 91.3 del RG de la
LISTA (que se refiere a los Planes de Reforma Interior), en el marco de lo establecido
en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento (el articulo 85 del RG se
refiere al contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica), y en
sintesis:

- Memoria de informacién y de diagndstico.

- Memoria de ordenacion.

- Memoria de gestidn y ejecucion.

Por tanto, recibido el Informe Ambiental Estratégico correspondiente, y las
participaciones del periodo de consultas publicas del documento de Avance, se
elaborara el instrumento de ordenacion urbanistica detalla de Estudio de Ordenacion
para su aprobacion inicial, que debera atender a las determinaciones y contenidos
antedichos.

Aprobado inicialmente, sometido a periodo de informacién publica y de elaboracion de
informes preceptivos -conforme se determina en la LISTA y su RG, es el Ayuntamiento

el érgano competente para su aprobacién definitiva.
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