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AYUNTAMIENTO DE ALHAURIN DE LA TORRE
EDICTO

El Pleno Municipal, en sesion ordinaria celebrada el 15 de febrero de 2019, adopté
el siguiente acuerdo:

“PUNTO N° 2.- DICTAMEN REFERENTE A LA PROPUESTA DEL SR. ALCALDE
RELATIVA LA INCOACION DEL PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LOS
BAREMOS POR LOS QUE SE DETERMINARA EL IMPORTE ECONOMICO QUE HABRA
DE PAGARSE PARA COMPENSAR LOS TERRENOS DE AREAS LIBRES QUE HABRIA
QUE INCREMENTAR POR CADA VIVIENDA QUE SE CONSTRUYA DE MAS SOBRE EL
NUMERO ESTIMADO DE VIVIENDAS, EN EL CASO DE QUE NO SE PUDIESE
MATERIALIZAR EN SUELO DICHO INCREMENTO. Figura en el expediente el siguiente

dictamen favorable de la Comisiéon Informativa de Urbanismo de 12 de febrero de 2019:

“PROPUESTA DE RESOLUCION

El Alcalde, D. Joaquin Villanova Rueda, expone:

Que a la vista del expediente instruido en el departamento de Urbanismo sobre las
previsiones de la aplicacién del articulo 94 de la normativa urbanistica de la Adaptacion
Parcial de las NN.SS. a la L.O.U.A., se pone en conocimiento del Pleno Municipal lo
siguiente:

-Que consta en el expediente el siguiente informe técnico del Servicio de Urbanismo
firmado por el Arquitecto Municipal D. Jorge Castro Marin y el Jefe del Servicio de
Arquitectura y Urbanismo, D. Aurelio Atienza Cabrera, en el que se evalla el aumento del
numero de viviendas posibles que se podria producir por la aplicacion del articulo 94 de la
normativa, y que se transcribe a continuacion:

‘AURELIO ATIENZA CABRERA, Arquitecto, Jefe del Servicio de A[quitectura y Urbanismo
del Ayuntamiento de Alhaurin de la Torre y JORGE CASTRO MARIN, Arquitecto Municipal,
INFORMAN:

01. INTRODUCCION Y OBJETO DEL INFORME

Por el Ayuntamiento de Alhaurin de la Torre se ha encargado un informe juridico a
fin de ver las repercusiones que pueda tener en el municipio la aplicacion de lo dispuesto
en el articulo 94, de la Normativa Urbanistica del P.G.O.U. Adaptado, relativo al nimero
estimado de viviendas. El primer dato que se ha de tener en cuenta es saber cual seria el
aumento del numero de viviendas, sobre las viviendas previstas en el planeamiento
definitivamente aprobado, que se podria dar en el municipio invocando la aplicaciéon del
citado articulo 94.
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Es el objeto de este informe, que se realiza a peticion del Sr. Alcalde, el evaluar el
aumento que podria haber del numero de viviendas por la aplicacién del ya citado articulo
de la Normativa.

El planeamiento urbanistico vigente es el Plan General de Ordenacion Urbanistica,
Adaptacion Parcial a la L.O.U.A. de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas
mediante acuerdo municipal plenario de 09/07/09, publicado en el B.O.P. de 14/10/09.

En la Normativa Urbanistica Adaptada se recoge, dentro de la Disposicion
Derogatoria Unica, Determinaciones de la Normativa Urbanistica del Planeamiento General
Vigente afectadas por la Adaptacion Parcial, en su apartado 2, Articulos de la Normativa
Urbanistica de las Vigentes NN.SS. y sus modificaciones incorporadas que resultan
expresamente modificados por la Adaptacion Parcial, lo siguiente:

“ Articulo 94. Numero estimado de viviendas

Se ajusta la redaccion del articulo a fin de hacer extensivas las referencias al
planeamiento general vigente en el momento de la Adaptacion Parcial (Revision de Normas
Subsidiarias de 1990 y Modificaciones posteriores incorporadas, con sus respectivas
delimitaciones urbanisticas). Asimismo, en coherencia, se ha ajustado puntualmente el
texto original para generalizar la aplicacion de la norma en todos los planeamientos de
desarrollo de dicho planeamiento general adaptado a LOUA. En consecuencia el nuevo
texto adaptado es el siguiente:

Es el numero estimado de viviendas posibles a construir en un sector, unidad de
ejecucion o parcela. Dicho numero estimado se obtiene por aplicacion de las ordenanzas
particulares de cada zona a la parcela o parcelas que correspondan del sector, actuacion
urbanistica o unidad de ejecucion.

En todas las fichas de los sectores, actuaciones urbanisticas y unidades de
ejecucion del planeamiento general vigente, el apartado de numero maximo de viviendas
en su caso queda sin efecto, debiendo el mismo entenderse como niumero estimado de
viviendas al igual que en todos los planeamientos que han desarrollado las NNSS y sus
Modificaciones y que conforman el planeamiento general vigente.”

De la lectura del nuevo texto del articulo 94, con la aclaracién que existe en el inicio
del texto, el ajuste que se ha incluido sobre el texto del articulo 94 anteriormente vigente
(Modificacion de las NN.SS. n° 16, Normativa urbanistica y fichas, aprobadas
definitivamente el 01/10/1999, B.O.P. 08/11/1999) es extender la definicion de
planeamiento general vigente al momento de la aprobacion de la normativa de la
Adaptacion Parcial, es decir, se entiende por el planeamiento general vigente todo aquel
que ha sido definitivamente aprobado con anterioridad al 14/10/2009, fecha de publicacién
en el B.O.P. del P.G.O.U. Adaptado.

Vemos, tal y como figura en el parrafo 3° del texto de la adaptacion del articulo, que
en todos los sectores, actuaciones urbanisticas y unidades de ejecucion del planeamiento
general vigente, el numero maximo de viviendas queda sin efecto, debiendo el mismo
entenderse como numero estimado de viviendas. Es decir, que el niumero maximo de
viviendas contenido en los planes parciales, planes especiales de reforma interior y
estudios de detalle, se entienden como numero estimado, pudiéndose, invocando el
articulo 94, aumentar el niumero de viviendas en todo el planeamiento general vigente.
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Evidentemente, esta aplicacion llevaria consigo la pérdida de proporcionalidad y
calidad de las dotaciones publicas existentes en el municipio, pues si solamente se
aumentase el numero de viviendas, sin aumentar en la misma proporcion las zonas verdes,
se romperia esa proporcionalidad, disminuyéndose la misma, lo que iria en contra no
solamente de la legislacién vigente, sino de la propia calidad de vida en el municipio.

En la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia existen ya los mecanismos
suficientes para impedir la ruptura de esta proporcionalidad, con las medidas adecuadas
que conjuguen el aumento de un aprovechamiento urbanistico, en nuestro caso uUnica y
exclusivamente el parametro del numero de viviendas, con el aumento de los espacios
dotacionales al servicio de los ciudadanos.

Se trata en este informe de evaluar cual podria ser el aumento del numero de
viviendas posibles en el municipio por la aplicaciéon del articulo 94 y en qué suelos se
produciria.

En aplicaciéon del articulo 94, es decir, aumentando udnica y exclusivamente el
numero de viviendas sin alterar ningtn otro parametro urbanistico, ha sido ya tramitado un
expediente que fue aprobado definitivamente por acuerdo de 12/03/2013 de la Seccién de
Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga,
de la entonces Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, de modificacién puntual
del P.G.O.U. de Alhaurin de la Torre, tramitada por este Ayuntamiento a iniciativa privada
donde, en determinadas parcelas del sector UR-TA-03, urbanizacion Peralta, se pasaba de
102 a 139 viviendas, cediéndose al Ayuntamiento, para el mantenimiento de la
proporcionalidad de los espacios libres, una parcela de 1.000 m2 con destino a Zona Verde
Puablica.

El problema de Ila pérdida de proporcionalidad se produce cuando en
urbanizaciones con el planeamiento definitivamente aprobado, el aumento de viviendas en
una parcela es pequerio y, consecuentemente, el aumento de las zonas verdes es minimo,
pudiéndose aplicar entonces lo que se recoge en el articulo 36 de la L.O.U.A., cuyo texto
es:

“6%) En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive
adecuadamente que los terrenos que fueran necesarios para mantener la adecuada
proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de
dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podra prever a cargo
de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente en
dinero, regulada en el articulo 55.3.a).”

Y por remision del articulo citado, el texto del 55.3.a) es el siguiente:

“a) La superficie de suelo para dotaciones en proporcién con el incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento preexistente, que preferentemente
se ubicara en el area homogénea. Cuando el grado de ocupacion por la edificacién del area
haga inviable su ubicacion total o parcial, se permitira ubicar las dotaciones en un entorno
proximo, siempre que éstas resulten coherentes, funcionales y accesibles. Los suelos
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necesarios para mantener la proporcionalidad y la calidad se calcularan conforme a la
media dotacional resultante de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos, y los que
resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia de los sistemas generales alcanzada
en el municipio.

Esta cesion de suelo solo podra ser sustituida de manera motivada, total o
parcialmente, por su equivalente en dinero cuando en el seno de una modificacion de
planeamiento los terrenos que fueren necesarios para mantener la adecuada
proporcionalidad y calidad no tengan entidad suficiente, en relacién con las dotaciones
existentes en el municipio, para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del
mismo. El valor de la aportacion, que se integrara en el deposito regulado en el articulo
139.2, se correspondera con el del aprovechamiento urbanistico referido a la zona de suelo
urbano en que se integra la actuacion en relacién con la superficie dotacional a obtener.”

Vale pues esta introduccion para diferenciar que en la aplicacion del articulo 94
sobre suelos concretos se pueden dar dos circunstancias:

-Que el aumento del nimero de viviendas conlleve un aumento de los espacios
libres que si tengan la entidad suficiente para integrarse en la red de dotaciones publicas,
lo que supondria actuar, como ya se ha hecho, como en el caso de la urbanizacién Peralta,
antes descrito, donde el aumento del numero de viviendas ha llevado consecuentemente al
aumento de los espacios libres al servicio de su urbanizacion.

-Que el aumento del nimero de viviendas conlleve un aumento de los espacios
libres que no tenga entidad suficiente para integrarse en la red de dotaciones publicas,
donde en este caso, seria de aplicacion lo dispuesto en los articulos de la L.O.U.A. antes
transcritos y donde, a nuestro juicio, ha de incidir el informe juridico encargado por este
Ayuntamiento.

02. SUELOS DONDE SERIA DE APLICACION EL ARTICULO 94

Tal y como hemos comentado anteriormente, del texto del articulo 94 se deduce
que el mismo se circunscribe a los sectores, actuaciones urbanisticas y unidades de
gjecucion de todo aquel planeamiento urbanistico que fue definitivamente aprobado con
anterioridad a la enfrada en vigor de la Normativa del expediente de Adaptaciéon a la
L.O.U.A., 14/10/2009.

A la vez, y también por acuerdo plenario de 09/07/09, B.O.P. 14/10/09, fue
aprobado el Refundido de la Ordenacién de las NN.SS. y sus modificaciones, Ordenacion
completa y pormenorizada del Planeamiento General vigente, consistente en 41 planos
correlativamente numerados, como documento complementario al P.G.O.U. Adaptado. Si
nos fijamos en estos planos, asi como en los planos de Usos globales y ambitos de gestion
urbanistica del P.G.O.U. Adaptado, vemos que todo el suelo clasificado como Urbano
Consolidado, Urbano No Consolidado o Urbanizable Ordenado, proviene de un
planeamiento urbanistico de desarrollo aprobado con anterioridad a octubre de 2009, salvo
las areas urbanas asistematicas (suelo urbano de actuacion directa no incluido ni
procedente de ambitos de gestion AU o UE), siendo en todos esos suelos, salvo las areas
urbanas asistematicas, donde se podria solicitar por el particular o promotor de una
actuacion la aplicacion del articulo 94.

Las &areas asistematicas recogidas en la memoria justificativa del P.G.O.U.
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AREAS URBANAS ASISTEMATICAS NNSS SUPERFICIE uso EDIFICABILIDAD GLOBAL | DENSIDAD GLOBAL
SUELO URBANO H|STOR|CO M2s. GLOBAL | M2c./m2s. M2c. viv/Ha N° viv

SUC-01 | CENTRO HISTORICO 58.384 R 1,67 97.778 86 500
SUC-02 | ENSANCHE HISTORICO OESTE 165.665 R 1,71 283.145 85 1.400
SUC-03 | ENSANCHE HISTORICO SUR 57.727 R 1,64 94 505 83 480
SUC-04 | ENSANCHE MODERNO NORTE 30.347 R 1,43 30.347 53 160
SUC-05 | ENSANCHE MODERNO ESTE 29.734 R 1,01 30.008 54 160
SUC-06 | ENSANCHE UNIFAMILIAR 192.605 R 0,27 52.502 20 380
SUC-07 | ENSANCHE MODERNO OESTE 29470 Rel 0,81 23.781 44 130
SUC-08 | NUCLEO TORREALQUERIA 113.679 R 0,70 79.578 39 440
SUC-09 | EL ROMERAL NORTE 69.262 RyT 0,64 44 236 20 140
SUC-10 | ELROMERAL SUR 126.285 R 1,07 134.920 56 710
SUC-11 | POLIGONO INDUSTRIAL 107.615 | 0,87 94.004 - 0

TOTAL AREAS URBANAS HISTORICAS 980.773 964.804 4.500

NOTA: Los indicadores globales de edificabilidad, densidad y n® max. de viviendas posibles en cada area, expresados
anteriormente se han estimado a partir de la medicion sobre planos de las superficies de suelo edificable, y de la
contemplacion de los parametros edificatorios y usos de las Ordenanzas establecidos por el planeamiento para dichos
suelos en la hipotesis de agotamiento de dichas posibilidades edificatorias.

En conclusion, el texto del articulo 94 seria de aplicacion en todos los suelos
vacantes (salvo pequenas operaciones de demolicién y posterior construccion), clasificados
como Urbano en sus dos categorias, Consolidado y No Consolidado, excluidas las areas
urbanas asistematicas, y en todo el Suelo Urbanizable Ordenado.

Para una mejor comprension del ambito de aplicacién se adjunta a este informe
varios planos con la delimitacion de las citadas areas urbanas asistematicas.

03. ORDENANZAS DE APLICACION EN LOS SUELOS DONDE SE PODRIA APLICAR EL
ARTICULO 94

Como hemos comentado anteriormente, la aplicacion del articulo 94 permite
aumentar el nimero de viviendas fijado por un planeamiento de desarrollo definitivamente
aprobado con anterioridad al expediente de Adaptacion a la L.O.U.A., pero ello sin
modificar ningun otro parametro urbanistico tales como parcela minima, edificabilidad,
ocupacion, altura, condiciones de la vivienda, superficies Utiles y dimensiones minimas de
las dependencias, efc.

Conviene pues, ahora, estudiar las diferentes ordenanzas de edificacion que serian
de aplicacion en aquellos suelos donde se pudiese solicitar un aumento del numero de
viviendas, para ver si la propia ordenanza, sin alterar el resto de sus parametros, permite
ese aumento de viviendas.
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Si miramos detalladamente la calificacién pormenorizada de los suelos donde podria
ser de aplicacion lo dispuesto en el articulo 94, vemos que todos ellos estan calificados con
las ordenanzas N6 (Alojamientos aislados unifamiliares), N5 (Alojamientos aislados y
adosados) y N4 (Ensanche moderno), pues las ordenanzas N1 (Casco tradicional popular),
N2 (Ensanche histérico) y N3 (Ensanche alojamientos en serie), forman las areas
urbanas asistematicas donde no es de aplicacién el parametro de numero de viviendas.
Para su mejor comprension, cabe comentar a modo de ejemplo, que en el casco histérico o
en sus ensanches, cuando se construye sobre un solar, se puede libremente optar por
hacer una vivienda o varias sin estar limitado este parametro, dependiendo tnicamente del
deseo del promotor, pues la limitacion la impone el resto de los parametros de la
ordenanza.

La ordenanza N7, que es de aplicacion en muy pocas parcelas de este municipio,
esta en su totalidad incluida en un area asistematica.

La ordenanza N8 (Ensanche marginal), cuya tipologia edificatoria son alojamientos
adosados y alineados a vial en parcelas de 100 a 125 m2, es de aplicacion en las zonas
historicas de las barriadas, que estan todas ellas incluidas en las areas asistematicas, por
lo que no les es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 94.

La ordenanza N9 (Alojamientos unifamiliares aislados, residencial agricola) fija su
numero de viviendas en funcién de la parcela minima, pues el parametro del nimero de
viviendas se limita a una vivienda por parcela, no siendo en consecuencia de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 94, pues el numero de viviendas sera el resultante de dividir la
superficie de suelo que nos ocupe por el parametro de parcela minima fijado en cada uno
de los subtipos (N9.1 a N9.3) de esta ordenanza.

Vemos, en definitiva, que la aplicacion del articulo 94 va a recaer, en principio, en
las ordenanzas N6, N5 y N4, como mas adelante se vera.

04. ESTUDIO PORMENORIZADO DE LOS SUELOS DONDE SE PODRIA AUMENTAR EL
NUMERO DE VIVIENDAS EN APLICACION DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 94

Para llevar a cabo este estudio pormenorizado, vamos a dividir el término municipal,
con independencia de las diferentes barriadas (Pefibn-Zapata, Romeral-Santa Amalia,
Alqueria y Torrealqueria) que se estudiaran de forma individualizada, en tres zonas
diferentes:

-Zona Este del municipio, que comprende desde el término municipal de Malaga
hasta el Arroyo del Gato, incluyendo la urbanizacion Fuensanguinea.

-Casco historico y sus ensanches, desde el Arroyo del Gato hasta el Arroyo del
Pinar.

-Zona Oeste del municipio, que incluye desde el Arroyo del Pinar hasta la
urbanizacion Lauro Golf, lindante con el término municipal de Alhaurin el Grande.

-Barriadas.

04.1 ZONA ESTE DEL MUNICIPIO

Analizados los suelos en los que se podria invocar la aplicacion del articulo 94 para
un mayor numero de viviendas, serian las siguientes urbanizaciones:
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1. Urbanizacién Santa Clara, UR-TB-01
2. Urbanizacion Retamar Il, UR-1
3. Urbanizacion Capellania Norte, UR-EN-06
4. Urbanizacién Zambrana, UR-EN-04
5. Urbanizacién Las Chumberas, UR-EN-05
6. Norte Capellania, UR-EN-03
7. SURO-13 y SURO-CE-02

1. URBANIZACION SANTA CLARA, UR-TB-01

La urbanizacién Tabico, también conocida como Santa Clara, esta clasificada como
Suelo Urbano Consolidado, contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente
aprobado el 05/08/2004, B.O.P. 29/09/2004, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la
Disposicién Derogatoria Unica de la Normativa urbanistica del P.G.O.U. adaptado, le es de
aplicacion lo dispuesto en la nueva redaccion del articulo 94 en relacion al numero
estimado de viviendas.

La urbanizacién Tabico, con una superficie total de 446.703 m2, cuenta con dos
ordenanzas para un uso Residencial, la Ordenanza N5.1 de viviendas unifamiliares aisladas
o pareadas, y la Ordenanza N5.2 de viviendas adosadas o en agrupacion.

Las manzanas calificadas urbanisticamente con la Ordenanza N5.1 para viviendas
unifamiliares exentas o pareadas, son las parcelas P1 a P13, que representan una
superficie total de 107.365 m2, y un namero de viviendas de 424, todo ello segun el plano
de zonificacion definitivamente aprobado en el Plan Parcial de Ordenacion.

La parcela minima fijada para la Ordenanza N5.1 es de 500 m2/s para viviendas
unifamiliares exentas, o de 250 m2/s para las pareadas, siendo el parametro de la
superficie de la parcela el que fija realmente el numero maximo de viviendas a construir,
dado que es la Ordenanza la que fija una unica vivienda por parcela. De los datos
anteriores, vemos que si dividimos 107.365 m2 de suelo entre 424 viviendas, nos da una
superficie de 253,22 m2/s por vivienda, por lo que en todas estas parcelas no hay
posibilidad de aumentar el nimero de viviendas, pues no hay superficie de suelo para
aumentar el numero de parcelas.

En relacién a la Ordenanza N5.2, son las parcelas 14 a 18 las calificadas con esta
Ordenanza de viviendas adosadas o en agrupacion, conteniendo las citadas parcelas un
total de 81.478 m2/s, con una edificabilidad de 74.615 m2/t para un total de 535 viviendas.

Para ver el posible aumento de viviendas, nos centramos en aquellas manzanas
que a dia de hoy no estan edificadas, descontando de este estudio aquellas manzanas que
estan edificadas, en proceso de edificacion o que cuenten con un Estudio de Detalle,
aprobado con posterioridad al P.G.O.U. Adaptado, que haya ya fijado los volimenes y
viviendas de la parcela. Asi, de las 5 manzanas calificadas de N5.2, nos encontramos con
que las manzanas 14 y 15 se encuentran edificadas, la manzana n°. 17 se encuentra con
Estudio de Detalle definitivamente aprobado el 10/07/2008 y actualmente en proceso de
construccion, habiéndose realizado ya varias promociones sobre la citada manzana, por lo

e
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que unicamente seria en las manzanas 16 y 18 donde, en aplicacion del articulo 94, se
pudiese producir un aumento del numero de viviendas, evidentemente siempre sin
aumentar la edificabilidad otorgada por el Plan Parcial.

Asi, nos encontramos con los siguientes datos:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento
Superfici | Edificabilidad Ne. M2s/vivienda Ne M2s/vivienda de
e viviendas S viviendas S viviendas
manzana
16 24.098 22.238 1568 140,75 168 132,5* 10
18(Priv.) 7.306 6.811 50 136,22 51 132,5* 1
18(Ayun. 7.937 7.461 53 140,77 83 90,00** 30
)
TOTAL 41

*La edificabilidad de 132,50 m2s por vivienda es un dato que se ha obtenido del Estudio de Detalle de la manzana 17, que esta ahora mismo en
proceso de edificacion, y que consideramos que representa el estandar de la urbanizacion tabico para las viviendas adosadas.

**La edificabilidad de 90,00 m2/s por vivienda es un dato previsible al ser la parcela 18 (Ayun.) propiedad del Ayuntamiento, e inscrita en el
Patimonio Municipal de Suelo para la construccién de viviendas destinadas a VPO, por lo que la vivienda que se haria tendria esa superficie
prevista con 70,00 m2 de superficie Util.

Con estos datos, vemos que la aplicacién del articulo 94 en la urbanizacién Tabico,
podria suponer un aumento de 41 viviendas en toda la urbanizacion.

2. URBANIZACION RETAMAR II, UR-1

La urbanizacién Retamar Il esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 16/12/1999, B.O.P.
16/02/2000, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica de la
Normativa urbanistica del P.G.0O.U. adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva
redaccion del articulo 94 en relacion al nimero estimado de viviendas.

La urbanizacion Retamar |l tiene una superficie total de 243.258 m2, con 14
manzanas para un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial tres ordenanzas, la N6.1
de vivienda unifamiliar aislada, con una parcela minima de 400 m2s, la N5.1 de viviendas
aisladas o pareadas, con una parcela minima de 250 m2s por vivienda para el caso de
pareados, o de 500 m2s para el caso de viviendas aisladas, y la Ordenanza N5.2 de
viviendas adosadas o en agrupacion.

De las 14 manzanas que componen la urbanizacion, se encuentran sin edificar ni
contar con alguna figura de planeamiento o proyecto de parcelacion, un total de 9
manzanas, estando las otras 5 edificadas y/o parceladas.

A continuacion pasamos a analizar en las 9 manzanas vacantes, en funcion de la
tipologia o edificabilidad, el numero de viviendas que se pudiesen realizar en funcion de la
ordenanza particular de cada una de las manzanas, y ello en aplicacion de lo dispuesto en
el articulo 94.

De las 9 manzanas vacantes, estan calificadas con la Ordenanza N6 las siguientes
manzanas: 3, 4 y 12. Sus caracteristicas, segtn el Plan Parcial, serian:

e
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{?)A FAX. 952413336
AYUNTAMIENTO
) DE
ALHAURIN DE LA TORRE
(MALAGA)
Ne Entidad Local 01-29007-5
C.LF. P-2900700-B
Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela NP°. viviendas NP° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./400*
3 4.898 400 11 12 1
4 6.667 400 15 16 1
12 9.176 400 21 22 1
TOTAL 3

*En este caso, de la Ordenanza N6.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela.

De las 9 manzanas vacantes, estan calificadas con la Ordenanza N5.1, la 1, la 2, la
6, la 7 y la 8, es decir, 5 manzanas, cuyas caracteristicas urbanisticas, segun el Plan
Parcial son:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela N°. viviendas NP° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./250*

1 9.054 250 19 36 17
2 2.861 250 8 11 3
6 6.050 250 15 24 9
7 1.893 250 4 7 3
8 6.373 250 15 25 10
TOTAL 42

*En este caso, de la Ordenanza N5.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela de 250 m2.

Ademas de las manzanas anteriores, quedaria unicamente como suelo vacante la
manzana 11, que esta calificada con la Ordenanza N5.2 de viviendas adosadas, siendo sus
caracteristicas urbanisticas las siguientes:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento
Supeffici | Edificabilidad Ne. M2s/vivienda Ne M2s/vivienda de
e viviendas s viviendas s viviendas
manzana
11 9.739 5.356 30 178,5 40 132,5* 10
TOTAL 10

*La edificabilidad de 132,50 m2s por vivienda es un dato que se ha obtenido de la urbanizacién Santa Clara, que es colindante por el Este con la
urbanizaciéon Remara Il y de muy similares caracteristicas.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacién Retamar
I, podria suponer un aumento de 55 viviendas en toda la urbanizacion.

3. CAPELLANIA NORTE. SECTOR UR-EN-06

La urbanizacion Capellania Norte esta clasificada como Suelo Urbanizable,
ordenado, contando con Plan Parcial de Ordenaciéon definitivamente aprobado el
13/03/2007, B.O.P. 10/05/2007, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicion
Derogatoria Unica de la Normativa urbanistica del P.G.0O.U. adaptado, le es de aplicacion lo
dispuesto en la nueva redaccion del articulo 94 en relacién al numero estimado de

e

viviendas.
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La urbanizacion Capellania Norte tiene una superficie total de 63.347 m2, con 3
manzanas para un uso Residencial de viviendas, una manzana de equipamiento sanitario
privado, contemplandose en el propio Plan Parcial la posibilidad de que, en caso de no
desarrollarse el equipamiento privado, se podria destinar a un uso Residencial de
viviendas; y una dltima parcela destinada a un uso Industrial.

De las 4 manzanas que componen la urbanizacion para un residencial, se encuentra
edificada la manzana M1 y parcialmente la M2, estando libre de edificacion la M3 y la
parcela de equipamiento sanitario. Todas las parcelas tienen la Ordenanza (incluida la de
equipamiento privado) de N5.1, es decir, alojamientos pareados. En esta Ordenanza, como
ya se ha comentado anteriormente, el numero de viviendas viene fijado por la superficie de
la parcela, al permitirse una tnica vivienda por parcela.

Si vemos las superficies de las manzanas M2, M3 y la sanitaria privada, vemos que
el niamero de viviendas que se les asigna en el Plan Parcial es practicamente igual al
resultante de dividir la superficie total de cada manzana por 250 m2, tal y como figura en el
cuadro siguiente:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela Ne. viviendas N° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./250*

M2 9.044 250 36 36 0
M3 8.729 250 34 34 0

E. Sanit. 7.901 250 30 31 1
TOTAL 1

*En este caso, de la Ordenanza N5.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela de 250 m2.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacién
Capellania Norte, podria suponer un aumento de 1 vivienda en toda la urbanizacion.

4. Urbanizacion Zambrana, UR-EN-04

La urbanizacion Zambrana esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 13/05/2003, B.O.P.
26/06/2003, por lo que le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva redaccion del articulo 94
en relacion al niumero estimado de viviendas.

La urbanizacion Zambrana tiene una superficie total de 79.467,35 m2, con 10
manzanas para un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial dos ordenanzas, la N6.1
de vivienda unifamiliar aislada, con una parcela minima de 400 m2s, y la N5.1 de viviendas
aisladas o pareadas, con una parcela minima de 250 m2s por vivienda para el caso de
pareados, o de 500 m2s para el caso de viviendas aisladas.

De las 10 manzanas que componen la urbanizacion, se encuentran sin edificar ni
contar con alguna figura de planeamiento o proyecto de parcelaciéon, solamente 3
manzanas, estando el resto edificadas o ya parceladas, como es el caso de las manzanas
destinadas a viviendas unifamiliares.

A continuacién pasamos a analizar en las 3 manzanas vacantes, en funcion de la
tipologia o edificabilidad, el numero de viviendas que se pudiesen realizar en funcién de la
ordenanza particular de cada una de las manzanas, y ello en aplicacién de lo dispuesto en
el articulo 94.

e
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Las 3 manzanas vacantes estan calificadas con la Ordenanza N5.1, siendo las
mismas las denominadas en el P.P.O., A5, A6 y A7, cuyas caracteristicas urbanisticas,
segun el Plan Parcial son:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela N°. viviendas NP° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./250*

A5 1.508,03 250 6 6 0
A6 3.161,08 250 12 12 0
A7 1.411,63 250 5 5 0

TOTAL 0

*En este caso, de la Ordenanza N5.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela de 250 m2.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacion
Zambrana, no supone ningun aumento de viviendas con respecto a las ya previstas en el
planeamiento de desarrollo.

5. Urbanizacion Las Chumberas, UR-EN-05

La urbanizaciéon Las Chumberas esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 31/03/2004, B.O.P.
07/05/2004, por lo que, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva redaccion del articulo
94 en relacién al numero estimado de viviendas.

La urbanizacién Las Chumberas tiene una superficie total de 37.145 m2, con 4
manzanas para un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial dos ordenanzas, la N6.1
de vivienda unifamiliar aislada, con una parcela minima de 400 m2s, y la N5.1 de viviendas
aisladas o pareadas, con una parcela minima de 250 m2s por vivienda para el caso de
pareados, o de 500 m2s para el caso de viviendas aisladas.

De las 4 manzanas que componen la urbanizacion, ninguna de ellas se encuentra
edificada, contando parte de la parcela B1 con un estudio de detalle definitivamente
aprobado el 25/11/2016, que no se ha desarrollado, no habiéndose solicitado la licencia
municipal de obras. En definitiva, a las 4 parcelas residenciales les seria de aplicacion lo
dispuesto sobre el numero de viviendas.

A continuaciéon pasamos a analizar en las 4 manzanas vacantes, en funcion de la
tipologia o edificabilidad, el nimero de viviendas que se pudiesen realizar por aplicacion de
la ordenanza particular de cada una de las manzanas.

De las 4 manzanas vacantes, estan calificadas con la Ordenanza N6 las manzanas
B1y B2, siendo sus caracteristicas, segun el Plan Parcial, las siguientes:

e
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Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela Ne. viviendas NP°. viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./400*

B1 5.004,15 400 11 12 1
B2 1.895,85 400 4 4 0
TOTAL 1

*En este caso, de la Ordenanza N6.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela.

Las otras 2 manzanas vacantes, A1 y A2, estan calificadas con la Ordenanza N5.1,
cuyas caracteristicas urbanisticas, segun el Plan Parcial, son:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela N°. viviendas NP° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./250*

A1 8.693,64 250 34 34 0
2 4.106,36 250 16 16 0
TOTAL 0

*En este caso, de la Ordenanza N5.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela de 250 m2.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacion Las
Chumberas, podria suponer un aumento de 1 vivienda en toda la urbanizacion.

6. Norte Capellania, UR-EN-03

La urbanizaciéon Norte Capellania, UR-EN-03, esta clasificada como Suelo Urbano
Consolidado, contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el
13/11/2001, B.O.P. 12/02/2002, por lo que, le es de aplicacién lo dispuesto en la nueva
redaccioén del articulo 94 en relacién al nimero estimado de viviendas.

La urbanizaciéon Norte Capellania tiene una superficie total de 75.371 m2, con 6
manzanas destinadas a un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial una unica
ordenanza, la N5.1 de viviendas aisladas o pareadas, con una parcela minima de 250 m2s
por vivienda.

De las 6 manzanas que componen la urbanizacion, tnicamente se encuentra por
edificar parte de la denominada UAZ2 y parte de la UA4, estando calculado en el propio Plan
Parcial el numero de viviendas, dividiendo la superficie de las manzanas en fracciones de
250 m2, por lo que en este caso no se podria aumentar el nimero de viviendas.

Conviene no obstante mencionar que existe una parcela denominada UA1 donde
hay construida una unica vivienda en toda la manzana, cuando en el Plan Parcial se le
adjudican 9 viviendas. Dado que la superficie de la manzana es de 7.565 m2, se podria
pensar que realmente podrian entrar un total de 30 viviendas, circunstancia ésta muy
improbable, pues la realidad es que la vivienda existente ocupa la totalidad de la manzana
y se considera muy improbable que se hiciese una operacion de nueva parcelacion de la
manzana existente.

En definitiva, pensamos que en esta urbanizacion no se espera que se realicen mas
viviendas que las que ya otorga el Plan Parcial.

e
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7. SURO-13 y SURO-CE-02

Estos dos sectores de Suelo Urbanizable Ordenado cuentan, el primero de ellos con
Plan Parcial definitivamente aprobado el 14/08/1998, B.O.P. 14/05/1999, asi como con
proyecto de urbanizacion de 17/11/2005, B.O.P. 25/01/2006, mientras que el segundo de
ellos, SURO-CE-02, cuenta con Plan Parcial definitivamente aprobado, estando pendiente
la publicacion del acuerdo de aprobacion en el B.O.P. al no haberse presentado el aval
requerido por el Pleno para hacer frente a los compromisos contraidos por el promotor.

En ambos casos no se han iniciado ningun tipo de obras de urbanizacion, ni se ha
aprobado el proyecto de reparcelacion. Por ello, consideramos que cualquier actuacion que
se pretenda ahora hacer para aumentar el n°. de viviendas, se habria de hacer Gnica y
exclusivamente en el marco de una modificaciéon del Plan Parcial de Ordenacion, al igual
que ya se hizo en la urbanizacién Peralta, UR-TA-03.

8. URBANIZACIONES HISTOIl?ICAS (EL LAGAR, MANANTIALES, CORTIJOS DEL SOL,
CAPELLANIA'Y FUENSANGUINEA)

Todas estas urbanizaciones, salvo algunas manzanas de Capellania, estan
clasificadas con la ordenanza N6 de viviendas unifamiliares aisladas o N5 en su grado 1,
para viviendas unifamiliares aisladas o pareadas. Cuentan todas ellas con un gran nivel de
desarrollo, quedando muy pocas parcelas no edificadas, por lo que no es previsible un
fuerte aumento de division de parcelas, no obstante, si tenemos conocimiento de algunas
parcelas que, de forma puntual, se pretenden dividir al superar ambas porciones la
superficie de la parcela minima edificable.

Se puede pensar de un aumento maximo de 10 viviendas en toda la zona.

Con independencia de estas urbanizaciones, completan también la zona Este las
urbanizaciones Ermita del Cerro, Torresol y Tabico Alto, que estan todas ellas totalmente
edificadas, por lo que no se prevé ningun aumento del nimero de viviendas.

Asi pues, en la zona Este del municipio el incremento del numero de viviendas que
se podria esperar seria de 108.

04.2 CASCO HISTORICO Y SUS ENSANCHES

Analizados los suelos en los que se podria invocar la aplicacion del articulo 94 para
un mayor numero de viviendas, serian las siguientes urbanizaciones:

1. SURO-EC-02, CALLEJONES II
2. SURO-EC-03, CALLEJONES Il
3. AU-16, LA HUERTECILLA
4. SURO-6, EL. CORDOBES

e

5. UE-EC-03
6. AU-41, EL LIMON
7. UR-ES-01
8. UR-ES-02
13
CVE: 07E30008D86900Y7S2R20410W3 FIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE:: 2019A-00043
URL Comprobacicn: JOAQUIN VILLANOVA RUEDA-ALCALDE - 26/02/2019 Fecha: 07/02/2019

. . serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién . 00
https://sede.alhaurindelatorre.es/ Digital,0=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 26/02/2019 21:26:18 Hora: 00:00

index.php?id=verificacion Und. reg:REGISTRO
GENERAL




1. SURO-EC-02 y SURO-EC-03

Estos dos sectores de Suelo Urbanizable Ordenado cuentan, el primero de ellos
(SURO-EC-02) con Plan Parcial definitivamente aprobado el 27/09/06, B.O.P. 30/01/07
estando en tramitacion el proyecto de urbanizacion, y el segundo (SURO-EC-03) con Plan
Parcial definitivamente aprobado el 17/03/08 estando pendiente su inscripcion en el registro
de planeamiento y su publicacion en el B.O.P., no teniendo presentado el Proyecto de
urbanizacion.

En ambos casos no se han iniciado ningun tipo de obras de urbanizacion, ni se ha
aprobado el proyecto de reparcelacion. Por ello, consideramos que cualquier actuacion que
se pretenda ahora hacer para aumentar el n° de viviendas, se habria de hacer Gnica y
exclusivamente en el marco de una modificaciéon del Plan Parcial de Ordenacion, al igual
que ya se hizo en la urbanizacién Peralta, UR-TA-03.

2. AU-16, la Huertecilla.

La urbanizaciéon la Huertecilla, AU-16, esta clasificada como Suelo Urbano
Consolidado contando con P.E.R.I. aprobado definitivamente el 07/06/04, B.O.P. 10/08/04,
asi como el proyecto de urbanizacion aprobado definitivamente el 20/05/05, B.O.P.
06/06/05 por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica de la
Normativa urbanistica del P.G.O.U. adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva
redaccion del articulo 94 en relacion al niumero estimado de viviendas.

La urbanizacion la Huertecilla tiene una superficie total segun el P.E.R.I.
definitivamente aprobado de 26.229°43 m? con un techo maximo previsto de 11.803'24 m2t
para un uso Residencial, con ordenanza de aplicacién N4.1 de viviendas adosadas o en
agrupacion.

La edificabilidad se destina en su totalidad al uso Residencial. Como consecuencia
se obtiene 11.803°24 m? para uso residencial, con un indice de edificabilidad media sobre
parcela de 10181 m2t7m2s para una superficie de parcela neta edificables de 11.593°25
m?2 EIl nimero de viviendas no se fija y se considera la resultante de la aplicacion de la
edificabilidad en funcién de luso de Alojamiento en propiedad vertical u horizontal de la
edificacion.

Las manzanas calificadas urbanisticamente con la Ordenanza N5.1 para viviendas
unifamiliares exentas o pareadas, son las parcelas 2.5, 3, 4, 5, 8.2, 9, 10.1, 11.1,12,14, 15,
16, 17, 18.1, 19.1, 20.1, 30.1, 31.1, 32.1, 33.1, 33.4, que representan una superficie total de
110.278°00 m2, y un namero de viviendas de 389, todo ello segun el plano de zonificacion
definitivamente aprobado en el Plan Parcial de Ordenacion.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacién la
Huertecilla, no podria suponer un aumento viviendas en toda la urbanizacion.

3. SURO-6, EL CORDOBES

La urbanizacion El Cordobés esta clasificada como Suelo Urbanizable, ordenado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 26/01/93, B.O.P.
04/06/93, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica de la
Normativa urbanistica del P.G.O.U. adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva
redaccion del articulo 94 en relacion al nimero estimado de viviendas.
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La urbanizacién El Cordobés tiene una superficie total de 131.0563 m2, con 15
manzanas para un uso Residencial de viviendas, 3 manzanas de Equipamiento y 10
manzanas destinadas a Sistema de areas libres

De las 15 manzanas que componen la urbanizacidon para uso residencial, se
encuentran edificadas desde la manzana R-1 hasta la manzana R-12 incluida, estando libre
de edificacion las manzanas R-13, R-14 y R-15.

Todas las parcelas tienen la Ordenanza N4.3

De acuerdo con el Plan Parcial las citadas parcelas cuentan con una superficie neta
de suelo de 9.023'87 m2s (2.548°75 m2s+2.850'125 m2s+3.625 m2s), con una
edificabilidad total de 24.364’33 m2t (6.881°62 m2t+7.695'21 m2t+9.787°5 m2t) para un total
de 155 viviendas (40+55+60).

Por tanto en aplicacion del articulo 94, es en estas tres manzanas donde
Unicamente se podria producir un aumento del nidmero de viviendas, evidentemente
siempre sin aumentar la edificabilidad otorgada por el Plan Parcial.

Asi, nos encontramos con los siguientes datos:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento
Superfici | Edificabilidad Ne. M2t/viviendas N° M2t/viviendas de
e viviendas viviendas viviendas
manzana
13 2.578 6.881'62 40 17204 76 90°00* 36
14 2.850'12 7.695°21 55 13991 86 90°00* 31
15 3.625 9.787°50 60 16312 109 90,00* 49
TOTAL 116

(*) Para la estimacion de nuevas viviendas se ha considerado una superficie construida de vivienda 90 m2t (incluida p.p. de zonas comunes) que
suele ser la superficie construida habitual de la tipologia de viviendas que hoy en dia se construye.

Con estos datos, vemos que la aplicaciéon del articulo 94 en la urbanizaciéon El
Corodbés, podria suponer un aumento de 116 viviendas en toda la urbanizacion.

4. UE-EC-03. EL ALGARROBAL

Esta Unidad de Ejecucion no requeria para su desarrollo conforme al planeamiento
con aprobacion de Estudio de Detalle o PERI, habiendo sido desarrollada mediante
Proyecto de Urbanizaciéon aprobado definitivamente el 03/03/2000, B.O.P. 02/05/00,
estando totalmente ejecutada y edificada, por lo que en este Unidad de Ejecuciéon no se
prevé incremento del numero de viviendas.

5. AU-41, EL LIMON
La Urbanizacién el Limoén, cuenta con P.P.O. definitivamente aprobado con

anterioridad a la revision de las NN.SS. de 1990, estando la urbanizacién totalmente
consolidada y construido con edificaciones practicamente en su totalidad, por lo que no se
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prevé un incremento significativo del nudmero de viviendas en esta zona, pudiendo
estimarse en un maximo de 10 viviendas.

El tnico aumento que si podria considerarse seria el relacionado con cambios de
uso de locales a viviendas, para lo cual seria exigible el cumplimiento de la normativa
urbanistica de la ordenanza de aplicacion.

6.- UR-ES-01, Huerta Alta

La urbanizacién Huerta Alta esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 06/04/2001, B.O.P.
02/07/2001, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicion Derogatoria Unica de la
Normativa urbanistica del P.G.O.U. adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva
redaccion del articulo 94 en relacién al nimero estimado de viviendas.

La urbanizacién Huerta Alta tiene una superficie total de 130.127 m2, con 9
manzanas para un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial dos ordenanzas, la N5.1
de viviendas aisladas o pareadas, con una parcela minima de 250 m2s por vivienda para el
caso de pareados, o de 500 m2s para el caso de viviendas aisladas, y la Ordenanza N4.2
de viviendas adosadas o en agrupacion.

De las 9 manzanas que componen la urbanizacién, se encuentran sin edificar ni
contar con alguna figura de planeamiento o proyecto de parcelacion, las manzanas
denominadas M-7, M-8 y parte de la M-9, estando las otras 6 edificadas y/o parceladas.

Cabe comentar que la manzana M-9, cuenta con una superficie total de 4.676 m? y
un numero de viviendas segtn el P.P.O. de 16, habiéndose desarrollado una superficie de
3.344'40 m? donde se han construido 12 viviendas pareadas. Por tanto la superficie
restante de esta manzana es de 1.331°60 m? asignandole el P.P.O. 4 viviendas.

A continuacién pasamos a analizar la manzanas vacantes, en funcién de la tipologia
o edificabilidad, el numero de viviendas que se pudiesen realizar en funcion de Ila
ordenanza particular de cada una de las manzanas, y ello en aplicacién de lo dispuesto en
el articulo 94.

La manzanas vacantes M-7, M-8 y resto de la M-9 estan calificadas con la
Ordenanza N5.1, y sus caracteristicas urbanisticas, segun el Plan Parcial son:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento de
Superficie Parcela N°. viviendas N° viviendas viviendas
manzana minima Sup. manz./250*

M-7 11.319 250 44 45 1
M-8 10.528 250 40 42 2
Resto M-9 1.33160 250 4 5 1
TOTAL 4

*En este caso, de la Ordenanza N5.1, el aumento de viviendas va relacionado con el aumento de parcelas, es
decir, con la posibilidad de dividir la superficie de la manzana entre la superficie minima de parcela de 250 m2.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacion UR-ES-
02 Huerta Alta, podria suponer un aumento de 4 viviendas en toda la urbanizacion.
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7.- UR-ES-02, Huerta Nueva

La urbanizacién Huerta Nueva esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado,
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 12/02/2002, B.O.P.
25/03/2002, por lo que, en funcién de lo dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica de la
Normativa urbanistica del P.G.0O.U. adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva
redaccion del articulo 94 en relaciéon al numero estimado de viviendas.

La urbanizacion Huerta Nueva tiene una superficie total de 81.782 m2, con 11
manzanas para un uso Residencial, utilizandose en el Plan Parcial la ordenanza N4
ensanche moderno) en su grado 1 (manzanas cerradas o hilera y alineada a vial) y en su
grado 2 (edificacion alineada o conformando agrupaciones de acuerdo con el planeamiento
que a tal efecto se redacte).

De estas 11 manzanas, 4 se encuentran desarrolladas quedando el resto de las
manzanas que faltan por desarrollar de la siguiente forma:

- Las manzanas denominadas en el P.P.O. como J y H, estan calificadas como
edificaciones residenciales con ordenanza de aplicacion N4 en su grado 2 y no se
encuentran edificadas.

Por tanto en aplicacion del articulo 94, es en estas tres manzanas donde
tnicamente se podria producir un aumento del numero de viviendas, evidentemente
siempre sin aumentar la edificabilidad otorgada por el Plan Parcial.

Asi, nos encontramos con los siguientes datos:

Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento
Superfici | Edificabilidad Ne. M2t/viviendas Ne M2t/viviendas de
e viviendas viviendas viviendas
manzana
J 7.512 9.766 94 103’90 108 90°00* 14
H 3.342 6.183 60 10305 69 90°00* 9
TOTAL 23

(*) Para la estimacién de nuevas viviendas se ha considerado una superficie construida de vivienda 90 m2t (incluida p.p. de zonas comunes) que
suele ser la superficie construida habitual de la tipologia de viviendas que hoy en dia se construye.

Las manzanas denominadas en el P.P.O. como E, G, D, F y C estan calificadas
como edificaciones residenciales con ordenanza de aplicacion N4 en su grado 1 y se
encuentran edificadas parcialmente.

Por tanto en aplicacion del articulo 94, es en estas tres manzanas donde
tnicamente se podria producir un aumento del numero de viviendas, evidentemente
siempre sin aumentar la edificabilidad otorgada por el Plan Parcial.

Asi, nos encontramos con los siguientes datos:
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Manzana Datos segun Plan Parcial Viviendas posibles Aumento
Superfici | Edificabilidad N°. viviendas N° viviendas Parcelas de
e libres viviendas
manzana
E 1.860 3.348 16 28 14 14
G 2.029 3.652 18 30 15 15
D 1.751 3.151 15 16 8 8
F 2.083 3.749 18 18 9 9
C 1.840 3.312 11 18 9 9
TOTAL 55

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacion UR-ES-
02 Huerta Alta, podria suponer un aumento de 78 viviendas en toda la urbanizacion.

Asi pues, en la zona Casco Histérico y sus Ensanches del municipio el incremento
del numero de viviendas que se podria esperar seria de 208.

04.3 ZONA OESTE DEL MUNICIPIO

Analizados los suelos en los que se podria invocar la aplicacién del articulo 94 para
un mayor numero de viviendas, serian las siguientes urbanizaciones:

1. Urbanizacién Taralpe I, UR-TA-01

2. Urbanizacién Taralpe Il, UR-TA-02
3. Urbanizacion Taralpe Ill, UR-TA-03
4. Urbanizacién Lauro Golf, SURO-17

1. Urbanizacioén Taralpe I, UR-TA-01

La urbanizacién Taralpe |, esta clasificada como Suelo Urbano Consolidado
contando con Plan Parcial de Ordenacion definitivamente aprobado el 20/08/2002, B.O.P.
20/10/04, asi como una Modificacion de Elementos del Plan Parcial de Ordenacion
aprobada el 11/09/2008 y publicada en el B.O.P. el 24/04/2009 por lo que, en funcién de lo
dispuesto en la Disposicién Derogatoria Unica de la Normativa urbanistica del P.G.O.U.
adaptado, le es de aplicacion lo dispuesto en la nueva redaccién del articulo 94 en relaciéon
al nimero estimado de viviendas.

La urbanizacion Taralpe | tiene una superficie total de 376.728 m2, cuenta con dos
ordenanzas para un uso Residencial, la Ordenanza N5.1 de viviendas unifamiliares aisladas
o pareadas, y la Ordenanza N5.2 de viviendas adosadas o en agrupacion.

Las manzanas calificadas urbanisticamente con la Ordenanza N5.1 para viviendas
unifamiliares exentas o pareadas, son las parcelas 2.5, 3, 4, 5, 8.2, 9, 10.1, 11.1,12,14, 15,
16, 17, 18.1, 19.1, 20.1, 30.1, 31.1, 32.1, 33.1, 33.4, que representan una superficie total de
110.278°00 m2, y un numero de viviendas de 389, todo ello segun el plano de zonificacion
definitivamente aprobado en el Plan Parcial de Ordenacion.

La parcela minima fijada para la Ordenanza N5.1 es de 500 m2/s para viviendas
unifamiliares exentas, o de 250 m2/s para las pareadas, siendo el parametro de la
superficie de la parcela el que fija realmente el numero méximo de viviendas a construir,
dado que es la Ordenanza la que fija una unica vivienda por parcela. De los datos
anteriores, vemos que si dividimos 110.278°00 m2 de suelo entre 389 viviendas, nos da una
superficie de 283’49 m2/s por vivienda, por lo que en todas estas parcelas no hay
posibilidad de aumentar el nimero de viviendas, pues no hay superficie de suelo para
aumentar el numero de parcelas.
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En relacién a la Ordenanza N5.2, son las parcelas 22.1, 22.2, 23.1, 28.1, 29.1 las
calificadas con esta Ordenanza de viviendas adosadas o en agrupacion, conteniendo las
citadas parcelas un total de 37.001°00 m2/s, con una edificabilidad de 20.962°84 m2/t para
un total de 170 viviendas.

Para ver el posible aumento de viviendas, nos centramos en aquellas manzanas
que a dia de hoy no estan edificadas, descontando de este estudio aquellas manzanas que
estan edificadas, en proceso de edificacion o que cuenten con un Estudio de Detalle,
aprobado con posterioridad al P.G.O.U. Adaptado, que haya ya fijado los volimenes y
viviendas de la parcela. Asi, de las 5 manzanas calificadas de N5.2, nos encontramos con
que las manzanas 22.1, 22.2, 28.1, 29.1 se encuentran edificadas y la manzana 23.1 se
encuentra con Estudio de Detalle definitivamente aprobado el 20/10/2017 y actualmente en
proceso de construccion, por lo que no se prevé un aumento del numero de viviendas.

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en la urbanizacion Taralpe
1, no podria suponer un aumento viviendas en toda la urbanizacion.

2. Urbanizacion Taralpe Il, UR-TA-02

Este sector de Suelo Urbanizable Ordenado cuenta con Plan Parcial definitivamente
aprobado el 08/05/2008, estando pendiente la publicacion del acuerdo de aprobacion en el
B.O.P. al no haberse presentado el aval requerido por el Pleno para hacer frente a los
compromisos contraidos por el promotor.

En ambos casos no se han iniciado ningun tipo de obras de urbanizacion, ni se ha
aprobado el proyecto de reparcelacion. Por ello, consideramos que cualquier actuacion que
se pretenda ahora hacer para aumentar el n°. de viviendas, se habria de hacer Gnica y
exclusivamente en el marco de una modificaciéon del Plan Parcial de Ordenacion, al igual
que ya se hizo en la urbanizacién Peralta, UR-TA-03.

3. Urbanizacion Taralpe Ill, UR-TA-03

Como ya se ha citado anteriormente, se ha tramitado un expediente que fue
aprobado definitivamente por acuerdo de 12/03/2013 de la Seccién de Urbanismo de la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga, de la entonces
Consegjeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, de modificacién puntual del P.G.O.U.
de Alhaurin de la Torre, tramitada por este Ayuntamiento a iniciativa privada donde, en
determinadas parcelas del sector UR-TA-03, urbanizacién Peralta, se pasaba de 102 a 139
viviendas, cediéndose al Ayuntamiento, para el mantenimiento de la proporcionalidad de los
espacios libres, una parcela de 1.000 m2 con destino a Zona Verde Publica.

Por ello, consideramos que cualquier actuacion que se pretenda ahora hacer para
aumentar el n°. de viviendas, se habria de hacer Gnica y exclusivamente en el marco de
una modificacién del Plan Parcial de Ordenacion.
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4. Urbanizacion Lauro Golf, SURO-17

Este sector de Suelo Urbanizable Ordenado cuentan, cuenta con Plan Parcial
definitivamente aprobado 13/02/1991, proyecto de urbanizacion definitivamente aprobado el
05/08/98, estando no concluida la urbanizacion.

Por ello, consideramos que cualquier actuaciéon que se pretenda ahora hacer para
aumentar el n°. de viviendas, se habria de hacer tnica y exclusivamente en el marco de
una modificacion del Plan Parcial de Ordenacion, al igual que ya se hizo en la urbanizacion
Peralta, UR-TA-03.

Asi pues, en la zona Oeste del municipio no se espera incremento del nimero de
viviendas .

04.4 BARRIADAS.

En las barriadas historicas del término municipal (Romeral, La Alqueria,
Torrealqueria, Mestanza, El Pefion y Zapata), la tipologia edificatoria predominante es la de
Ensanche Marginal (N8) y se encuentran practicamente consolidadas en su totalidad.

Esta tipologia es un tipo de edificacién en la que es resulta dificil por sus
caracteristicas de desarrollo (se trata mayormente de viviendas autoconstruidas) hacer una
prevision de aumento de viviendas.

Por tanto no se realiza estudio alguno al considerar que las viviendas que resulten
sean las de aplicacion directa de la ordenanza, es decir el cumplimiento de la parcela
minima edificable.

CONCLUSION:

Con estos datos, vemos que la aplicacion del articulo 94 en el término municipal,
podria suponer el siguiente aumento de numero de viviendas:

04.1 ZONA ESTE DEL MUNICIPIO: 108 VIVIENDAS.
04.2 CASCO HISTORICO Y SUS ENSANCHES: 208 VIVIENDAS.
04.3 ZONA OESTE DEL MUNICIPIO: 0 VIVIENDAS.
04.4 BARRIADAS: 0 VIVIENDAS.

TOTAL INCREMENTO DE VIVIENDAS PREVISTO: 316 VIVIENDAS

Lo que se informa en Alhaurin de la Torre, a la fecha indicada en la firma digital.
Fdo. Aurelio Atienza Cabrera. Fdo. Jorge Castro Marin”

Igualmente, consta también en el expediente nuevo informe firmado por el
Arquitecto Municipal D. Jorge Castro Marin y el Jefe del Servicio de Arquitectura y
Urbanismo, D. Aurelio Atienza Cabrera en el que se evalla el importe, en su caso que se
habria de abonar al Ayuntamiento en compensacién del aumento de viviendas de mas que
se realizase por aplicacion del articulo 94 y que se transcribe a continuacion:
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‘AURELIO ATIENZA CABRERA, Arquitecto, Jefe del Servicio de Arquitectura y Urbanismo
del Ayuntamiento de Alhaurin de la Torre y JORGE CASTRO MARIN, Arquitecto Municipal,

INFORMAN:

Que en fecha 14 de diciembre de 2018, se realizé un informe por los técnicos
firmantes de este nuevo informe, en el que se evaluaba el aumento de viviendas que se
podria producir en el municipio en aplicaciéon del articulo 94 del PGOU Adaptado.
Igualmente, y por el Ayuntamiento, se habia encargado en paralelo un informe juridico
sobre las previsiones del articulo 94 de la normativa urbanistica en la Adaptacion Parcial de
las NN.SS. a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Conviene ahora resaltar que, del informe juridico presentado, y en sus conclusiones
segunda, tercera y cuarta, se recoge textualmente, lo siguiente:

“Segunda. El incremento de densidad, si efectivamente se produce a instancia del
particular que promueva la edificacion de viviendas en parcelas edificables, debe
necesariamente contemplar medidas para aumentar la superficie de suelo destinada a
dotaciones generales y locales con objeto de mantener el equilibrio dotacional ya existente
en el municipio.

Tercera. Dichas medidas podran consistir en la implementacion dentro del propio
ambito de la superficie de suelo necesaria en proporcion al aumento de la densidad, en
cuyo caso debera formular una innovacion del planeamiento mediante la calificaciéon del
suelo dotacional.

Alternativamente, en el supuesto de que las superficies destinadas a dotacion no
cumplan los requisitos para computar como espacio habil para zonas verdes y espacios
libres, cabe sustituir la cesién por su equivalente econémico.

Cuarta. Con independencia de lo anterior, en todo caso, el incremento de la
densidad lleva asociado el abono al municipio el pago de compensacion econdmica
sustitutoria de la cesion de sistemas generales de areas libres y equipamiento comunitario.”

Trata pues el informe que ahora realizamos de calcular, si se plantea un aumento
de viviendas, y en el supuesto caso de que las superficies de suelo a ceder para el
mantenimiento de la proporcion de los espacios libres no cumpliesen los requisitos para
computar como espacio habil o util de zona verde publica, cual deberia ser el importe de la
sustitucioén de la cesion por su equivalente econémico, y todo ello basado en la justificacion
extensamente comentada tanto en nuestro anterior informe como en el informe juridico
realizado a instancias de este Ayuntamiento.

De nuestro anterior informe, vemos que el numero total de viviendas que se podrian
dar en aplicacion del articulo 94, serian las siguientes:
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Interesa ahora calcular cuél seria la compensacion econémica que habria de recibir
el Ayuntamiento si permitiese la construccion de esas 316 viviendas en aplicacién del
articulo 94 para que se mantuviese la proporcién entre habitantes, viviendas y espacios de
uso y dominio publico, tales como zonas verdes, bien sea Sistema General de Areas
Libres, Sistema General de Areas Libres Adaptado o, simplemente, Sistema Local.

Con relacién al equipamiento, cabe comentar que en ningun caso la aplicacién del
articulo 94 puede llevar aparejada un aumento de la edificabilidad, manteniéndose en
consecuencia los estandares de equipamiento; cabe aqui recordar que de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 17 de la LOUA, en lo referente a la ordenacion de areas urbanas y
sectores, las reservas dotacionales para centros docentes, sanitarios, asistenciales, etc., se
realizan en base a la edificabilidad que, como se ha dicho anteriormente, no se altera.

Para calcular cual seria la compensacion econémica que se habria de aplicar a
cada vivienda que se construyese de mas, es necesario calcular cual seria la cesion en
suelo que ese aumento de viviendas deberia de aportar para mantener la proporcionalidad
ya tan comentada de espacios libros y habitantes.

Para el calculo de habitantes, recurrimos al indice de 2,4 habitantes/vivienda en
aplicacion de lo establecido en el articulo tnico de la Orden de 29 de septiembre de 2008,
que queda recogida en la Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de Ordenaciéon del
Territorio de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio. En nuestro caso
seria 316 x 2,4 = 759 habitantes.

Para mantener la proporcionalidad, lo primero que se ha de realizar es el computo
de la suma de los espacios libres que estan dispuestos en el planeamiento aprobado, con
su diferente cualificacion de SG-AL, SG-AL(A) o SL-AL, estén o no obtenidos, y dividir la
superficie total entre la poblacion prevista para el municipio en el desarrollo del PGOU
Adaptado, que tal y como se fija en su memoria, asciende a 60.000 habitantes.

Aclarando este dato, se comenta que en la memoria del PGOU Adaptado vemos
que todo el suelo dotacional con destino a Areas Libres estaria al servicio de un total de
53.750 habitantes, que sumados a los que actualmente ocupan el suelo urbano
consolidado de actuacion asistematica, arrojarian una cifra total maxima de 60.000
habitantes, que seria el nimero de habitantes que se alcanzaria con el total desarrollo
previsto en la revision de las NN.SS.

Los espacios libres previstos son los que figuran en el plano situado al dorso, y que
ascienden a un total de 3.070.518 m2.
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NOTA: Aun cuando no figuran en el plano grafiado las barriadas existentes, debido al formato, si se hace mencién de que se han contabilizado todas las zonas verdes

existentes en las mismas.
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Con estos datos de suelos destinados a areas libres o zona verde, la cesién que se
habra de compensar por cada vivienda de mas que se realice, sera:

3.070.518 m2 / 60.000 hab = 51,17 m2s/hab de zona verde

Consecuentemente con este dato, cualquier actuaciéon que aumente el nimero de
viviendas y la poblacién, habréa de compensar un minimo de 51,17 m2s/hab destinados a
espacios libres.

Volviendo ahora al ratio fijado de 2,4 hab/viv, cada vivienda de mas que se autorice
en aplicacion del articulo 94, habra de compensar, como sistema de espacios libres, un
total de:

51,17 m2s/hab x 2,4 hab/viv = 122,81 m2s/viv con destino a zona verde o espacios
libres

Se hace por tanto ahora necesario realizar la valoraciéon de la compensacion
economica que se ha de dar al Ayuntamiento para mantener la proporcionalidad del suelo
destinado a espacios libres, conforme a todo lo anteriormente expuesto.

Para ello, se ha optado como criterio para valorar el suelo dotacional necesario para
la obtencion del tedrico suelo destinado a sistema de areas libres, el establecido en el
procedimiento de valoracion colectiva de bienes inmuebles de naturaleza urbana que figura
en el documento resumen de la ponencia de valores de la Direccion General de Catastro, y
mas concretamente centrandonos en la ponencia de valores total de bienes inmuebles
urbanos del municipio de Alhaurin de la Torre de fecha 28 de abril de 2009, por
considerarlo el mas adecuado dada la singularidad de la valoracion que nos ocupa.

En este documento, concretamente en el apartado 2.2 “Valoracion”, subapartado
2.2.3.9 “Equipamientos. Dotaciones y Zonas verdes” se recoge lo siguiente:

“... Suelo destinado a zonas verdes:

- Se valorara por aplicacién del valor de repercusion de zonas verdes de la zona
de valor en la que se ubique, a los metros cuadrados construidos si la parcela esta
edificada o si esta sin edificar, los metros cuadrados construibles calculados en
funcion de la edificabilidad considerada.”

Cabe comentar en este aspecto, que para el calculo del valor de repercusion de
suelo, dadas la heterogeneidad de las tipologias edificatorias y su emplazamiento
(desarrollado por diferentes instrumentos de planeamiento, se ha optado por aplicar un
indice de edificabilidad para el calculo del valor de suelo de 1°00 m2t/m2s.

Asi mismo, en este mismo documento, en el apartado 2.2 “Valoracion”, subapartado
2.2.1 “Divisién en poligonos” figura el siguiente cuadro:
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PORENCIA DE VALORACION DEL MUNICIPIO DE: ALHAURIN DE LA TORRE ARO DE PONEMCIA: 2006

RELACION DE POLIGOMOS

Pol[ DencminacIon MBC Importe MBR Importe G+B G+B/UNI VUB Importe |VRE| Importe
QOL] CEWNTRO HISTORICO 3 &0, ¢ 4 450,00 1,30 1,30 R3d 500, 00
002 CARRANQUE-JARDINES £ £00, 4 1,30 1,30 R3E 500, 00
Q03] PLATERO-LIMONAR 3 E00, 00 4 450,00 1,30 1,30 R3E 500, 00
J04) INDUSTRIAL LAUROTORRE 2 &0, 00 4 450,00 1,30 1,30 U334 262,00 IR42 217,00
005y PIHOZ2 DE ALHAURIN 3 e00, 00 q 450,00 1,30 1,30 38 174,00 JR3G 500, 00
00e] TARALFE 3 &0, 00 4 450,00 1,3 1,30 R33 650, 00
007| EBMITA CERRO-EHSANCHE 3 g00,00 4 450,00 1,30 1,30 R3% 850, 00
008) CAPELLANIA-RETAMAR- 3 q 450,00 1,30 1,30 R3¢ 500, 00
G0%) MAMAMTIALES-CORTIJO 3 q 450,00 1,30 1,30 B35 550, 00
010 POLIGOMOG INDUSTRIAL 2 4 450,00 1,30 1,30 D34 262,00 |R40 a7,
OLL)] INDUSTRIAL MORAGAS 3 i 450,00 1,30 1,30 U35 234,00 | E40 370
0LZ] TORRE ALQUERIA 3 iq 450,00 1, 1,30 RAD 310, 0
013] ROMERAL=-STA_ AMALIA= 3 4 450,00 1,30 1,30 D42 108,00 [Ris 397, 00
014] PERON-ZAFATA 3 €00, 00 4 450,00 1,30 1,30 E3€ 500, 00
0L5] LAURD GOLE-ALQUERIA 3 €00, 00 4 450,00 1,30 1,30 K33 650, 00
QL&) GOLF LAURD ] €00, 00 4 450,00 1,00 1,00 UsSé 7,00 JR33 650, 00
Q17 COMERCIAL TABICO £ £00, 00 4 450,00 1,30 1,30 B42 217,00

Los valores de repercusion de suelo de las areas libres de los distintos poligonos,
se obtiene de la oficina virtual del catastro en la tabla que a continuacion se expone:

ALORES DE REPERCUSION

PR37 450.00 450.00 450.00 315.00 450.00 67.50 65.00 337.50 16.22 0.60
PR38 423.00 423.00 423.00 296.10 423.00 63.45 42.30 317.25 10.54 0.60
PRA2 317.00 317.00 317.00 221.90 317.00 47.55 31.70 237.75 649 0.60
R33 650.00 650.00 650.00 455.00 650.00 97.50 65.00 487.50 0.40 0.60
R34 600.00 600.00 600.00 420.00 600.00 90.00 60.00 450.00 0.40 0.60
R34C1 600.00 780.00 600.00 420.00 600.00 90.00 60.00 450.00 0.40 0.60
R35 550.00 550.00 550.00 385.00 550.00 82.50 55.00 412.50 0.40 0.60
R35C1 550.00 715.00 550.00 385.00 550.00 82.50 55.00 412.50 0.40 0.60
R35C3 550.00 715.00 550.00 385.00 550.00 82.50 55.00 412.50 0.40 0.60
R36 500.00 500.00 500.00 350.00 500.00 75.00 50.00 375.00 0.40 0.60
R36C1 500.00 700.00 500.00 350.00 500.00 75.00 50.00 375.00 0.40 0.60
R36C2 500.00 650.00 500.00 350.00 500.00 75.00 50.00 375.00 0.40 0.60
R36C3 500.00 600.00 500.00 350.00 500.00 75.00 50.00 375.00 0.40 0.60
R37 450.00 450.00 450.00 315.00 450.00 67.50 45.00 337.50 0.40 0.60
R37C1 450.00 650.00 500.00 350.00 500.00 67.50 45.00 337.50 0.40 0.60
R38 423.00 423.00 423.00 296.10 423.00 63.45 42.30 317.25 0.40 0.60
R39 397.00 397.00 397.00 277.90 397.00 59.55 39.70 297.75 0.40 0.60
R40 370.00 370.00 370.00 259.00 370.00 55.50 37.00 277.50 0.40 0.60
R42 317.00 317.00 317.00 221.90 317.00 47.55 31.70 237.75 0.40 0.60
R43 290.00 290.00 290.00 203.00 290.00 43.50 29.00 217.50 0.40 0.60

En cuanto a las zonas de aplicacion se ha realizado la media del valor de
repercusion, en funcién de las dos zonas a considerar (Zona Este y Casco Histérico) donde
se puede producir un incremento del numero de viviendas tal y como ya ha quedado
Justificado, es decir:
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VALOR DE
REPERCUSION
ZONA PONENCIA €/M2
ZONA ESTE
SANTA CLARA UR-TB-01 R33/R35 65/55
RETAMAR Il UR-1 R36 50
CAPELLANIA NORTE UR-EN-06 R35 55
ZAMBRANA UR-EN-04 R35 55
CHUMBERAS UR-EN-05 R35 55
NORTE CAPELLAN{A UR-EN-03 R35 55
URB. HISTORICAS R35 55
VALOR REPERCUSION MEDIO ZONA ESTE 56’66
CASCO HISTORICO
CALLEJONES EC-2 Y EC-3 R35 55
LA HUERTECILLA R38 42’30
EL CORDOBES R42 31’70
EL ALGARROBAL R35 55
EL LIMON R36 50
HUERTA ALTA UR-ES-01 R36 50
HUERTA NUEVA UR-ES-02 R36 50
VALOR REPERCUSION MEDIO CASCO HISTORICO 47°71

En resumen, en aplicacién de todo lo anteriormente expuesto, la valoracion de suelo
quedaria de la siguiente forma:

Valor de suelo (€/m2s) = VR (€/m2t) x Edificabilidad (m2t/m2s)

1.- Valor de suelo ZONA ESTE: 56’66 €/m2t x 100 m2t/m2s = 55’66 €/m2s.

2.- Valor de suelo CASCO H°: 47’71 €m2t x 100 m2t/m2s = 47°71 €/m2s.

Con estos datos, y volviendo al inicio de este informe, donde se ha justificado que la

superficie a computar con destino a zonas verdes o espacios libres es de 122,81 m2s/viv,
tendriamos los siguientes valores:

1. Valor de la compensacion en la Zona Este por cada vivienda que se
construya de mas en aplicacién del articulo 94:

122,81 m2s/viv x 55,66 €/m2s = 6.835,60 €/viv

2. Valor de la compensacion en el Casco Histérico, (excluidas las dreas
urbanas asistematicas delimitadas en el PGOU Adaptado) por cada vivienda que se

construya de mas en aplicacion del articulo 94:

122,81 m2s/viv x 47,71 €/m2s = 5.859,27 €/viv
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Lo que se informa en Alhaurin de la Torre, a la fecha indicada en la firma digital.
Fdo. Jorge Castro Marin. Arquitecto Municipal. Fdo. Aurelio Atienza Cabrera. Jefe del
Servicio de Arquitectura y Urbanismo.”

Igualmente, consta en el expediente informe juridico firmado por el Asesor Juridico
del Departamento de Urbanismo, D. Manuel Gonzalez Lamothe, que textualmente se
transcribe a continuacion:

“INFORME

Articulo 94 de la normativa del PGOU adaptado.

Se emite el presente informe, a peticion del Jefe del Servicio de Urbanismo, en
relacién con determinados aspectos de la aplicacion del articulo 94 de la normativa del
PGOU.

Primero: El planeamiento urbanistico vigente en Alhaurin de la Torre es el Plan
General de Ordenacién Urbanistica, Adaptacion Parcial a la L.O.UA. de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas mediante acuerdo municipal plenario de
09/07/09, publicado en el B.O.P. de 14/10/09.

El articulo 94 de la normativa urbanistica adaptada preceptua:
“Articulo 94. Numero estimado de viviendas:

Es el numero estimado de viviendas posibles a construir en un sector, unidad de
gjecucion o parcela. Dicho numero estimado se obtiene por aplicacion de las ordenanzas
particulares de cada zona a la parcela o parcelas que correspondan del sector, actuacion
urbanistica o unidad de ejecucion.

En todas las fichas de los sectores, actuaciones urbanisticas y unidades de ejecucion
del planeamiento general vigente, el apartado de numero maximo de viviendas en su caso
queda sin efecto, debiendo el mismo entenderse como numero estimado de viviendas al
igual que en todos los planeamientos que han desarrollado las NNSS y sus Modificaciones
y que conforman el planeamiento general vigente.”

Vemos que en todos los sectores, actuaciones urbanisticas y unidades de ejecucion
del planeamiento general vigente, el numero maximo de viviendas queda sin efecto,
debiendo el mismo entenderse como numero estimado de viviendas. Es decir, que el
numero maximo de viviendas contenido en los planes parciales, planes especiales de
reforma interior y estudios de detalle, se entienden como ntumero estimado, pudiéndose,
invocando el articulo 94, aumentar el nimero de viviendas en todo el planeamiento general
vigente, siempre que se cumplan los parametros urbanisticos de aplicacion.

De acuerdo con el articulo 10.1.c.1) de la Ley 7/2002, los planes generales de
ordenacion urbanistica deben contener una reserva de parques, jardines y espacios libres
publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales y previsibles, que
deben respetar un estandar minimo entre 5 y 10 metros cuadrados por habitante o por
cada 40 metros cuadrados de techo destinado a uso residencial.
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El articulo 45 del Real Decreto 21569/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico contiene las determinaciones que han de
contener los Planes Parciales, entre las cuales, en las letras c) y d) del apartado 1,
establece:

“c) Senalamiento de reservas de terreno para parques y jardines publicos, zonas
deportivas publicas y de recreo y expansion, también publicas, en proporcidon adecuada a
las necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas reservas serd, como minimo,
de 18 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de edificacion
residencial, si no se hubiera fijado expresamente el niumero de viviendas que se pudieran
construir. Esta reserva no podra ser inferior al 10 por 100 de la total superficie ordenada,
cualquiera que sea el uso a que se destinen los terrenos y la edificacién, y habra de
establecerse con independencia de las superficies destinadas en el Plan General a
espacios libres o zonas verdes para parques urbanos publicos.”

Vemos que la legislaciéon urbanistica fija la superficie que el planeamiento ha de
contener de espacios libres en funcién del numero de habitantes y del numero de
viviendas, y cuando se redactaron los planes parciales de los diferentes sectores de
planeamiento, dichas dotaciones se calcularon en funcién del numero maximo de viviendas
que se permitia construir en el sector en cuestion.

La aplicacién del articulo 94 de la normativa modificado (por la cual lo que antes era
numero maximo de viviendas ahora es numero estimado de viviendas, de manera que se
puede exceder el numero de viviendas en virtud del cual se calcularon las dotaciones), por
la que se podria aumentar del numero de viviendas sin aumentar en la misma proporcion
las zonas verdes, llevaria consigo la pérdida de proporcionalidad y calidad de las
dotaciones publicas existentes en el municipio, lo que iria en contra no solamente de la
legislacion vigente, sino de la propia calidad de vida en el municipio.

Por tanto, el aumento de la densidad que puede resultar de la aplicacién del articulo
94 de la normativa del PGOU, debe llevar aparejado un aumento de las areas libres, para,
de esa forma, mantener el equilibrio y la proporcién dotacional alcanzado.

El articulo 4 del Anexo del Reglamento de Planeamiento Urbanistico considera que
las areas libres deben tener una superficie no inferior a 1.000 metros cuadrados, en la que
se pueda inscribir una circunferencia de 30 metros de diametro minimo. Partiendo de esta
superficie minima que han de tener las parcelas de areas libres, y dando por sentado que
el aumento del numero de viviendas ha de conllevar un aumento de las dotaciones, se
pueden dar dos situaciones:

a) Que en el sector en cuestion haya suelo disponible para aumentar la superficie de
areas libres, respetando ese minimo que ha de tener un jardin publico.

b) Que no haya suelo disponible, o que la superficie de areas libres a incrementar no
llegue al minimo que, de acuerdo con el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, ha de
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En el primer supuesto se habria de llevar a cabo una innovacion de planeamiento
con la finalidad de calificar la parcela de terreno precisa para compensar el aumento de la
densidad, circunstancia ésta que ya se ha producido como fue la aprobacion definitiva de la
Modificacion 03/11 del sector UR-TA-03, que fue publicada en el B.O.J.A. de 8 de julio de
2013.

En el segundo supuesto, ante la imposibilidad de aumentar las dotaciones, habra que
compensar econémicamente al municipio, para destinar ese dinero a la adquisicion de
terrenos dotacionales o a la mejora de las dotaciones existentes. Esa compensacion habria
de hacerse en cada caso mediante convenio urbanistico, siguiendo el procedimiento
legalmente establecido, procedimiento cuyo analisis no corresponde al presente informe.

Por la Oficina Técnica Municipal se ha elaborado un informe de valoracién en el que
se cuantifica cual es la superficie de espacios libres que se habria de incrementar por cada
vivienda que se construyese de mas sobre el numero estimado, en cuanto se tasa el
metro cuadrado de espacios libres, y qué importe habria que compensar econémicamente
por cada vivienda de mas.

Constituye el objeto del presente informe la aprobacion de la valoracion contenida en
el informe referido, y el importe que habra de pagarse en compensacion por cada vivienda
que exceda del nimero estimado.

Segundo: Conviene resaltar que los ingresos resultantes de la sustitucion de la
cesion de suelo por su equivalente econémico tienen la condicion de ingreso del patrimonio
municipal de suelo, y el Ayuntamiento debera destinar el importe obtenido por las
compensaciones econémicas que en este informe se tratan, a la adquisiciéon de terrenos
destinado a espacios libres o a la mejora de las existentes, y quedaran afectados a una
cuenta especial.

Tercero: EI procedimiento a seguir para la aprobacion de la fijacion de la
compensacion econémica es el recogido en los articulos 54 y siguientes de la Ley 39/2015,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Se habra de
iniciar de oficio a propuesta del Sr. Alcalde.

El acuerdo de incoacion, teniendo en consideracion que puede afectar a una
pluralidad indeterminada de personas, y en aplicacion del articulo 83 de la Ley 39/2015, se
publicard mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en la pagina web del
Ayuntamiento, a fin de que cualquier persona pueda examinar el expediente.

El anuncio serialara el lugar de exhibicion, debiendo estar en todo caso a disposicion
de las personas que lo soliciten a través de medios electrénicos en la sede electrénica
correspondiente, y determinaré el plazo para formular alegaciones, que en ningtn caso
podra ser inferior a veinte dias.

Por lo expuesto, se propone:

1°.- La incoacién del procedimiento para la aprobaciéon de los baremos por los que se
determinara el importe econémico que habra de pagarse para compensar los terrenos de
areas libres que habria que incrementar por cada vivienda que se construya de mas sobre
el numero estimado de viviendas, en el caso de que no se pudiese materializar en suelo
dicho incremento.
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2°.- La publicacion del acuerdo de incoacién, que contendra los informes emitidos por
la Oficina Técnica Municipal, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en la
pagina web del Ayuntamiento.

Alhaurin de la Torre, a la fecha referenciada digitalmente. El Asesor Juridico: Fdo.
Manuel Gonzalez Lamothe”

Por todo lo anterior, se propone al Pleno Municipal la adopcion del siguiente
acuerdo:

1°.- La incoacién del procedimiento para la aprobacion de los baremos por los que se
determinara el importe econdmico que habra de pagarse para compensar los terrenos de
areas libres que habria que incrementar por cada vivienda que se construya de mas sobre
el numero estimado de viviendas, en el caso de que no se pudiese materializar en suelo
dicho incremento.

2°.- La publicacién del acuerdo de incoacion, que contendra los informes emitidos por
la Oficina Técnica Municipal, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en la
pagina web del Ayuntamiento.

Desde esta Alcaldia se dicta la presente propuesta de resolucién para que por el
Pleno Municipal, si asi se considera, sea aprobada la misma.

Alhaurin de la Torre, a la fecha indicada en la firma digital. El Alcade. Fdo. Joaquin
Villanova Rueda”

Lo que se hace publico para que, en el plazo de 20 dias, pueda ser examinado el
expediente, y presentadas las alegaciones procedentes. El examen del expediente podra
realizarse en el Departamento de Urbanismo de este Ayuntamiento, en horario de 9,30 a
14,00 horas.

En Alhaurin de la Torre, a la fecha indicada en la firma digital.

El Alcalde
Fdo. Joaquin Villanova Rueda
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