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MEMORIA

1.- PROMOTOR

El promotor de la presente Modificacién Puntual es el llmo. Ayuntamiento de NIJAR, con
domicilio en la Plaza de la Glorieta n2 1, 04100 NiJAR, Almeria; CIF: P-0406600-G.

2.- ANTECEDENTES.

Los antecedentes del planeamiento general vigente son los siguientes:

El municipio de N{JAR cuenta como figura de planeamiento general con un PGOU que ha
sido objeto de la siguiente tramitacion:

- Revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito Municipal aprobadas
definitivamente por Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Almeria, de fecha 25 de Abril y 2 de Mayo de 1.996.

- Texto refundido de la revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ambito
Municipal aprobado por resolucién de la Delegacidon Provincial de Almeria de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, de fecha 7 de
abril de 1997 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Almeria n2 171 de
fecha 5 de septiembre de 1,997 iR A=A

e VMBAR201Q-DOCUMENTO

Ordenacién Urbanistica de Andalucia, del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal, aprobado por acuerdo del Pleno de la Corporacién
Municipal, en sesidn celebrada con fecha 6 de febrero de 2009. (BOPA 27-04-2009)

L

Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de modificaciones
aprobadas por los distintos érganos urbanisticos en el periodo de vigencia de las Normas
Subsidiarias.

El antecedente de la presente innovacion del PGOU es la comunicacién de VEIASA
(Verificaciones Industriales de Andalucia, S.A.), de fecha 4 de diciembre de 2.009, por la que
le solicita al Ayuntamiento de Nijar su intencidn de instalar una estacion de Inspeccion
Técnica de Vehiculos en las parcelas de equipamiento del sector SAU I-10 “La Granatilla”. (se
adjunta comunicacién como anejo 1)

3.-  OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA INNOVACION.
El objeto de la presente modificacién puntual es el siguiente:

Modificacién de la zonificacion del sector SAU I-10 “La Granatilla” consistente
en permutar la ubicacién de la parcelas n26 (cesién del 10% del A.M.) y de la
destinada a equipamiento.

Uno.
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Dos. Modificacién de la regulacién de usos compatibles en las ordenanzas de
equipamiento del sector SAU 1-10 “La Granatilla”
Tres. Introduccién de un nuevo capitulo en el PGOU, Capitulo XI: “INTERVENCION

EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION”, necesario para subsanar la
ausencia de regulacién en el PGOU vigente del patrimonio municipal de suelo,
el derecho de superficie, las reservas de terrenos y las areas de tanteo y
retracto.

La descripcién pormenorizada de cada una de las modificaciones y su justificacidon se
contiene en los siguientes epigrafes.

Modificaciéon de la zonificacidon del sector SAU I-10 “La Granatilla” consistente en
permutar la ubicacion de la parcelas n26 (cesion del 10% del A.M.) y de la destinada
a equipamiento.

3.1.-

Tal y como puede comprobarse en la solicitud que realiza VEIASA la parcela que considera
adecuada para la prestacion del servicio publico que tiene encomendado es en la que
actualmente se ubican las parcelas de equipamiento. Esta eleccion esta motivada
esencialmente por disponer esa ubicacion de fachada a la autovia y por sus condiciones de

faccesib dad‘ ') l l I —-—w:l.\.L_ L,
r- l- \r\l-E\ ésollatuj‘ya mgcf:)\ﬁaa{a en ¢ su expone cu'alrto !lc‘e E'IA A que .\a forma en que edifica

las instalaciones de ITV es mediante la constitucion de un censo enfitéutico sobre los
terrenos de titularidad municipal que acuerdan con los ayuntamientos. Esta figura, el censo
enfiteltico, no es compatible con la calificacién de equipamiento dado que se trata de
bienes de dominio publico.

El ayuntamiento de Nijar dispone en el sector SAU I-10 de una parcela colindante con la
parcela de equipamiento cuyo uso es industrial y que se corresponde con la cesién de 10%
del aprovechamiento medio. Sobre esta calificacion de suelo y tipo de bien si es posible
constituir el censo enfiteutico.

A la vista de lo expuesto y como solucidn al problema se propone permutar la ubicacién de
ambas parcelas, sin modificar la superficie correspondiente a cada uso, mediante la
modificacion de la zonificacion del sector SAU 1-10.

La justificacidon de la modificacidn es la siguiente:

— Atiende al interés del servicio publico que presta VEIASA y al objeto de facilitar la
instalacion del servicio de ITV en el municipio.

— La modificacion de la ubicacién de las parcelas de equipamiento no es contrario a su
uso y aprovechamiento ni va en perjuicio del mismo dada la proximidad entre la
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ubicacién actual y la que se propone asi como la similitud de sus caracteristicas
geométricas y topograficas.

3.2.- Modificacion de la regulacion de usos compatibles en las ordenanzas de
equipamiento del sector SAU I-10 “La Granatilla”.

La actual regulacion de usos en las parcelas de equipamiento del sector SAU I-10,
ordenanzas 2 (Social), 3 (Deportivo) y 4 (Comercial) solo contempla como usos compatibles
los espacios libres publicos. Esta regulacion es contraria a la habitual en la técnica
urbanistica de permitir la compatibilidad entre los distintos usos de equipamiento.

La modificacién que se propone consiste en modificar los articulos 3.2.2, 3.3.2 y 3.4.2 de las
ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1-10 incluyendo en los tres la compatibilidad para
cualquiera de los usos denominados como dotacionales en el capitulo 4 del PGOU.

Se adjunta como anejo 2 la redaccion actual y propuesta de los citados articulos.

La justificacion de la modificacidn es la de atender de una mejor forma al interés del servicio
publico que prestan las parcelas de equipamiento optimizando sus posibilidades de uso.

AN AT TR AP g

ﬁ Ayuntamiento de Nijar

inspeccidon técnica de vehiculos” cuyo interés general y beneficio para el
municipio es incuestionable.

Segundo. La modificacion de la regulacion de usos compatibles en las ordenanzas de
equipamiento del sector SAU I-10 “La Granatilla” es conveniente dado que amplia
las clases de dotaciones que pueden instalarse en esas parcelas facilitando el
servicio publico que deben prestar.

Tercero. Laintroduccién de un nuevo capitulo en el PGOU, Capitulo XI: “INTERVENCION EN
EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION”, es conveniente para subsanar la
carencia en el PGOU de regulacién de estos aspectos.

La presente modificacidon es oportuna en estos momentos, y con caracter general, puesto
gue solo tras la adaptacion parcial de las Normas Subsidiarias es posible acometer las
mencionadas modificaciones.

También es oportuna puesto que es ahora cuando se ha producido la solicitud de VEIASA.
5.- REGIMEN, COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO.

El régimen de las innovaciones del planeamiento se regula los articulos 36 y 37 de la Ley
7/2 002 de 17 de d|C|embre de Ordenaaon Urbanlstlca de Andalucia. En relacion a esta

s mroducsiondeun e ARt A B4 0aDOCHMENTO PARARBRERACION T PRI e, oo v

MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION”.

El PGOU vigente no regula esta materia por lo que se incluye un nuevo capitulo (capitulo XI)
en el documento de Normas Urbanisticas. El nuevo capitulo consta de 19 articulos
estructurados en cuatro secciones:

Seccién 12: Disposiciones Generales.
Seccioén 22: El Patrimonio Municipal de Suelo.
Seccioén 32: Instrumentos para la Ampliacién, Conservacién y Control del

Patrimonio Municipal de Suelo

Seccion 42; Determinaciones relativas a la vivienda protegida.
Se adjunta como anejo 3 la redaccién propuesta para el capitulo XI.
4.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

La presente modificacion es conveniente al interés publico de la accidn urbanistica por las
siguientes razones:

Primero. La modificacion de la zonificacion del sector SAU [|-10 “La Granatilla” es
conveniente dado que permitird la instalacién de un servicio publico “la

7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia dado que no propone
una alteracién integral de la ordenacidn establecida en el PGOU ni una alteracién sustancial
de la ordenacion estructural del mismo.

La innovacion no afecta a las determinaciones estructurales del PGOU por lo que, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 31 de la LOUA su aprobacién definitiva corresponde
al Ayuntamiento de Nijar.

La modificacion de la zonificacidn del sector SAU 1-10 “La Granatilla” tiene por objeto una
diferente zonificacidon o uso urbanistico de una parcela destinada equipamientos por lo que
si requiere el dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia.

La modificacion de la regulacion de usos compatibles en las ordenanzas de equipamiento del
sector SAU I-10 “La Granatilla” y la introduccién de un nuevo capitulo en el PGOU, el
Capitulo XI, no tienen por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de parques,
jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, por lo que no requieren el dictamen
del Consejo Consultivo de Andalucia.

Determina el articulo 36.2.c), regla 32 que en la tramitacién de modificaciones de Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica que afecten a la ordenacién de areas de suelo urbano
de ambito reducido y especifico deberan arbitrarse medios de difusién complementarios a la
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informacién publica y adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la

poblacidn de éste reciba la informacion que pudiera afectarle. 8.-  CONCLUSIONES
La modificacién puntual puede considerarse que afecta a la ordenacién de un area de suelo A la vista de lo expuesto entendemos que la modificacion puntual cumple con todos los
urbano de ambito reducido y especifico por lo que se propone la notificacidn individualizada requisitos exigibles para su aprobacion.

del procedimiento de informacién publica a los titulares de las parcelas catastrales incluidas
en el poligono 46989 y la entidad de conservacién del Sector I-10.

6.-  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA DISPOSICION ADICIONAL NOVENA, Almeria abril de 2010
EPIGRAFE 3 DEL REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 DE 20 DE JUNIO, POR EL QUE
SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO.

Establece la disposicion legal que titula el epigrafe que cuando una alteracién de la
ordenacion urbanistica, que no se efectie en el marco de un ejercicio pleno de la potestad
de ordenacidn, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo,
deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de
otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su
iniciacion.

Maria del Mar Salvador Teodoro
Ingeniero de Obras Publicas

El titular de todas las parcelas objeto.d icaci n sy,us es,. dgsqe,hch_rqas de.5 R R ~
anos, el Ayuntamiento de Nijar. l/' ‘Tf/jﬁ A Jlntl\ l () t—/_\ﬁl_\ }_d- (() : 3 I \ I ' I\ ).\

7.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA DEL
REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 DE 20 DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO.

i

L

La innovacién que se propone no implica un incremento de la poblacién ni de la superficie
de suelo urbanizado del municipio por lo que no es necesaria la justificacién.
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V*."

[} Ayuntamiento de Nijar

VEIASA
Verificaciones Industriales de Andalucia, 5.4

A : . g
IR CONSEJERIA DE INNOVACION, CIENCIA Y EMPRESA

JADH
AL AYUNTAMIENTO DE NIJAR

D. Antonio LLaguno Rojas, mayor de edad, con DNI. n® 23.204.928, con domicilio en el de la
Empresa Publica de la Junta de Andalucia, VERIFICACIONES INDUSTRIALES DE ANDALUCIA
S.A., sita en Sevilla, ¢/ Albert Einstein 2, Edificio VEIASA, Isla de la Carluja y actuando en
nombre y representacion de la referida entidad mercantil respetucsamente comparece y como
mejor proceda,

=
(]
m

|

: PRIMERO.- Que Verificaciones Industriales de Andalucia S.A. (VEIASA) es una Empresa
& Publica de la Junta de Andalucia que liene encomendadas la realizacion de las actuaciones de
inspeccidn y control de las reglamentaciones derivadas de la aplicacion de las distintas
reglamentaciones industriales y mineras y en especial la gestion del servicio publico de ITV y de
control metrologico, por el Decreto 177/1989, de 25 de julio, de Presidencia de la Junta de
Andalucia.

SEGUNDO.- La Inspeccion Técnica de Vehiculos, (ITV), es un servicio con el que se pretende
reducir la incidencia de los accidentes por fallos mecanicos sobre la Seguridad Vial, asi como
controlar el nivel de emisiones contaminantes producidas por los vehiculos a motor, en aras a la
preservacion del Medio Ambiente. Seguridad Vial y Medio Ambiente son por fanto las
coordenadas en que se enmarca este servicio pablico.

Actualmente la red de estaciones de ITV de VEIASA esta integrada por 50 estaciones ITV fijas
Esta extensa red, con una capacidad inspectora total proxima a los dos millones doscientas mil
(2.200.000} inspecciones por afio, sigue su evolucion para acercar y mejorar la cobertura de este
servicio.

< Asl hoy en dia se presta servicio en las siguientes ciudades:

- Huercal-Almerfa (La Cepa), Huercal-Almeria (Zamarula), Vicar, Albox, Vera, Berja, Vélez- Rubio,
San Fernando, Villamartin, Jerez de la Frontera, Chipiona, Cérdaba (Ingeniero Torres Quevedo),
Cordoba (Ingeniero Torroja y Miret), Pozoblanco, Pefiarroya, Baena, Lucena, Granada, Peligros,
Baza, Loja, Motril, Huescar, Guadix, Las Gabias, Huelva, Tharsis, La Paima del Condado,
Zalamea la Real, Alcala La Real, Jaén, Guarromén, Ubeda, Beas de Segura, Andujar, Quesada
Algarrobo, Antequera, Ronda, Méalaga (Guadalhorce), Malaga (EI Palo), Estepona, Osuna,
Utrera, Carmona, Cazalla de la Sierra, Ecija, Gelves, La Rinconada y Alcala de Guadaira.

VEIASA

nes Industriales lalu

CUEF TN  CONSEJERIA DE INNOVACION, CIENCIA ¥ EMPRESA

La Junta de Andalucia, a través de la Ley 18/2003, de medidas fiscales y administrativas, en su
articulo 127 establecio que sera VEIASA, como medio instrumental propio y servicio técnico de la
Administracion, quien preste en exclusiva el servicio de ITV en toda la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

TERCERO.- Dandose la circunstancia de que en el t{érmino municipal de Nijar, no existe ninguna
estacion de Inspeccion Técnica de Vehiculos (ITV), se ha considerado la posibilidad de
eslablecer en dicha ciudad una estacion de ITV.

CUARTO.- VEIASA edifica las instalaciones de ITV sobre terrenos propiedad de los
Ayuntamientos respectivas o de entidades publicas del suelo, sobre los cuales se constituye en
forma de censo enfitéutico (articulos 1604 y ss. Del Cédigo Civil), un gravamen con las
condiciones gue de mutuo acuerdo se establezcan.

QUINTO.- Asi pues, y tras las conversaciones manlenidas con ese Ayuntamiento, nos dirigimos
a usted para transmitirle nuestro interés en disponer de las parcelas, actualmente destinadas a
equipamiento, correspondientes al sector 1-10 "La Granatilla®, en Nijar (Almeria).

Por lo expuesto,

SOLICITO DEL AYUNTAMIENTO DE NIJAR, que ieniendo por presenlado este escrito, con su
copia, lo admita y tras los tramites oportunos, proceda de acuerdo a lo solicitado en el cuerpo
del mismo. En Sevilla a 04 de diciembre de 2009,

Firmado Antonio Llagunio'Rojas
Consejero Déleégadt::

J
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Los articulos de las ordenanzas del Plan Parcial de Ordenacién del sector I-10 que son objeto
de modificacion son el 3.2.2, 3.3.2 y 3.4.2. A continuacion se reproducen el texto actual y el
texto que se propone.

ORDENANZA 2 - SOCIAL
Art. 3.2.2.- USOS:

Redaccidn actual:

ORDENANZA 2 - SOCIAL

w
b
|

3.2.1.- AMBITO

L.a Ordenanza 2 es de aplicacién a la parcela
destinada a la dotacién de Egquipamiento Social, tal
como se refleja en el Plano P-2 de los de Ordenacidn
del Plan.

3.2.2.- USOS
Los usos permitidos son los relacionados con la
definicién de Equipamiento Social (espectéculos,

religiosos, sindicales, residencias, etc.).

El uso de restaurante se considera uso
permitido como equipamiento social.

El uso de Espacio Libre serd compatible en todo
caso.

Redaccidn propuesta:

3.2.2.- USOS

El uso caracteristico es el dotacional en la clase Administrativo-Sociocultural, categorias 72 a
92 (art. 4.7.1.B PGOU).

Son compatibles, sin limitacion, todos los usos definidos como dotacional en el art. 4.7.1 del
PGOU.

El uso de espacio libre es compatible en todo caso.

ORDENANZA 3 - DEPORTIVO
Art. 3.3.2.- USOS:

Redaccidén actual:

3 3= ORDENANZA 3 - DEPCRTIVO

3.3.1.- AMBITO

La Ordenanza 3 es de aplicacidén a la parcela
destinada a la dotacién de Equipamientoc Deportivo,
tal como se refleja en el Plano P-2 de los de
Ordenacién del Plan.

3.3.2.~- USOS

Los usos permitidos son los relaciocnados con el
Deporte al aire libre o bajo cubierta.

El uso de Espacio Libre es compatible en todo
caso.

Redaccion propuesta:

3.3.2.- USOS

El uso caracteristico es el dotacional en la clase deportivo, categorias 182 y 192 (art. 4.7.1.F
PGOU)

Son compatibles, sin limitacion, todos los usos definidos como dotacional en el art. 4.7.1 del
PGOU.

El uso de espacio libre es compatible en todo caso.
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ORDENANZA 4 - COMERCIAL
Art. 3.4.2.- USOS:

Redaccidn actual:

= ORDENANZA 4 - COMERCIAL

=2

3.4.1.- AMBITO

| i :6n a la parcela

nza 4 es ae apl:.cac:.' »
e én de Equipamiento Comercial,
en el Plano P-2 de los de

La Or .
destinada a la dotacl
tal como se refleja
Ordenacidn del Plan.

3.4.2.- USOS

i on la
Los usos permitidos son l1os relacionados ¢

elaborados o
r de productos
venta al pormeno

i 1 T \’:.:“'".
semielaborados. K Ars Moss.

52

Arureme.

Redaccidn propuesta:

3.4.2.- USOS

El uso caracteristico es el terciario en la clase Comercio, categorias 12 a 52 (art. 4.5.1.A
PGOU).

Son compatibles, sin limitacidn, todos los usos definidos como dotacional en el art. 4.7.1 del
PGOU.

El uso de espacio libre es compatible en todo caso.
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CAPITULO XI. INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA
EDIFICACION.

SECCION 12: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 11.1.- Criterios Generales.

De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo 3 y el apartado C) del articulo 9 de la
LOUA, el presente Plan General tiene como objeto, entre otros, la formalizacién de una
politica de intervencién en el mercado del suelo y de la edificaciéon, que garantice la
disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, evitando la especulacién del suelo y
especialmente facilitando el acceso de la poblacién a una vivienda digna mediante el
fomento de la promocion de viviendas de caracter social.

La definicién de una politica de intervencion sobre en el mercado del suelo no puede tener
un caracter cerrado y finalista, sino programatico e instrumental, que permita su adaptacién
a las distintas demandas y circunstancias que se produzcan durante la vigencia del Plan
General. En atencion a lo anterior se establecen los objetivos generales prioritarios de la
intervenciéon municipal en el mercado del suelo y la edificacion, asi como los instrumentos
urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 11.2.- Objetivos Generales de la Intervencion Municipal en el Mercado del
Suelo y la Edificacion.

El Plan General se propone los siguientes objetivos para la intervencion municipal en el
mercado del suelo y la edificacion:

- Garantizar la existencia de suelo clasificado y ordenado suficiente para el desarrollo
urbano.

- Garantizar el derecho a la vivienda.

- Garantizar la disponibilidad de suelo residencial de propiedad publica para
desarrollar politicas de vivienda protegida destinadas satisfacer las necesidades de
los usuarios con mayores dificultades para ejercer su derecho a una vivienda.

- Impedir la retencién de los solares y del suelo urbanizado.

- Garantizar la existencia de suelo para la localizacion de dotaciones y servicios
publicos.

- Garantizar la existencia de suelo para la localizacién de nuevas actividades
productivas a precios ajustados a la capacidad econdmica de dichas actividades.
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- Garantizar la existencia de suelo residencial en el mercado, adecuado a los distintos
tipos de promocién.

- Garantizar la existencia de suelo clasificado para la satisfaccion de la demanda de
ocio, de segunda residencia, y de uso turistico.

- Facilitar el acceso de promotores publicos, cooperativas y promotores privados al
suelo urbanizado para la construccién de viviendas de proteccidn publica.

- Facilitar a promotores publicos el suelo necesario para la construccion de viviendas
de promocidén publica.

- Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la construccion de viviendas de
proteccion local, otros tipos de promocién a precio tasado y, en general, de

proteccion publica.

- Impedir las transacciones especulativas con viviendas o edificaciones que hayan sido
objeto de algun tipo de proteccion publica.

- Potenciar la rehabilitacién y uso del patrimonio edificado.

Articulo 11.3. Instrumentos de Intervencion en el Mercado del Suelo y la
Edificacion.

Para la consecucién de los objetivos anteriores, el Plan General y la actividad urbanistica

municipal, de conformidad con lo establecido en la LOUA, utilizardn los siguientes

instrumentos, con el desarrollo que de los mismos se hace en los epigrafes siguientes:

Uno. El Patrimonio Municipal de Suelo y los instrumentos para su gestidn,
ampliacién, mantenimiento y control.

Dos. Las reservas municipales de terrenos para la ampliacion del patrimonio
municipal de suelo.

Tres. El derecho de superficie.
Cuatro. La delimitacion de areas de tanteo y retracto.

Cinco. El establecimiento como calificacion urbanistica especifica la de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica.
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SECCION 22:EL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.
Articulo 11.4.- Constitucion del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. El Ayuntamiento de Nijar tiene constituido su Patrimonio Municipal de Suelo, con las
siguientes finalidades:

- Preferentemente, la adquisicion y promocién de suelo destinado a vivienda de
proteccion publica.

- Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.
- Facilitar la ejecucion del Plan General y del planeamiento que lo desarrolle.

- Incidir en la formacion de precios del suelo y la edificacién para los distintos usos,
mediante la intervencion publica en el mercado.

- Facilitar la consecucién de los objetivos establecidos en el articulo 11.2 para la
intervencién municipal el mercado del suelo y especialmente una oferta suficiente
con destino a la construccidn de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 72 de la LOUA, deban
integrar el Patrimonio Municipal de Suelo estardn sometidos al régimen que para ellos
dispone el Titulo Ill de la citada Ley.

Articulo 11.5.- Naturaleza.

De conformidad con el articulo 70 de la LOUA, el Patrimonio Municipal de Suelo integra un
patrimonio separado a todos los efectos del restante patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 11.6.- Registro del Patrimonio Municipal de Suelo.

El Ayuntamiento de Nijar dispondra de un registro del Patrimonio Municipal de Suelo que,
con cardacter publico, serd compresivo, en los términos que se precise reglamentariamente,
de los bienes integrantes y depdsitos en metadlico, de las enajenaciones y cesiones de bienes

y del destino final de éstos.

Dicho registro estara sujeto al régimen de fiscalizaciéon propio de la gestiéon presupuestaria,
en los términos que a tal fin se precisen reglamentariamente.

Plaza de la Glorieta n° 1 — 04100 — Nijar (Almeria) — Telf.: 950 360 012 -- N°REL: 01040669 — CIF: P-0406600-G

ﬁ Ayuntamiento de Nijar

Articulo 11.7.- Bienes y Recursos Integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo.
1.- Integraran el Patrimonio Municipal de Suelo:

1.1.- Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que
correspondan a la participacién del municipio en el aprovechamiento
urbanistico, sean éstas por ministerio de la ley o en virtud de convenio
urbanistico.

1.2.- Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucidon de tales cesiones
por pagos en metalico.

1.3.- Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo no
urbanizable.
1.4.- Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como consecuencia de las

infracciones urbanisticas, una vez descontado el coste de la actividad
administrativa de inspeccion.

1.5.- Los recursos derivados de la gestidon del Patrimonio Municipal del Suelo y los
bienes adquiridos con la aplicacién de tales recursos.

1.6.- Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en virtud de
cualquier titulo con el fin de su incorporacién al Patrimonio Municipal de
Suelo y, en todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto previstos en la LOUA.

1.7.- Los bienes patrimoniales incorporados por decision del municipio. Dicha
incorporacion podra ser limitada temporalmente o sujeta a condiciones
concretas.

1.8.- Cualquier otro que se prevea por la legislacion aplicable.

2.- Los bienes integrantes del Patrimonio Municipal del suelo estaran sometidos al régimen
gue para ellos establece la Legislacion urbanistica y, conforme a lo dispuesto en el articulo
69.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el sometimiento a dicho régimen
juridico sera independiente de la constitucion formal de dicho patrimonio.

Articulo 11.8.- Gestion del Patrimonio Municipal de Suelo.
1. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo comprende todas las facultades precisas

para asegurar el cumplimiento de los fines previstos en la LOUA y en este Plan General,
siendo aplicable a los bienes que lo integran el mismo régimen de los bienes patrimoniales
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municipales en todo lo no previsto expresamente sobre dicho régimen en la LOUA.

2. Para la gestion del Patrimonio Municipal de Suelo el Ayuntamiento podra hacer uso de
todas las formas previstas en la LOUA y en el presente Plan para la ejecucién del
planeamiento.

3. La gestion del Patrimonio Municipal de Suelo podra realizarse directamente por el
Ayuntamiento o encomendarse a organismos o entidades pertenecientes al mismo, cuyo
capital sea exclusivamente municipal.

4. De conformidad con el articulo 71 de la LOUA el Ayuntamiento o el organismo o entidad
gestora del Patrimonio Municipal de Suelo, podra recurrir al crédito, incluso con garantia
hipotecaria sobre los bienes integrantes del mismo, para su constituciéon, ampliacion y, en
general, gestidn del mismo, todo ello en los términos previstos en la legislacidon aplicable.

5. Los ingresos procedentes de la enajenacion o explotacion del Patrimonio Municipal de
Suelo deberan aplicarse, segun establece el articulo 75 de la LOUA, a la conservacion y
ampliacion de dicho patrimonio.

6. El Ayuntamiento en la gestién del Patrimonio Municipal del suelo atendera a los cauces
de colaboracién inter-administrativa con otras Administraciones titulares de bienes
integrantes de dicho patrimonio en el término municipal de Nijar, todo ello, en los términos
que se establezcan en la legislacion administrativa.

Articulo 11.9.- Destino de los terrenos y construcciones integrantes del Patrimonio
Municipal de Suelo.

1. El destino de los terrenos y construcciones que integren el Patrimonio Municipal de
Suelo, una vez incorporados al proceso urbanizador y edificatorio deberd realizarse
conforme a su calificacidén urbanistica y a la regulacidn contenida en el presente articulo.

2. El suelo cuyo calificacién sea apta para el uso residencial se destinara:

2.1.- Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la especifica de vivienda protegida,
en todo caso, el destino de los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo deberan
ser el de viviendas de proteccién oficial o el de otro régimen de proteccion
publica.

2.2.- Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico de vivienda, los terrenos del
Patrimonio Municipal de Suelo, deberan ser destinados a la construcciéon de
Viviendas de Proteccién Oficial u otros regimenes de proteccion publica. No
obstante, de forma excepcional y justificada tanto en las condiciones particulares
de la edificacion establecidas por el planeamiento como en una mejor gestiéon del
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propio patrimonio, los terrenos y construcciones podrdn ser enajenados y
destinados a otros tipos de viviendas.

3. El suelo cuya calificacidon sea incompatible con la vivienda protegida se destinard a usos
declarados de interés publico, bien por disposicion normativa previa o por el presente Plan
General o el planeamiento que lo desarrolle, bien por decisién del 6rgano competente.

4. El suelo cuya calificacion sea incompatible con la vivienda protegida podrd también
destinarse a cualquiera de los usos admitidos por este Plan o el planeamiento que lo
desarrolle, cuando asi sea conveniente para la ejecucidn de éste, tal destino redunde en una
mejor gestiéon del Patrimonio Municipal de Suelo y asi se declare motivadamente por el
Ayuntamiento por su interés publico o social.

5. En relacién a lo sefialado en el epigrafe 2.2 del presente articulo se considera que existe
justificacion para excepcionalmente no destinar una parcela del patrimonio municipal de uso
sea residencial a vivienda de proteccidn publica en los siguientes casos:

- Cuando segun las determinaciones del planeamiento, la media de superficie
construida por vivienda supere en un 20% la superficie maxima para las viviendas
sometidas a algun régimen de proteccién.

- Cuando la tipologia impuesta por la ordenanza de aplicacion sea inadecuada para la
construccion de vivienda protegida.

- Cuando la ubicacién del suelo haga previsible su destino para segunda residencia o
residencia turistica.

- Cuando el planeamiento prevea sobre las parcelas otros usos no residenciales en una
proporcién de edificabilidad superior al 40% de la destinada al uso residencial.

- Cuando los suelos se ubiquen en una zona que, por la mayoritaria existencia de
viviendas protegidas en la misma, haga recomendable la promocién de otro tipo de
viviendas.

- Cuando el suelo se localice en unidades de ejecucidon, u otros ambitos urbanisticos,
cuyo aprovechamiento corresponda mayoritariamente al Patrimonio Municipal de
Suelo o a otros patrimonios publicos de suelo, pudiendo dar lugar la total utilizacién
para viviendas protegidas del suelo a zonas urbanas no diversificadas socialmente.

- La anterior relacidon tiene caracter enunciativo y no limitativo, por lo que el
Ayuntamiento podra apreciar otras justificaciones distintas.

Pagina - 16 -

MP.1/2010-DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



Innovacion del Plan General de Ordenacidn Urbanistica (Modificacion Puntual 1/2010)
MEMORIA DESCRIPTIVA y JUSTIFICATIVA

6. A los efectos de los epigrafes 3 y 4 del presente articulo y conforme al articulo 75.1.b de la
LOUA, se consideran usos de interés publico los siguientes

Los usos asi considerados por acuerdo del Pleno del ayuntamiento.
- Las dotaciones publicas sefialadas en los articulos 10y 17 de la LOUA.

- Los equipamientos privados y usos integrantes de los servicios privados de interés
social.

- Los usos declarados de interés publico por disposicion normativa

- Otros usos expresamente declarados como de interés publico por el Ayuntamiento
mediante la aprobacion de unas Ordenanzas especificas

Articulo 11.10.- Destino de los ingresos y recursos integrantes del Patrimonio
Municipal de Suelo.

Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestiéon de los patrimonios
publicos de suelo, se destinaran a:

a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica.

b) La conservacién, mejora, ampliacién, urbanizacion y, en general, gestion
urbanistica de los propios bienes integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo.
Dentro de este apartado se podra incluir la compra de viviendas con destino a
proteccion publica.

c) La promocion de viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion
publica. Se considera dentro de este apartado la adquisicién de acciones o
participaciéon en metalico o en especia, de entidades de gestién urbanistica cuyo
objeto social responda a sus fines.

d) La ejecucidon de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones privadas,
previstas en el planeamiento, para la mejora, conservacion, y rehabilitacién de
zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad consolidada. Este Plan General
precisa que el porcentaje maximo de los ingresos que pueden aplicarse a estos
destinos serd el 25 por ciento del balance de la cuenta anual de los bienes y
recursos del correspondiente patrimonio publico de suelo.
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Articulo 11.11.- Disposicion sobre los Bienes del Patrimonio Municipal de Suelo.

1. Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser enajenados mediante cualquiera
de los procedimientos previstos en la legislacién de régimen local, salvo el de adjudicacién
directa. La enajenacion se realizara preceptivamente mediante concurso cuando se destinen
a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica, asimismo, el concurso serd preceptivo cuando los bienes se destinen a usos
declarados de interés publico conforme a lo establecido en el articulo 75.1.b de la LOUA. Los
pliegos de condiciones que rijan tales enajenaciones contendran como minimo los plazos
para la realizacién de la edificacidn y urbanizacion, en su caso, asi como los precios maximos
de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a satisfacer por el
adjudicatario no podra ser inferior al valor urbanistico del aprovechamiento que tenga
atribuido el terreno.

2. Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser cedidos gratuitamente o por
precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica y a los usos previstos en el articulo 75.1.b de
la LOUA, directamente o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquier otra
Administracion publica territorial y a entidades o sociedades de capital integramente
publico.

3. Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser cedidos gratuitamente o por
precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccién publica, a entidades sin animo de lucro, bien
cooperativas o de cardcter benéfico o social, mediante concurso.

4. Los bienes del Patrimonio Municipal de Suelo podran ser enajenados mediante
adjudicacién directa dentro del afio siguiente a la resolucion de los procedimientos a que se
refiere la letra a) anterior o de la celebracién de los concursos previstos en la letra c), cuando
unos y otros hayan quedado desiertos, con sujecion en todo caso a los pliegos de
condiciones o bases por los que éstos se hayan regido.

SECCION 32:INSTRUMENTOS PARA LA AMPLIACION, CONSERVACION Y
CONTROL DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

Articulo 11.12.- Reservas Municipales de Terrenos.

1. Las reservas municipales de terrenos tienen por finalidad la adquisicién de suelo por el
Ayuntamiento para la constitucién o ampliacion del Patrimonio Municipal de Suelo en los
términos establecidos en el articulo 73 de la LOUA.

2. En ejecucién del presente Plan General el Ayuntamiento podrd delimitar reservas de
terrenos que afecten a sistemas generales o a cualquier clase de suelo urbanizable.
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3. Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podra también delimitar reservas de
terrenos en suelo no urbanizable con las siguientes finalidades:

3.1.- Facilitar la ejecucion de futuras revisiones del planeamiento.
3.2.- Proteger o preservas las caracteristicas del suelo no urbanizable.
3.3.- Preservar suelos que puedan tener un caracter estratégico en la ordenacién

territorial o urbanistica.

4. La delimitacion de las reservas de terrenos indicadas en los dos apartados anteriores se
formularan por el procedimiento para la delimitacién de las unidades de ejecucion.

5. La delimitacion de las reservas de terrenos con las finalidades previstas en los apartados
anteriores comportara:

5.1.- La declaracién de la utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos de
expropiacion forzosa en las condiciones establecidas en el articulo 73.2.a) de
la LOUA.

5.2.- La sujecion de todas las transmisiones que se efectuen en las reservas a los
derechos de tanteo y retracto previstos en el articulo 78 y siguientes
concordantes de la LOUA en favor del municipio.

6. Mediante convenio de colaboracién el municipio y la Junta de Andalucia podrdn acordar
la gestién concertada de las reservas de suelo, pudiendo en los términos del convenio
adquirir ambas administraciones en las reservas delimitadas.

Articulo 11.13.- Incorporacidon al Proceso Urbanizador de los Terrenos Objeto de
Reserva Para el Patrimonio Municipal de Suelo.

1. La incorporacidon al proceso urbanizador de las reservas de terrenos requeriran la
aprobacién de los correspondientes instrumentos de planeamiento urbanistico regulados en
la LOUA. Para la incorporacion de las reservas en suelo no urbanizable se precisara la
innovacién del presente Plan.

2. La aprobacion de cualquier instrumento de planeamiento con ordenacién pormenorizada
en cuyo ambito queden incluidos terrenos comprendidos en una reserva delimitada,
determinara, sin necesidad de tramite o decisién algunos, el cese del régimen derivado de
dicha reserva, quedando legalmente afectados a la ejecucidn del planeamiento.
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Articulo 11.14.- Derecho de Superficie.

1. El Ayuntamiento de Nijar y demas entidades publicas, asi como los particulares, podran
constituir el derecho de superficie en bienes de su propiedad o integrantes de los
correspondientes patrimonios publicos de suelo con destino a cualquiera de los usos
permitidos por la ordenacidn del presente Plan o del planeamiento que lo desarrolle.

2. La concesion del derecho de superficie por el Ayuntamiento de Nijar y demas entidades
publicas y su constitucion por lo particulares gozara, en los términos previstos en la
legislacién urbanistica, de los beneficios derivados de la legislacion de viviendas de
protecciéon publica, siempre que se cumplan los requisitos en ella establecidos.

3. En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo dispuesto en la legislacion estatal.

4. El procedimiento de constitucién del derecho de superficie sobre suelos pertenecientes a
los patrimonios publicos de suelo, se regird por lo dispuesto en el articulo 77 de la LOUA en
sus diversos supuestos.

Articulo 11.15.- Delimitacién de Areas de Tanteo y Retracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del presente Plan o del
planeamiento que lo desarrolle, incrementar el Patrimonio Municipal de Suelo, intervenir en
el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cumplimiento de los objetivos del
planeamiento, el municipio podra delimitar en cualquier clase de suelo areas en las que las
transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones, en su caso, quedardn sujetas al ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto por la administracion municipal.

2. Al delimitarse las areas de tanteo y retracto deberd establecerse si las transmisiones
sujetas al ejercicio de tales derechos son sdlo los terrenos sin edificar, tengan o no la
condicion de solares, o se incluyen también las de los terrenos con edificacién en
construccidn, ruinosa o disconforme con la ordenacién aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en parte, como
area de rehabilitacion o de gestion integrada, en el correspondiente acuerdo podrd
establecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas
edificadas conforme a la ordenacién aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se
proyecte en conjunto como fraccionadamente en régimen o no de division horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
en suelo no urbanizable con el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en

dicho suelo.

5. lgualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios
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maximos de venta de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica que
impongan dicha limitacidn, se podran delimitar dreas en las que queden sujetas al ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto tanto las primeras como las ulteriores transmisiones
onerosas de aquéllas.

6. El plazo maximo de sujecidn de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto sera de diez afios, salvo que al delimitarse el drea se hubiese fijado otro menor.

Articulo 11.16.- Procedimiento para la Delimitacion de las Areas de Tanteo y
Retracto.

1. La delimitacion de las areas a que se refiere el articulo anterior podrd efectuarse por el
planeamiento que desarrolle el presente Plan General o mediante el procedimiento de
delimitacion de unidades de ejecucion.

2. En la documentacién especifica relativa a la delimitacion debera figurar una memoria
justificativa de la necesidad de someter las transmisiones a los derechos de tanteo vy
retracto, los objetivos a conseguir, la justificacion del ambito delimitado y una relacién de
bienes y derechos afectados, siendo preceptiva la notificacion a los propietarios
previamente al tramite de informacién publica.

3. En el sistema de expropiacidén, la delimitaciéon de la unidad de ejecuciéon supondra la
delimitacion del area para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, siempre que
aquella contenga la relacién de propietarios y la descripcidn de bienes y derechos afectados.
Articulo 11.17.- Otras Condiciones Reguladoras de los Derechos de Tanteo y Retracto.
El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se realizara conforme a lo establecido en los
articulos del 80 al 84 de la LOUA.

SECCION 42. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA CALIFICACION URBANISTICA “VIVIENDA
PROTEGIDA”.

Articulo 11.18.- Calificacion “Vivienda Protegida”.

Se consideran determinaciones estructurales la calificacion urbanistica pormenorizada de
vivienda protegida y la distribucién cuantitativa de que esta calificacién se hace en las fichas

reguladoras de sectores y unidades de ejecucion.

En aquellos casos en los que el presente Plan, o sus instrumentos de desarrollo, establezcan
una reserva minima de viviendas protegidas Unicamente podra destinarse a:
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- Viviendas de Proteccion Oficial conforme a la normativa vigente en cada momento.

- Viviendas de Proteccién Publica, entendiendo por tal, las que cumpliendo las
condiciones de uso, destino, precio de venta o alquiler, disefio y calidad que se
establezcan por la normativa autondmica, sean calificadas como tales por la
Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia. Del
mismo modo, excepcionalmente, se podrdn considerar viviendas de proteccién
publica a estos efectos, aquellas que cumpliendo las condiciones de uso, destino,
calidad y precio de venta o alquiler que se establezcan en la normativa autondémica,
puedan ser declaradas como tales por la citada Consejeria.

Articulo 11.19.- Instrumentos de Ordenacidn para la Ubicacidn en Parcelas Edificables
de las Viviendas Protegidas

1. La ubicacion concreta de la calificacion de Viviendas Protegidas en parcelas resultantes
en el seno de cada sector o area de reforma interior, no integra la ordenacién estructural, y
sera determinada por el siguiente instrumento de planeamiento:

a) El Plan Parcial en los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable en los
que el Plan General no establece la ordenacion pormenorizada completa, la
localizacién en parcelas determinadas de la reserva de terrenos con la calificacion
urbanistica de viviendas protegidas.

b) El Plan Especial o Estudio de Detalle en las areas de reforma interior con ordenacién
pormenorizada diferida.

c) El Estudio de Detalle en los sectores de suelo urbanizable ordenado.

d) El Estudio de Detalle en los sectores y areas de reforma interior de suelo urbano no
consolidado con ordenacién pormenorizada.

2. Podran formularse, en cualquier momento, Planes Especiales para establecer en el suelo
urbano la calificacién de terrenos o construcciones a viviendas de proteccidn oficial u otros
regimenes de proteccidon publica.
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Torre del Campo
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PARCELA (®

PARCELA @

PARCELA @

ENVOLVENTE

ORDENANZA|  DENOMINACION PARCELA SUPERFICE | OCUPACION EDRICABLIOND | mvaraa
E- ESPACIOS LIBRES 11.860,20M2 —_ 300,00M2 | 1P—3M.
2 EQUIPAMIENTO SOCIAL 1.186.00M2 926,48M2| 926,48M2| 2P-7M.
3 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 2.376.00M2 | 2.220,01M2| 2.220,01M2| 2P-7M.
4 EQUIPAMIENTO COMERCIAL 1.186.00M2 | 1.085,15M2 | 1.085,15M2 | 2P-7M.
1 PARCELA 1 13.241,62M2 [10.049,57M2]13.881,18M2| 2P—10M.
1 PARCELA 2 16.975,07M2 [14.554,27M2[15.926,12M2| 2P-10M.
1 PARCELA 3 26.066,57M2 [22.809,02M2/24.455,82M2 2P—10M.
1 PARCELA 4 5.245,03M2 | 4.551,23M2| 4.920,92M2| 2P—10M.
1 PARCELA 5 6.722,98M2 |5.817,55M2 |6.307,54M2| 2P—10M.
1 PARCELA 6 7.583,50M2 [7.161,83M2 |5.657,08M2| 2P—10M.
6| [\ | TRANSFORMADORES 162,79M2 | 72,35M2 | 72,35M2 | 1P-3Mm.
7 VIALES Y APARCAMIENTOS 25.975,34M2 — 0 0
TOTALES 118.581.10M2 —  [75.752,65M2 —

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO — TOTAL 71.148,66M2 SOBRE RASANTE
ENVOLVENTE MAXIMA DE LA EDIFICACION (MAXIMA OCUPACION RELATIVA)
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ORDENANZA|  DENOMINACION PARCELA SUPERFICIE %@a@ EDRICABLIOND | mvaraa
E- ESPACIOS LIBRES 11.860,20M2 —_ 300,00M2 | 1P—3M.
2 EQUIPAMIENTO SOCIAL 1.186.00M2 926,48M2| 926,48M2| 2P-7M.
3 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 2.376.00M2 | 2.220,01M2| 2.220,01M2| 2P-7M.
4 EQUIPAMIENTO COMERCIAL 1.186.00M2 | 1.085,15M2 | 1.085,15M2 | 2P-7M.
1 PARCELA 1 13.241,62M2 [10.049,57M2]13.881,18M2| 2P—10M.
1 PARCELA 2 16.975,07M2 [14.554,27M2[15.926,12M2| 2P-10M.
1 PARCELA 3 26.066,57M2 [22.809,02M2/24.455,82M2 2P—10M.
1 PARCELA 4 5.245,03M2 | 4.551,23M2| 4.920,92M2| 2P—10M.
1 PARCELA 5 6.722,98M2 |5.817,55M2 |6.307,54M2| 2P—10M.
1 PARCELA 6 7.583,50M2 [7.161,83M2 |5.657,08M2| 2P—10M.
6| [\ | TRANSFORMADORES 162,79M2 | 72,35M2 | 72,35M2 | 1P-3Mm.
7 VIALES Y APARCAMIENTOS 25.975,34M2 — 0 0
TOTALES 118.581.10M2 —  [75.752,65M2 —

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO — TOTAL 71.148,66M2 SOBRE RASANTE
ENVOLVENTE MAXIMA DE LA EDIFICACION (MAXIMA OCUPACION RELATIVA)
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