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A) MEMORIA.

0.- ANTECEDENTES.

A requerimiento del Excmo. Ayuntamiento de Roquetas de Mar, al amparo del articulo 86 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), por los
servicios técnicos municipales se redacta la presente innovacion con caracter de modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar (en adelante PGOU), el cual en aplicacién de la
disposicion transitoria segunda de la Ley conservara su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento
0 ejecucién o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de dicha Ley.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar fue aprobado definitivamente mediante
Orden de 3 de marzo de 2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio y publicado en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia nimero 126 de fecha 1 de julio de 2009 y su Texto de Cumplimiento,
publicado en el B.0.J.A. n° 190 de 28 de septiembre de 2010, por Orden de la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda de 24 de junio de 2010.

Desde su aprobacion definitiva, ademas de dos correcciones de errores (la Correccién de Errores n° 1
aprobada definitivamente de manera parcial por la Orden de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente de 20 de noviembre de 2012 — BOJA n°® 156 de 09/08/2013 —y la Correccion de Errores n° 2
Orden aprobada definitivamente por Orden de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio
de 20 de mayo de 2016 —BOJA n° 40 de 01/03/2017 —), el Plan General ha sido objeto de 3 innovaciones
de la ordenacion estructural y de 19 innovaciones de la ordenacion pormenorizada:

e La Innovaciéon nim. 1, expediente | 02/10, del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Roquetas de Mar, relativa a la Modificacion del uso pormenorizado de la parcela 11 del dmbito
denominado UE-109. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria
celebrada el dia 6 de octubre de 2011, y publicada en el B.O.P. de Almeria n®6 de 11 de enero de
2012y enel B.0.J.A. n° 4 de 9 de enero de 2012.

e La Innovaciéon nim. 2, expediente | 01/10, del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Roquetas de Mar, relativa a la modificacién del uso pormenorizado de las Manzanas 2 y 3 del
ambito denominado UE-78.2A. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesion
ordinaria celebrada el dia 3 de noviembre de 2011, y publicada en el B.0.P. de Almeria n° 36 de
22 de febrero de 2012 y en el B.0O.J.A. n® 37 de 23 de febrero de 2012.

e Lainnovacion nim. 3, expediente | 01/12, del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Roquetas
de Mar, relativa a la modificacion del uso pormenorizado de viario entre parcelas de equipamiento
(4mbitos UE-106 y S-27), calificdndolo como Equipamiento Primario, para la construccion de un
Centro de Infantil y Primaria en Las Marinas, formulada por el Ayuntamiento de Roquetas de Mar,
segun proyecto redactado por los Servicios Técnicos Municipales. Aprobada definitivamente por el
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Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia 4 de octubre de 2012, y publicada en el
B.0.P. de Almeria n® 220 de 14 de noviembre de 2012 y en el B.0.J.A. n° 233 de 28 de noviembre
2012.

La innovacion nam. 4, expediente | 01/11, del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Roquetas
de Mar, consistente en la modificacién del uso pormenorizado de las submanzanas R2-A, R5 y R6
y Manzana R4 del émbito denominado UE-80.1. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia 7 de noviembre de 2012, y publicada en el B.O.P. de
Almeria n° 246 de 21 de diciembre de 2012 y en el B.0.J.A. n® 253 de 28 de diciembre de 2012.

La innovacion nam. 5, expediente | 03/12, del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Roquetas
de Mar, consistente en la modificacion de la calificacién y la altura de la parcela R2 del dmbito
denominado UE-69. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria
celebrada el 9 de mayo de 2013, y publicada en el B.0.J.A. n° 137 de 16 de julio de 2013.

La innovacién num. 6, expediente | 02/13, segun proyecto redactado por los Servicios Técnicos
Municipales y aprobada definitivamente por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria
celebrada el dia 6 de agosto de 2015y publicada en el B.O.P. n° 169 de 2 de septiembre de 2015.

La innovacién num. 7, expediente | 07/12, para corregir un error de transcripcion del P.E.R.I. de la
UE-71.1 del P.G.0.U. — 1997 a la documentacion grafica del presente plan, adecuando el citado
planeamiento general a la realidad fisica resultante de las modificaciones efectuadas durante la
ejecucion de la urbanizacién. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién
ordinaria celebrada el dia 6 de agosto de 2015y publicada en el B.O.P. N° 8 de 14 de enero de
2016.

La innovacion num. 8, expediente | 03/13, relativa a la modificacion del uso pormenorizado de las
manzanas residenciales R3 y R4 del ambito denominado UE-71.2 del P.G.0.U. de Roquetas de
Mar, a la calificacion de Equipamiento Primario Privado. Aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria celebrada el dia 24 de septiembre de 2015 y publicada
en el B.0.P. n° 6 de 12 de enero de 2016.

La innovacion nam. 9, expediente | 04/13, plantea la modificacion de la clasificacion de los terrenos
incluidos en el dmbito de la U-CMO-11, pasando de suelo urbano no consolidado a suelo
urbanizable no sectorizado. De cardcter estructural fue aprobada definitivamente por acuerdo de
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 23 de noviembre de
2016 y publicada en el B.0.J.A. n° 62 de 31 de marzo de 2017.

La innovacién nam. 10, expediente | 05/15, para modificar el uso pormenorizado de la Parcela P2
del dmbito S-39. Aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesién
ordinaria celebrada el 28 de diciembre de 2017 y publicada en el B.0.P. n° 52, de 15 de marzo de
2018.
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La innovacion ndm. 11, expediente | 09/12, sobre modificacion pormenorizada de las manzanas
del &mbito UE-78.2B. Aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion
extraordinaria celebrada el dia 14 de enero de 2019 y publicada en el B.0.P. n° 71, de 12 de abril
de 2019.

La innovacion num. 12, expediente | 04/14, para la correccion de errores en la ficha “ARQT10
Seminario de Verano” del Catdlogo del Plan General, asi como la modificacion del uso
pormenorizado de parte de la parcela P3 del ambito denominado UE-14.1 de “Residencial
Plurifamiliar” a “Equipamiento Primario Docente Privado”. Aprobada definitivamente por acuerdo
del Ayuntamiento Pleno en sesion extraordinaria celebrada el dia 23 de mayo de 2019 y publicada
en el B.0.P. n° 183, de 24 de septiembre de 2019.

La innovacion nim 13, expediente | 11/15, en el ambito del ARU-14, Avda. Carlos Il 2 VII, de
caracter estructural y aprobada por Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de fecha 30 de abril de 2019 (B.0.J.A. n° 116 de 19 de junio de 2019).

La innovacion num. 14, expediente | 02/17, para establecer para la manzana definida entre la
avda. de La Aduana y calles Reina Sofia, Infanta Elena y Principe de Asturias la calificacién de
Residencial Plurifamiliar con la tipologia de Plurifamiliar entre medianeras con dos edificaciones
resultantes y dos alturas diferenciadas. Aprobada definitivamente por Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno en sesion ordinaria celebrada el 27 de noviembre de 2019 (B.0.P n° 31, de 14 de febrero
de 2020).

La innovacién ndm. 15, expediente | 01/18, relativa a la modificacion de los articulos 9.9y 10.84
de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. Aprobada definitivamente por Acuerdo del Ayuntamiento
Pleno en sesion ordinaria celebrada el 7 de julio de 2020 (B.O.P. n° 187, de 25 de septiembre de
2020).

La innovacion num. 16, expediente | 03/15, relativa a la parcela A-3 del ambito UE-96,
Urbanizacion Playa Serena Sur, para compatibilizar al 100% el Uso Pormenorizado “Residencial
Vivienda Plurifamiliar” y el Uso Pormenorizado “Hoteles y Residencias Comunitarias”, modificando
el nimero de viviendas de 142 a 160 unidades, sin aumentar la edificabilidad. Aprobada
definitivamente por Acuerdo de este Ayuntamiento Pleno en sesidn Extraordinaria celebrada el 14
septiembre de 2020 (B.0.P. n° 246, de 23 de diciembre de 2020).

La innovacion nim. 17, expediente 1 03/14, relativa a las parcelas G, H e | de la Urbanizacion Playa
Serena Norte. Aprobada definitivamente a simple reserva de subsanacion de deficiencias por
Acuerdo de la Comisidn Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Almeria, en sesion
celebrada el 28 de septiembre de 2020 (B.0.J.A. n°® 207, de 26 de octubre de 2020). Por
Resolucion de la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de
Almeria, de fecha 22/01/2021, se resuelve tener por subsanadas las deficiencias (B.0.J.A. n® 55,
de 23 de marzo de 2021).

La innovacion num. 18, expediente | 03/16, relativa a la modificacion del Uso Pormenorizado de
parte de las parcelas 306, 307 y 313 de la Urbanizacién Aguadulce de esta localidad, calificadas,
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por un error de grafismo, como viario en lugar de Residencial Unifamiliar Aislada. Aprobada
definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion Extraordinaria celebrada el 11 de
diciembre de 2020 (B.O.P. n° 68, de 13 de abril de 2021).

e Lainnovacion nim. 19, expediente | 03/19, relativa a la Parcela P3 del Ambito -39 del P.G.0.U.
de Roquetas de Mar consistente en la correccion del desplazamiento existente en la trama de
calificacién de parcela y la modificacion de la Ordenacién Pormenorizada y la Tipologia edificatoria
de “Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto” (PBA/6) a “Unifamiliar Agrupada” (UAG/3),
reduciendo la altura de la edificacion de 6 plantas mas atico a 3 plantas y reduciendo la
edificabilidad en 342 m2t. Aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en
sesion ordinaria celebrada el 6 de mayo de 2021 (B.0.P. n® 122, de 29 de junio de 2021).

e La innovacion ndm. 20, expediente | 02/21, sobre modificacién del Art. 10.23 de las normas
urbanisticas. Aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria
celebrada el 8 de septiembre de 2021 (B.0.P. n® 189, de1 de octubre de 2021).

e Lainnovacion ndm. 21, expediente I. 05/12, relativa al Area de Reparto ARU-12 SUNC-ALESS,
zona Aguadulce 1-IX. Aprobada definitivamente por cuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion
ordinaria celebrada el 10 de marzo de 2022 (B.0.P. n° 70, de 12 de abril de 2022).

e Lainnovacion nim. 22, expediente I. 02/16, consistente en unificar los ambitos UE-80.1y A-ROQ-
02 en un Unico ambito denominado A-ROQ-02, de suelo urbano no consolidado en area de
reforma interior (SUNC-ARI), modificando la ordenacion prevista en el vigente P.G.0.U.,
reduciendo el techo edificatorio y el nimero de viviendas y mejorando los estandares para espacios
libres y equipamiento. Aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion
ordinaria celebrada el 26 de enero de 2023 (pendiente publicacién en B.O.P.)

En el Titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas del PGOU en el que se requla el régimen del suelo urbano,
en relacion con la ejecucion del suelo urbano, el articulo 4.18 establece el régimen juridico aplicable a la
urbanizacion de este tipo de suelo y en él introduce una prestacion econdmica para actuaciones sobre el
suelo, la urbanizacion y el equipamiento y otra prestacion para la ejecucion de los sistemas generales.

Por otra parte, en el Titulo Quinto se regula el Régimen del suelo urbanizable, y, en el Capitulo | Condiciones
Generales, en el articulo 5.4 se incluye entre las obligaciones y cargas de los propietarios contribuir en la
ejecucion de los sistemas generales.

De manera reiterada, desde la aprobacion del Plan General se alude a que, a pesar de las altas densidades
y edificabilidades globales que caracterizan el planeamiento municipal, estas prestaciones econémicas
suplementarias suponen un elevado coste para los propietarios de suelo que no es asumible por el mercado
inmobiliario; 0 a que las mismas adolecen de motivacion o que la exigencia de ser satisfechas con
anterioridad a la aprobacién del proyecto de reparcelacion es desproporcionada.

Y asi lo han puesto de manifiesto, entre otros, la Confederacién Empresarial en la provincia de Almeria
ASEMPAL, la Asociacion de Promotores-Constructores de Edificios de ASEMPAL, promotores inmobiliarios
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o los propios propietarios de suelo, que ven en estas cargas urbanisticas suplementarias una remora para
el desarrollo urbanistico.

El contenido del planeamiento debe dar respuesta a todos los agentes, tanto publicos como privados, que
en él intervienen, desde los planificadores a los distintos agentes intervinientes en el proceso urbanizador y
de edificacion, operadores en el mercado inmobiliario (promotores inmobiliarios, entidades bancarias y
propietarios de todo tipo de activos) y, por supuesto, a los ciudadanos.
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1.- MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO.

1.1.- Ambito de actuacién, situacion y emplazamiento.

El término municipal de Roquetas de Mar se localiza al suroeste de la provincia de Almeria, en el Poniente
Almeriense limitando con los municipios de El Ejido, La Mojonera, Vicar y Enix, e incluye las entidades de
poblacién de Aguadulce, Campillo del Moro, Cortijos de Marin, Las Marinas, El Parador de las Hortichuelas,
Roquetas de Mar, Urbanizacién de Roquetas y El Solanillo.
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Figura 1. Fmplazamiento de Roquetas de Mar en la comarca del Poniente Almeriense.

El municipio de Roquetas de Mar se encuentra delimitado al Norte por las estribaciones de la Sierra de
Gador y al Sur por el Mar Mediterraneo, estando situado sobre la plataforma sedimentaria de topografia
predominantemente llana en que se asienta el Campo de Dalias. Tiene una altitud media de 7m sobre el
nivel del mar y pendientes reducidas. El 78 % el término municipal se encuentra bajo la cota de los 100
metros, siendo el desnivel maximo de 600 metros.

La base econémica del municipio es mixta, fundamentandose en la agricultura intensiva y el turismo.

La extension superficial del término municipal es de 5.965 hectareas, con un perfil alargado en el eje Norte-
Sury una amplia fachada litoral en relacién con su superficie. El 63% de la superficie esté clasificada por el
Plan General como Suelo No Urbanizable.

En tanto que la modificacién de las normas urbanisticas propuesta pretende eliminar las prestaciones
economicas suplementarias establecidas por el PGOU vigente para el desarrollo de los ambitos de urbano
no consolidado y suelo urbanizable, podria considerarse que el ambito territorial de afeccién se corresponde
con este suelo, que supone el 11,18 % de la superficie del término municipal.
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Son suelos en los que el planeamiento permite su paso a la situacién de suelo urbanizado por tratarse de
ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica, tanto actuaciones de reforma interior en suelo
urbano, como actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico; o bien son suelos urbanizados sometidos
a actuaciones de urbanizacién. Paisajisticamente, se caracterizan, mayoritariamente por la ocupacion del
suelo por usos agricolas intensivos bajo pléstico (invernaderos e infraestructuras asociadas) o por constituir
vacios urbanos degradados a la espera de su urbanizacién e inclusion en la estructura urbana.

1.2.- Marco normativo.

El presente documento de innovacién-modificacidn del Plan General se formula al amparo de la normativa
y legislacién con incidencia urbanistica vigentes, relacionandose a continuacion las disposiciones juridicas
de contenido basico:

a) Normativa estatal:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS/15), de aplicacion general.

Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se regula la Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de naturaleza Urbanistica, Reglamento Hipotecario Urbanistico (RHU), de
aplicacion general.

Texto Refundido de la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Decreto
1.346/76, de 9 de abril (LS76), de aplicacion supletoria.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (RP), de aplicacién supletoria.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (RGU), de aplicacion supletoria.

Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana (RDU), de aplicacién supletoria.

b) Normativa de la Comunidad Auténoma de Andalucia:

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA).

Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, por el que se modifica la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).
Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (LSPA).

8|58



- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia
un nuevo modelo energético en Andalucia.

- Decreto-ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacion de la regulacion para el fomento
de la actividad productiva de Andalucia.

¢) Planeamiento municipal y subregional:

- Plan General de Ordenacién Municipal de Roquetas de Mar aprobado definitivamente por
Orden de 3 de marzo de 2009 y su Texto de Cumplimiento aprobado por Orden de 24 de junio
de 2010 (PGOU).

- Decreto 222/2002, de 30 de julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio
del Poniente de la provincia de Almeria, y se crea su Comisién de Seguimiento (POTPA).

En su calidad de Administracion publica de caracter territorial con competencias de ordenacion urbanistica,
con la presente propuesta de modificacion de la normativa del planeamiento urbanistico vigente, el
Ayuntamiento de Roquetas de Mar esta ejerciendo su potestad publica en materia de planificacion.

Respecto a la Innovacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica, el articulo 86.1 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia determina que “/a
innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podra llevar a cabo mediante su revision o
modificacion. Reglamentariamente, se modulard la documentacion y procedimiento que hayan de
observarse en la innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica ”.

La LISTA en los apartados 2° y 3° de la disposicion transitoria sequnda, referida a la vigencia, innovacion y
adaptacion de los planes e instrumentos vigentes, limita la revision de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica y la delimitacion de actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, hasta
que se proceda a su sustitucion por los instrumentos de planeamiento previstos en la LISTA (en el caso del
municipio de Roquetas de Mar, Plan General de Ordenacién Municipal — PGOM — o Plan de Ordenacion
Urbana — POU —). Por su parte, el propio apartado 3° permite las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento, que " deberan ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta ley".

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 del mismo articulo 86 y en el articulo 1.3 de las normas
urbanisticas del PGOU, la presente innovacion tiene caracter de modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Roquetas de Mar, al no implicar la misma la adopcion de un nuevo modelo de
ordenacion.

Aunque en el inicio de la tramitacion de la presente innovacion con caracter supletorio y en lo que fuera
compatible con la LISTA, conforme establece la disposicion transitoria séptima, apartado 1 a) de la LISTA,
al no haberse producido atn el desarrollo reglamentario al que se refiere la disposicion final primera seguian
aplicandose las determinaciones del Reglamento de Planeamiento aprobado por Decreto 2159/1978, de
23 de junio (articulos 154 y siguientes referidos a la vigencia, revisién y modificacion de los Planes), con la
entrada en vigor del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
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de la LISTA (vigente desde 22 de Diciembre de 2022), el régimen de las innovaciones de los instrumentos
de ordenacion urbanistica es el establecido en el “Titulo IV La ordenacion urbanistica” de este Reglamento.

En cuanto al procedimiento de tramitacion de la modificacion del Plan General vigente propuesta, tal y
como establece la disposicién transitoria segunda, apartado 3° de la LISTA, se ajustara a los contenidos,
disposiciones y procedimientos de esta Ley.

En virtud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 75 de la LISTA “ corresponde a los municipios las
competencias relativas a la tramitacion y aprobacion de todos los instrumentos de ordenacion urbanistica y
sus innovaciones, salvo lo establecido en el apartado 2 de este articulo”.

1.3.- Objeto y justificacién urbanistica de la modificacion.

La presente modificacion de planeamiento tiene por objeto eliminar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3
y el apartado f) del articulo 5.4.3 de las normas urbanisticas del Plan General de Roquetas de Mar, que
regulan la Prestacion Econémica para actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacién y el Equipamiento y la
Prestacion para la ejecucion de los Sistemas Generales.

La redaccion actual del articulo 4.18 Urbanizacion en suelo urbano, en el Capitulo IV Ejecucién del suelo
urbano del Titulo Cuarto Régimen del suelo urbano, es la siguiente:

“Articulo 4.18 URBANIZACION EN SUELO URBANO.

1.- El alcance y contenido del deber de urbanizar en suelo urbano serd el establecido, con caracter general,
en este articulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de urbanizacion previstas en este Plan General
0 que se puedan establecer en su planeamiento de desarrollo, para dotar a determinados terrenos de los
niveles minimos de dotacién necesarios.

2.- En Suelo Urbano Consolidado serd preciso dotar a la parcela de los servicios e infraestructuras previstos
en la Ley del Suelo y en estas Normas para que adquiera la condicion de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzard, en todo caso, no sélo a las obras que afecten al frente de
fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende edificar, sino a todas las infraestructuras
necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de
abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentacién de aceras y calzadas
hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la cuantia de la carga de urbanizar
resultase desproporcionada para el aprovechamiento edificable de la parcela, el propietario podra
solicitar, antes del cumplimiento de los plazos para solicitar la correspondiente licencia, la
delimitacion de una unidad de ejecucion para el reparto de dicha carga y el cumplimiento conjunto
del deber de urbanizar, donde se incluyan otros terrenos colindantes o no, que resultasen
beneficiados con las obras de infraestructuras necesarias.
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En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho dmbito, atin de forma discontinua, por el grado de
consolidacion de las parcelas afectadas por dichos servicios, el Ayuntamiento valorara la posibilidad de
repercutir dicha carga mediante contribuciones especiales, expediente de distribucion de cargas o, en su
defecto, reduciendo la cuantia imputable al propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuiran cuando proceda, en cada parcela, en proporcién al aprovechamiento real
permitido en la misma por el planeamiento o autorizado por la pertinente licencia.

3.- En Suelo Urbano No Consolidado constituyen carga de urbanizacidn cuyo coste y, en su caso ejecucion,
corre a cargo de los propietarios, en proporcion a sus aprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance
establecido en el Reglamento de Gestion Urbanistica:

a)

Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado
y jardineria, que estén previstas en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de
ejecucion.

Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de plantaciones,
obras e instalaciones que exijan la ejecucién de los Planes.

El coste de los Proyectos de Urbanizacién y gastos originados por la compensacion y reparcelacion.

Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento
incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.

La Prestacion Economica para actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacién y el Equipamiento
(SUE): es decir, una carga suplementaria por cada metro cuadrado de techo edificable, que debera
satisfacerse al Ayuntamiento de Roquetas de Mar, y cuyo destino es asegurar la adecuada
incorporacion y culminacion urbana de la actuacion en el entorno del suelo urbano consolidado,
en virtud de lo expuesto en el art. 113.1.j de la LOUA, mediante la consecucion de los siguientes
objetivos:

1. Mejora ornamental y de las condiciones de la urbanizacion en los espacios publicos.
2. Mejora de los servicios e infraestructuras.

3. Incremento de los suelos dotacionales y equipamientos en aquellas areas donde exista
una carencia de ambos.

El importe de la prestacion econdmica debera ser abonado previamente a la aprobacion del
proyecto de reparcelacion. No podré darse como iniciado el tramite de la referida aprobacion sin
que el pago se haya hecho efectivo, es decir no podrd empezar a contar el plazo de dos meses,
previsto segun el articulo 136.2 de la LOUA, sin que dicho pago esté realizado y aceptado por el
Ayuntamiento.

El importe de la Prestacion Econémica de Adecuacion Urbana se actualizard anualmente conforme
al indice de precios, correspondiente al mes de septiembre, que se aplica en la contratacion de la
obra publica.

El importe de esta prestacion se ha calculado mediante referencias a los precios medios habituales de
mercado. Se fija este precio en 30 € més |.V.A.

La formula y el procedimiento que debe realizarse para llevar a cabo esta actualizacion se basa en los
Decretos 3650/1970 de 19 diciembre, y 2167/1981 de 20 de agosto, cuadro de férmulas tipo generales
de revision de precios de los contratos de obras del estado y organismos auténomos. De estos Decretos
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se han obtenido las férmulas polinémicas mas cercanas a las unidades de obra habituales y generales
para la urbanizacion y la edificacion de equipamiento, fundiendo todas ellas en una dnica férmula,
cuyas variables son:

Kt = Coeficiente tedrico de revision para el afio de actualizacion t.

Ho = Indice de coste de la mano de obra en septiembre de 2006.

Ht = Indice de coste de la mano de obra en septiembre del afio de actualizacion t.

Fo = [ndice de coste de la energia en septiembre de 2006.

Et = Indice de coste de la energia en septiembre del afio de actualizacion t.

Co = [ndice de coste del cemento en septiembre de 2006.

Ct = Indice de coste del cemento en septiembre del afio de actualizacion t.

So = Indice de coste de materiales sidertrgicos en septiembre de 2006.

St = Indice de coste de materiales sidertrgicos en septiembre del afio de actualizacion t.
Lo = Indice de coste de ligantes bituminosos en septiembre de 2006.

Lt = Indice de costes de ligantes bituminosos en septiembre del afio de actualizacion t.
Cro = Indice de coste de cerdmicos en septiembre de 2006.

Crt = Indice de coste de cerdmicos en septiembre del afio de actualizacion t.

Mo = Indice de coste de la madera en septiembre de 2006.

Mt = Indice de coste de la madera en septiembre del afio de actualizacion t.

Alo = [ndice de coste del aluminio en septiembre de 2006.

Alt = Indice de coste del aluminio en septiembre del afio de actualizacion t.

Cuo = indice de coste del cobre en septiembre de 2006.

Cut = Indice de coste del cobre en septiembre del afio de actualizacién t.

FORMULA DE ACTUALIZACION ANUAL DE LA PRESTACION ECONOMICA

Kt = 0,366 Ht/Ho+ 0,1847 Et/Eo+ 0.0669 Ct/Co+ 0,0274 Crt/Cro+ 0,1004
St/So+ 0,0272 Mt/Mo+ 0,0144 Lt/Lo+ 0,042 Alt/Alo+ 0,021Cut/Cuo+0,15

indices oficiales de Precios de materiales durante 2006 (Base 100 enero de 1964)

Peninsula e Islas Baleares Septiembre
B.O.E. 07-MAR-07
Cemento (C) 1.564,9
Ceramica (Cr) 1.379,2
Maderas (M) 1.605,3
Acero (S) 1.099,9
Energia (E) 2.497,6
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Cobre (Cu) 2.109,5
Aluminio (Al) 8779
Ligantes (L) 2.363,7

indices oficiales de Precios de mano de obra durante 2006 (Base 100 Julio de 1980)

NACIONAL (H) 345,23

f)  Contribuir en la de ejecucion de los Sistemas Generales mediante una prestacion econémica de
30 € (IVA no incluido) por cada metro cuadrado de techo edificable, que debera satisfacerse al
Ayuntamiento de Roquetas de Mar, y cuyo destino es financiar las actuaciones de ejecucion de
Urbanizacion y Equipamiento (UE) de los Sistemas Generales propuestos por el Plan en
virtud de lo expuesto en el art. 113.1.j de la LOUA.

El importe de la prestacién econémica para la ejecucién de los Sistemas Generales debera ser
abonado, al igual que en el caso de la Prestacion Economica de Adecuacion Urbana, previamente
a la aprobacion del proyecto de reparcelacion. No podra darse como iniciado el tramite de la
referida aprobacion sin que el pago se haya hecho efectivo, es decir no podrd empezar a contar el
plazo de dos meses, previsto segun el articulo 136.2 de la LOUA, sin que dicho pago esté realizado
y aceptado por el Ayuntamiento.

Esta cantidad se actualizara anualmente conforme al indice de precios, correspondiente al mes de
septiembre, que se aplica en la contratacion de la obra publica.

La férmula y el procedimiento que debe realizarse para llevar a cabo esta actualizacion se exponen
en el apartado anterior.

En su caso, los propietarios interesados podran realizar el pago de estos gastos cediendo,
gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en la proporcién que se estime suficiente para
compensarlos.”

En cuanto a la redaccion actual del articulo 5.4 Obligaciones y cargas de los propietarios, en el Capitulo |
Condiciones Generales del Titulo Quinto Régimen del suelo urbanizable, es la siguiente:

“Articulo 5.4 OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable, se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidas por la legislacion vigente y
las presentes Normas.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podréan ejercer las facultades relativas al
uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de la propiedad que les corresponda, en
funcion del aprovechamiento medio que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo sin perjuicio del
debido y efectivo cumplimiento, con caracter previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro
de los plazos establecidos en el plan de etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones
y cargas que se imponen al propietario.
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3.- En general estan obligados a:

a)

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la superficie total urbanizada de los viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas, de recreo y expansion, centros docentes, servicios
de interés publico y social y aquellos terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
restantes servicios publicos del sector en desarrollo, en la cuantia establecida por las presentes
normas. Los cuales se destinaran al uso o al servicio publico.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en calidad de Administracion actuante, el
suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio del area en que se encuentran los
terrenos, en los términos previstos por la LOUA.

Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el aprovechamiento medio, deberan ceder la
superficie de suelo edificable sobre la que se sitle el exceso de aprovechamiento, cuando este no
se destine a la adjudicacién de suelo para propietarios de terrenos afectados por sistemas
generales, o de suelo incluido en sectores deficitarios, cuyo aprovechamiento deba ser adjudicado
en el sector de acuerdo a lo previsto en las fichas de desarrollo del suelo urbanizable.

Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas generales
que el Plan General, incluya o adscriba al ambito correspondiente.

Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con los sistemas generales
exteriores a la actuacion y, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas
que sean requeridos.

Contribuir en la ejecucion de los Sistemas Generales mediante una prestacion econdmica de 30 €
(IVA no incluido) por cada metro cuadrado de techo edificable, que deberd satisfacerse a la
Administracion Publica actuante, y cuyo destino es financiar las actuaciones de ejecucion de
Urbanizacién y Equipamiento (UE) de los Sistemas Generales propuestos por el Plan en virtud de
lo expuesto en el art. 113.1.j de la LOUA.

El importe de la prestacion econémica para la ejecucion de los Sistemas Generales citado en el
parrafo anterior debera ser abonado previamente a la aprobacion del proyecto de reparcelacion.
No podré darse como iniciado el tramite de la referida aprobacién sin que el pago se haya hecho
efectivo, es decir no podrd empezar a contar el plazo de dos meses, previsto segun el articulo 136.2
de la LOUA, sin que dicho pago esté realizado y aceptado por el Ayuntamiento.

Esta cantidad se actualizaré anualmente conforme al indice de precios, correspondiente al mes de
septiembre, que se aplica en la contratacion de la obra publica.

La férmula y el procedimiento que debe realizarse para llevar a cabo esta actualizacion se exponen
en el Articulo 4.18.

Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacién urbanistica aplicable y por estas Normas.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, hasta su recepcion
provisional por el Ayuntamiento.

Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion
y urbanizacién, en los plazos establecidos o antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos sefialados en la legislacion urbanistica
aplicable y los que determina para el suelo urbano estas Normas.

Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en su defecto, en los plazos fijados en
la legislacion urbanistica aplicable.”
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En desarrollo del hoy derogado articulo 113.1.j) de la Ley 7/2017, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), el Plan General define entre los gastos de urbanizacién y
obligacion de los propietarios de suelo unas cargas suplementarias de los costes de urbanizacion en las
actuaciones por unidades de ejecucion del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable.

Entre estas cargas suplementarias, que se establecen para cada una de ellas en 30€ por cada metro de
techo edificable, actualizables anualmente, se distinguen:

e En suelo Urbano No Consolidado — articulo 4.18.3.e): Prestacion econdmica de adecuacion
urbana. Se trata de una prestacion econémica para actuaciones sobre el suelo, la urbanizacion y
el equipamiento para la mejora de la urbanizacion, los servicios e infraestructuras de los espacios
publicos y el incremento de los suelos dotacionales en el entorno del suelo urbano.

e En suelo Urbano No Consolidado — articulo 4.18.3.f): Prestacidn econémica para ejecucién de los
Sistemas Generales; es decir, para financiar la ejecucion de la urbanizacién y el equipamiento de
los sistemas generales.

e En suelo Urbanizable — articulo 5.4.3.f); Prestacion econdémica para ejecucion de los Sistemas
Generales; es decir, para financiar la ejecucion de la urbanizacion y el equipamiento de los sistemas
generales.

El Plan General justifica estas prestaciones econdmicas aparandose en los gastos de urbanizacion definidos
en el Articulo 113 de la derogada LOUA, en concreto “7. La inclusion en el proceso urbanizador y
edificatorio a desarrollar en una unidad de ejecucion impone legalmente a la propiedad del suelo, con
caracter real, la carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de urbanizacion
correspondientes a los siguientes conceptos: (...) j) Las de urbanizacion de los sistemas generales y
cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya establecido
en el Plan General de Ordenacion Urbanistica”. La correspondencia con este articulo se encuentra en el
articulo 95 de la LISTA que regula los gastos de urbanizacion, aunque los conceptos concretos los deja para
el desarrollo reglamentario [en el apartado 1.a) 8° del articulo 189 del borrador 4 del reglamento también
se mantiene " cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a los terrenos, cuando asi se haya
establecido en el instrumento de ordenacion urbanistica”’).

No obstante, a pesar de fijar estas cargas suplementarias por cada metro cuadrado de techo edificable, ni
en la memoria justificativa ni en el estudio econémico financiero del Plan General se hace referencia o se
valoran estas prestaciones econdmicas, ni las mismas se asignan con caracter especifico a cada dmbito o
sector.

Es decir, que, en el marco del establecimiento de las prestaciones econdmicas, el Plan General no solo no
realiza estudio alguno sobre la capacidad para soportar estas cargas suplementarias, ni analiza el impacto
de estas en la viabilidad econémica-financiera de los distintos ambitos de actuacién de transformacion
urbanistica que deben soportarlas, sino que ni siquiera concreta la asignaciéon de cargas urbanisticas
econdmicas suplementarias a cada sector o ambito de actuacion. Por lo que adolece de una absoluta falta
de concrecién de los proyectos y actuaciones que pueden ser financiadas con dichas prestaciones
econémicas.
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Asimismo, seguin el PGOU el importe de la prestacion econdmica debera ser abonado con caracter previo
a la aprobacion del proyecto de reparcelacion. Asi, el Plan General exige que se proceda al abono
" previamente a la aprobacion del proyecto de reparcelacion. No podrd darse como iniciado el tramite de la
referida aprobacion sin que el pago se haya hecho efectivo, es decir no podrd empezar a contar el plazo de
dos meses, previsto sequn el articulo 136.2 de la LOUA, sin que dicho pago esté realizado y aceptado por
el Ayuntamiento”.

Esto situa el pago de la prestacién en un momento no definido dentro del proceso urbanistico que dificulta
su materializacién pues, normalmente, en la ejecucién de los instrumentos de ordenacién urbanistica
mediante la modalidad sistematica cuando se delimitan unidades de ejecucion, la concrecién y asignacion
a cada propietario de la parte correspondiente de las cargas de urbanizacion se realiza con la cuenta de
liquidacién provisional del proyecto de reparcelacion. O en el proyecto de distribuciéon de cargas de
urbanizacién, en el dmbito de las actuaciones asistematicas cuando no proceda la delimitacion de unidades
de ejecucion.

En definitiva, obligar al pago incluso antes de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién, tal y como
exigen el Plan General, no solo es de dificil ejecucion, sino que a la vez lo aleja de una plasmacion efectiva
que convierte la prestacion en una mera formula vacia de contenido.

Segun se indica en el articulado de la norma, el importe de las prestaciones se actualizara anualmente
conforme al indice de precios, correspondiente al mes de septiembre, que se aplica en la contratacion de la
obra publica, aunque hasta la fecha no se ha producido actualizacién alguna.

Ademas, nunca se ha ingresado cantidad alguna por estos conceptos, dado que el desarrollo urbanistico
del municipio esta totalmente paralizado toda vez, que, desde la aprobacién del Plan General hasta la
fecha, no se ha llevado a cabo ningun procedimiento de actuacion de transformacién urbanistica, ya sea de
nueva urbanizacion o de reforma o renovacién de la urbanizacién, y no se ha aprobado ningun
planeamiento de desarrollo, en parte por la propia carga.

En conclusion, estamos ante la imposicion de dos tipos de cargas suplementarias:

1. La prestacion econdmica para actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacion y el Equipamiento (SUE),
que pretende la consecucién de los siguientes objetivos en el entorno del suelo urbano
consolidado:

e Mejora ornamental y de las condiciones de la urbanizacién en los espacios publicos.

e Mejora de los servicios e infraestructuras.

e Incremento de los suelos dotacionales y equipamientos en aquellas areas donde exista una
carencia de ambos.

2. La prestacion econoémica para Urbanizacion y Equipamiento (UE) de los Sistemas Generales, cuyo
destino es financiar las actuaciones de ejecucion de los sistemas generales.
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Sin embargo, dichas prestaciones econémicas adolecen de falta de justificacion y de insuficiencia de
determinacion en aspectos tales como:

a) El suelo urbano sujeto a la prestacion.
b) La falta de destino de las prestaciones.

¢) Las obligaciones de los propietarios.

a) El suelo urbano sujeto a la prestacion.

En la primera de las prestaciones, segun se indica en el articulo 4.18 su “destino es asequrar la adecuada
incorporacion y culminacion urbana de la actuacion en el entorno del suelo urbano consolidado” y
Unicamente se les exige a los suelos urbanos no consolidados. Aqui aparecen las primeras faltas de
determinacion del Plan General al respecto de estas cargas urbanisticas suplementarias y es en lo relativo
al suelo objeto de las mismas.

El PGOU distingue dentro del suelo urbano no consolidado 4 subcategorias:

- Suelo Urbano No Consolidado En Transformacion: son suelos procedentes de sectores y unidades
de ejecucion del Plan General de 1997, o bien con planeamiento de desarrollo y proyecto de
reparcelacion aprobados y que se encontraban en ejecucion pudiendo tener pendiente la
urbanizacién (SUNC-ETI), o bien aquel que tenia el planeamiento de desarrollo aprobado al menos
inicialmente y se integraba en la estructura urbana adoptada por el Plan General pero que no tenia
aprobado el instrumento de distribucién de cargas y beneficios y la urbanizacién no se habia ni
iniciado (SUNC-ETII).

- Suelo Urbano No Consolidado en Areas Localizadas Especiales (SUNC-ALESS): son &mbitos
discontinuos delimitados dentro de la ciudad preexistente integrados en varias areas homogéneas
con el objeto de incrementar las dotaciones para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad
o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica detallada a una o mas
parcelas del ambito y no requieren la reforma o renovacion integral de la urbanizacion.

- Suelo Urbano No Consolidado en Areas de Reforma Interior (SUNC-ARIS): suelos sujetos a una
actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacién existente con todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcién y con las caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion existente o que se vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacion
de la mejora o rehabilitacion, o bien de su renovacion por devenir insuficiente como consecuencia
del cambio de uso o edificabilidad global asignado por el planeamiento.

- Suelo Urbano No Consolidado Sectorizado (SUNC-SEC): constituyen vacios relevantes que permitan
la delimitacion de sectores de suelo que carecen de los servicios, infraestructuras y dotaciones
publicos precisos y requieren de una actuacion de renovacion urbana que comporta una nueva
urbanizacion.
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A pesar de los cuatro tipos de suelo urbano no consolidado, no todos ellos podrian estar sometidos al pago
de las prestaciones econdmicas, pues no se debe perder de vista que el articulo 4.18 se refiere a la
urbanizacién en suelo urbano y al alcance y contenido del deber de urbanizar, cuando no todos los suelos
categorizados como suelos urbanos no consolidados conllevan la necesidad de reforma o renovacion de la
urbanizacién, como por ejemplo, parte del suelo no consolidado en areas localizadas especiales (SUNC-
ALESS) o los suelos en transformacion | (SUNC-ET I) en Estado I, en los que se habia iniciado el proceso de
urbanizacion a la fecha de entrada en vigor del PGOU y estaba a falta de su finalizacién y recepcion.
Ademés, en el SUNC-ET | Estado Il tampoco se precisan de operaciones juridicas para su ejecucion.

Por ello, el PGOU adolece de una incorrecta definicion pues, aunque el articulo 4.18.3 esta referido al suelo
urbano no consolidado, el apartado 1j) articulo 113 de la derogado LOUA estaba dirigido a los propietarios
de suelo incluidos dentro de una unidad de ejecucion. Por lo que, el PGOU debio limitar las cargas
suplementarias exclusivamente a los suelos que se incluyeran en unidades de ejecucién, lo que a priori,
eximiria del pago de las referidas prestaciones econémicas a los suelos urbanos no consolidados que se
desarrollen de forma asistematica.

b) La falta de destino de las prestaciones.

Estas cargas suplementarias y de urbanizacion de los sistemas generales no es exclusiva del Plan General
de Roquetas, pues se pueden encontrar diversos ejemplos en otros municipios andaluces. Por ejemplo:

- PGOU de Sevilla": carga suplementaria con destino a asegurar la adecuada integracion urbana de la
actuacion en el entorno del suelo urbano consolidado de 32,09 €/Ua en suelo urbano no consolidado
que debe desarrollarse mediante unidades de ejecucion, y de 30,51 €/Ua en suelo urbanizable para
financiar las obras de los sistemas generales; actualizadas a 53,15 €/Ua en suelo urbano y a 50,53
€/Ua’.

- PGOU de Marbella*: En suelo urbano no consolidado en sectores y areas de reforma interior con
delimitacion de unidades de ejecucién, carga suplementaria de 50 €/Ua para la ampliacién vy
reforzamiento de las redes generales de la ciudad. En suelo urbanizable ordenado y sectorizado, el
importe de 77 €/Ua para la financiacion de las obras de ejecucion de los sistemas generales previstos
exteriores a los ambitos de actuacion.

' Aprobado definitivamente por Resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia
el 19 de julio de 2006 (BOJA nim. 174, de 7 de septiembre).

2 El Consejo de Gobierno de la Gerencia de Urbanismo en sesion celebrada el 14 de junio de 2022 adopté acuerdo
actualizando el importe de las cargas urbanisticas previstas en la Normas Urbanisticas del Plan General de Sevilla
(B.O.P. Sevilla nim. 164, de 18 de julio de 2022).

3 El Tribunal Supremo mediante Sentencias (STS 4378/2015 y STS 4379/2015 de 27 de octubre y STS 4380/2015 de

28 de octubre) anulé la Orden del Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio de 25 de febrero de 2010, por la
que se aprueba definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbella.
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- PGOU de Pizarra* carga urbanistica econdmica suplementaria de crecimiento residencial fijada en
70,50 €/m2t el uso residencial privado, 21,50 €/m2t el uso residencial publico y 70,50€/m2t el uso
comercial y el equipamiento privado.

- PGOU de 0jén’: carga externa de 88 €/m2t en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable
para destinar a aquellas obras que el PGOU le asigna y de 60,92 €/m2t o de 20,31 €/m2t en suelo
urbanizable para ejecucion de cargas externas de infraestructuras generales descritas en el Estudio
Previo de Infraestructuras Territoriales del PGOU.

- PGOU de Utrera®: aportacion a Sistemas Generales proporcional al aprovechamiento subjetivo a razén
de 25,44 €/UA para los sectores y de 10,18 €/UA para las areas de reforma interior.

No obstante, a diferencia de otros planeamientos, el Plan General de Roquetas de Mar no programa
actuaciones y propuestas especificas, ni siquiera prevé un plan especial de infraestructuras y servicios a los
que destinar de forma concreta la Prestacién Econémica para actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacién y
el Equipamiento, y se limita a indicar, con caracter general, que su destino es la mejora ornamental y de las
condiciones de la urbanizacién en los espacios publicos, la mejora de los servicios e infraestructuras y el
incremento de los suelos dotacionales y equipamientos en aquellas areas donde exista una carencia
de ambos, pero sin indicar cuales son.

Respecto a la Prestacion de ejecucion de los Sistemas Generales, el PGOU sefiala que su destino es financiar
las actuaciones de ejecucion de Urbanizacion y Equipamiento (UE) de los Sistemas Generales propuestos
por el Plan, pero no establece de manera especifica aquellos ambitos de suelo urbano no consolidado o
urbanizable que han de financiar la parte proporcional que les corresponda sobre participacion en la
financiacion de las obras de los sistemas generales.

Tampoco, en las fichas urbanisticas correspondientes a los ambitos de planeamiento de desarrollo del anexo
Actuaciones Programadas se contemplan dichas prestaciones suplementarias ni se indican las cargas
externas que han de asumir a su costa los sectores de planeamiento para la ejecucion de los servicios
necesarios hasta conectar con los sistemas generales de infraestructuras o asumir su ejecucion en caso de
inexistencia de los mismos y que sean estrictamente necesarias para el funcionamiento del sector.

En definitiva, el Plan General impone las referidas prestaciones econdmicas de forma general, pero sin
relacionarlas o repercutirlas especificamente a dambito o actuacion alguno. Asi, dichas cargas suplementarias
se aplican lineal y directamente a suelos urbanos no consolidados y urbanizables y en la misma cuantia y
forma en todos los ambitos.

* Aprobado definitivamente por Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Malaga el 30 de marzo de 2011 (BOJA nim. 99, de 23 de mayo de 2011).

5 Contemplado en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Qjén con aprobacion provisional por el Pleno en
sesion celebrada el dia 18 de abril de 2011.

¢ Contemplado en el Plan General de Ordenacion Urbanistica Utrera 2030 con aprobacion provisional por el Pleno en
sesién celebrada el 16 de abril de 2015.
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A este respecto, son claros los fundamentos de la Sentencia 2391/2014, de 28 de noviembre, Recurso
698/2010, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, que anulé la prevision de la carga suplementaria
de 50 € del apartado f) del art. 10.3.5 y la de 77 € del art. 12.1.8.9) de las normas del Plan General de
Marbella, por considerar que “/a asignacion de las referidas cargas suplementarias no se produce en el seno
de un instrumento de equidistribucion sino que se aplica lineal y directamente a alguno tipo de suelos en
proporciones no desveladas sequn su cateqoria y, esta ausencia, supone una irrequiariadad que contraviene
lo establecido en el art. 49 de la LOUA, por cuanto supone una reparcelacion cuasi universal no delimitada
cuando, entiende, que las cargas y su reparto, por exigencia legal, ha de hacerse en el seno de dreas de
referencia y éstas han de ser las dreas de reparto. La asignacion de las cagas externas a un sector de forma
similar en todo el término municipal indica falta de estudio pormenorizado de las necesidades de conexion
de las nuevas dreas y un claro incumplimiento del principio de equidistribucion del art. 49.

La promocion de actuaciones de transformacion comporta, ciertamente, la obligacion de costear las
infraestructuras y redes fuera de la actuacion, siempre que por su dimension o caracteristicas especificas
fuera demandaaa. Lo que un Plan no puede exigir es que esas actuaciones asuman costos y obligaciones
sin relacion alguna con ellas, mds alld de encontrarse en el mismo término municipal.”

¢) Las obligaciones de los propietarios.

Partiendo de la base de que el art. 113 de la LOUA, impone a la propiedad del suelo, con caracter real, la
carga del levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de urbanizacion correspondientes, el
Plan General vigente impone deberes vinculados al proceso de transformacion urbanistica en los suelos
urbanos no consolidados y en los suelos urbanizables.

El apartado 3 del articulo 4.18 del PGOU establece que en “Swelo Urbano No Consolidado constituyen
carga de urbanizacion cuyo coste y, en su caso ejecucion, corre a cargo de los propietarios, en proporcion
a sus aprovechamientos, las siquientes obras, con el alcance establecido en el Reglamento de Gestion
Urbanistica. [...] e) La Prestacion Fcondmica para actuaciones sobre €l Suelo, la Urbanizacion y el
Equipamiento (SUE): es decir, una carga suplementaria por cada metro cuadrado de techo edlficable, que
debera satistacerse al Ayuntamiento de Roquetas de Mar, [...] 1) Contribuir en la de ejecucion de los
Sistemas Generales mediante una prestacion economica de 30 € (IVA no incluido) por cada metro cuadrado
de techo edlificable, que deberd satisfacerse al Ayuntamiento de Roquetas de Mar, y cuyo destino es
financiar las actuaciones de ejecucion de Urbanizacion y Equjpamiento (UE) de Jos Sistemas Generales
propuestos por el Plan en virtud de lo expuesto en el art. 113.1/de la LOUA. [...]".

En esa misma linea, respecto al suelo urbanizable, en el apartado 3 del articulo 5.4 del Plan General entre
las obligaciones y cargas de los propietarios incluye “7) Contribuir en la ejecucion de los Sistemas Generales
medliante una prestacion economica de 30 € (VA no incluido) por caga metro cuadrado de techo edificable,
que deberd satistacerse a la Administracion Publica actuante, y cuyo destino es financiar las actuaciones de
efecucion de Urbanizacion y Fqujpamiento (UE) de los Sistemas Generales propuestos por el Plan en virtud
de lo expuesto en el art. 113.1,/de la LOUA. [...]".

Asi pues, el Plan General fundamenta estas prestaciones en el art. 113 de la LOUA, a tenor del cual la
inclusién en el proceso urbanizador y edificatorio a desarrollar en una unidad de ejecucion impone
legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, la carga del levantamiento de la parte proporcional
de todos los costes de urbanizacién, entre otras, cualesquiera cargas suplementarias que se impongan a los
terrenos, cuando asi se haya establecido en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.
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Como no puede ser de otra manera, los gastos de urbanizacion dentro de cada actuacion de suelo urbano
o urbanizable del PGOU vigente (actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica segin la
disposicion transitoria primera de la LISTA) se deben ajustar a lo dispuesto en la legislacion basica de suelo.

En aplicacion del apartado 1° del articulo 18 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
los deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica comportan “/.../
¢) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion correspondiente,
as/ como las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacion y
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande por su dimension y caracteristicas
especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de servicios con
cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que se estjpulen en los convenios que al efecto se
suscriban y que deberan ser aprobados por la Administracion actuante. En defecto de acuerdo, dicha
Administracion decidlird lo procedente [...]” En el apartado 6° del articulo 18 se establece que “ /os terrenos
incluidos en el ambito de las actuaciones y los adscritos a ellas estan afectados, con caracter de garantia
real, al cumplimiento de los deberes de los apartados anteriores” .

En otras palabras, que entre los deberes de las actuaciones de transformacion urbanistica esta costear la
urbanizacién de los sistemas generales siempre y cuando resulten necesarios para dotarle de los servicios
urbanos que aquellas requieren, pero no los que requiere el municipio en general. Por tanto, las cargas de
urbanizacién de los sistemas generales pueden imponerse cuando las caracteristicas del ambito de
transformacion urbanistica asi lo demanden y siempre en la parte que proceda para asegurar la conexion y
la integridad de las redes generales de servicios y dotaciones.

Al respecto, por ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso, Seccion 5%), de 27 de
mayo de 2015, recurso nim. 2678/2013, que declara que “e/ precepto contenido en el apartado ¢) del
articulo 16. 1 del Texto Refundlido de /a Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto Legisiativo 2/2008, de 20
de junio, impone a los propietarios de suelo, a diferencia de lo que establecia el articulo 18.6 de la Ley de
Suelo 6/1998, de 13 de abril, el deber de costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion
previstas en la actuacion correspondiente, lo que, |[...] representa una ampliacion de los deberes
legalmente impuestos a los propietarios de suelo. La cuestion que ahora se suscita por los recurrentes no
es tanto la existencia legal del indicado deber cuanto el hecho de si tal deber, que, en principio, resulta
desproporcionado al imponer a los propietarios de un concreto ambito de actuacion la obligacion de costear
las obras de urbanizacion de un sistema general o dotacion publica que beneficia a toda la poblacion y no
s6lo al ambito en el que se ejecuta, no ha estado justificado y debidamente motivado en la ordenacion que
lo establece.

[...] En definitiva, aun cuando forma parte del estatuto basico de la propiedad el que un sistema general
pueda ser adscrito a un ambito concreto de actuacion, es incuestionable que la Administracion urbanistica,
que asi'lo establece, tenga que explicar y Justificar la razon de tal proceder, pues, de lo contrario, no seria
posible valorar si el referido principio de equidistribucion se ha respetado, a pesar de ser el objetivo de la
ditaga Ley de Suelo (Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio) al
disponer, en su articulo 1, que fjja las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio
estatal y que, después, al reqular el contenido del derecho de propiedad del suelo, en su articulo 8.1.c ),
establece la facultad de participar en la ejecucion de las actuaciones de urbanizacion a que se refiere la
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letra a) del apartado 1 del articulo 14 en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas entre
fodos los propietarios afectados en proporcion a su aportacion.

Precisamente de esta falta de motivacién peca el PGOU, pues para establecer las referidas cargas
suplementarias que son objeto de esta innovacion, se limita, en el suelo urbanizable, a adscribir los sistemas
generales para su obtencion, sin justificar ni pormenorizar las necesidades especificas de cada ambito, lo
que podria suponer la vulneracion del principio de equidistribucion de beneficios y cargas.

En este sentido se pronuncia el fundamento de derecho quinto de la anteriormente citada Sentencia
2391/2014, de 28 de noviembre, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia: “No se trata, por tanto, de
discutir la obligacion que afecta a los propietarios de los terrenos de tener que costear la aludidas cargas
externas a la unidad de actuacion segun se dispone en los arts. 113 y 49 de la LOUA, sino de diluciaar si
en su imposicion por parte del Plan se ha respetado el principio general de equidistribucion de beneficios y
cargas ya que, como se dice en la sentencia del Tribunal Supremo de fecha 22 de mayo de 2003, si e/
mismo se quiebra, haciendo recaer mayores cargas o beneficios sobre unos que sobre otros, incide en
desigualdad incompatible con lo establecido en el articulo 14 de la Constitucion y contraviene
especificamente el contenido del art. 49, ya visto, de la LOUA y que se traduce en la funcion de impedir la
desigual atribucion de los beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios afectados e imponer
la justa distribucion y la delimitacion de poligonos que hagan posible la distribucion equitativa de los
beneficios y cargas de la urbanizacion y la distribucion justa entre los propietarios de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento cuando la accion urbanizadora haya de llevarse a cabo mediante la delimitacion
de unidades de actuacion.

Asi pues, el aludido principio de equidistribucion impone que los costes de la urbanizacion sean sufragados
con sujecion al mismo y en relacion con el beneficio que se van a obtener sin que sea posible, por el contrario
que ese beneficio afecte a quien no participa en la carga pues, entonces, no es posible apreciar
proporcionalidad alguna”.

Finalmente, aunque el derogado articulo 113 de la LOUA en su apartado 1)) remitia a los planes generales
de ordenacion urbanistica la imposicién a los propietarios de suelo incluidos dentro de una unidad de
ejecucion el costear los gastos de urbanizacion de los sistemas generales y cualesquiera otras cargas
suplementarias que se impusieran a los terrenos, esta posibilidad estaba limitada por el deber de asegurar
la idoneidad técnica y viabilidad econémica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales
y la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica en la delimitacion
de las unidades de ejecucion. Cuestion ésta que no se cumplimenta en el PGOU de Roquetas, en el cual, al
no haberse incluido en el estudio econémico financiero las cargas suplementarias impuestas, no se analiza
la rentabilidad econdmica de los distintos ambitos de transformacion urbanistica y si estos eran viables
econdmicamente.

Por todo ello, se propone la eliminacién de las normas urbanisticas del Plan General de las referidas cargas
suplementarias por su regulacion confusa e improcedente al no producirse en el seno de un estudio
pormenorizado de las necesidades de los suelos, y repercutirse la misma cuantia en todos los ambitos sin
tener en consideracion las dimensiones, densidades e intensidades de uso de las actuaciones urbanisticas.

2258



1.4.- Viabilidad de la supresion de las prestaciones econoémicas del Plan General.

La viabilidad juridica y econdmica de la supresion de las referidas cargas suplementarias se ve refrendada
por el DICTAMEN relativo a la SITUACION ACTUAL Y POSIBILIDAD DE SUPRESION DE PRESTACIONES
ECONOMICAS RECOGIDAS EN LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ROQUETAS DE MAR elaborado por D. Lorenzo Mellado
Ruiz, Catedratico de Derecho Administrativo de la Universidad de Almeria, y D. Angel Fornieles Gil, Profesor
Contratado Doctor de Derecho Tributario de la Universidad de Almeria; todos ellos en su condicion de
doctores en Derecho.

A pesar de que el mercado residencial de Roquetas de Mar es uno de los mas relevantes, tanto a nivel
provincial como autonémico, en el Dictamen, que se adjunta integro en documento independiente, se
plasma de manera clara la tendencia bajista de los precios y las operaciones de construccion desde 2009
hasta la fecha en el &mbito inmobiliario en el municipio.

En el mismo se realizan las oportunas consideraciones sobre las obligaciones de los propietarios en los
procesos de transformacion urbanistica, tales como, la caracterizacion del derecho de propiedad desde su
funcion social y sus consecuencias en el ambito urbanistico; los gastos de urbanizacion del suelo en el marco
andaluz y los deberes del propietario en los procesos de transformacion urbanistica en la situacion
transitoria de aplicacién del Plan General de Roquetas de Mar. Para a continuacion analizar la posibilidad
de modificar la normativa urbanistica municipal.

Asi mismo, el Dictamen analiza la viabilidad juridica de la supresion de las prestaciones economicas exigidas
en el Plan General, tanto desde la perspectiva administrativa de su naturaleza urbanistica como carga de
urbanizacién, como desde la naturaleza juridica de ingresos publicos, al tratarse de una obligacion de pago
cuyo acreedor es un ente publico.

En cuanto a la viabilidad econémica de la supresion de las prestaciones econémicas del Plan General, el
Dictamen justifica que la tedrica pérdida de ingresos derivados de la supresion de las referidas prestaciones
se matiza por el hecho de que la realidad muestra la ausencia total de ingresos y como contrapartida
considera el conjunto de ingresos tributarios que dejan de percibirse por la paralizacién del desarrollo
urbanistico (impuesto sobre el incremento del valor de naturaleza urbana, impuesto sobre construcciones,
instalaciones y obras o impuesto sobre bienes inmuebles).

El Dictamen concluye considerando que:

La Prestacion Econdmica para Actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacién y el Equipamiento puede
ser suprimida por el Excmo. Ayuntamiento de Roquetas de Mar, toda vez que su exigencia es
potestativa.

Il No estando en vigor el Reglamento de la LISTA, no existe actualmente en la normativa andaluza
obligacion de exigencia de contribucién a los Servicios Generales para los propietarios.

2358



. La Prestacion Economica para contribuir en la ejecucion de los Sistemas Generales, asi como la
Prestacion Econdmica para Actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacion y el Equipamiento, pueden
considerarse desproporcionadas y contrarias al principio de distribucién de beneficios y cargas; lo
que permite juridicamente su supresion para evitar esta situacion.

1.5.- Anélisis de las afecciones derivadas de la legislacion sectorial.

No existen afecciones derivadas de la legislacion o de la planificacién sectorial que incidan en la
modificacion.

1.6.- Andlisis de las determinaciones de la planificacion territorial.

Por el caracter de la modificacion propuesta no se ve afectada por determinaciones de la planificacién
territorial.
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2.- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

La participacién ciudadana esta regulada en el articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, en virtud del cual “con cardcter
previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto de ley o de reglamento, se sustanciard una consulta
publica, a través del portal web de la Administracion competente en la que se recabard la opinion de los
sujetos y de las organizaciones mds representativas potencialmente afectados por la futura norma acerca
de: a) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa. b) La necesidad y oportunidad de su
aprobacion. ¢) Los objetivos de la norma. d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no
requlatorias. ”

El derecho a la informacion de los ciudadanos y de las entidades representativas de los intereses afectados
por los procesos urbanisticos, asi como la participacion ciudadana en la ordenacién y gestion urbanisticas,
viene regulado en el articulo 4.2.c) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en su
exposicion de motivos, “refuerza la participacion ciudadana en las fases preparatorias e iniciales de la
tramitacion, de forma que se requiere una consulta publica previa a la elaboracion de los Planes Generales
de Ordenacion Municjpal y de los Planes de Ordenacion Urbana, asi como de sus revisiones. Posteriormente,
cuando sea preceptiva la elaboracion del documento de Avance, este se someterd a informacion publica,
consagrando de esta forma la participacion publica durante toda la tramitacion ”,

Sobre la base del articulo 75 de la LISTA, en las innovaciones-modificaciones podran omitirse los actos
preparatorios del procedimiento de aprobacion, pues “/a consulta pdblica previa sera preceptiva en los
instrumentos de ordenacion urbanistica general y en el Plan de Ordenacion Urbana, y facultativa para el
resto de los instrumentos de ordenacion urbanistica y los instrumentos complementarios ”.

Ademés de sequir el proceso de informacién publica, publicidad y publicacion definido en los articulos 78 y
siguientes de la LISTA, se realizaran las siguientes actuaciones para informar a los ciudadanos y asegurar
su participacion:

- Difusion de la innovacion en la web del Ayuntamiento.

- Difusién de la innovacion en las distintas redes sociales digitales municipales.

- Publicacién de notas de prensa informando sobre la innovacion y sus distintas fases.
- Publicacién en el Tabléon Municipal de Edictos.

Por ultimo, el Ayuntamiento de Roquetas de Mar, promotor de la innovacion de planeamiento, promovera,
en todo caso, antes y durante el tramite de informacion publica las actividades que considere oportunas y
sean mas adecuadas para dar a conocer el documento e incentivar y hacer mas efectiva la participacion
ciudadana.
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Tras la aprobacién inicial del documento, que tuvo lugar el 28 de noviembre de 2022, se publicé en el
Boletin Oficial de la Provincia de Almeria n° 10, de 17 de enero de 2023 y fue sometido a informacién
publica por un plazo de 20 dias, dandose audiencia a los municipios colindantes. Ademas, el documento se
encuentra publicado en la pagina web municipal.

El documento de la innovacion ha estado sometido a informacién publica en el tablén de la sede electrénica
del Ayuntamiento de Roquetas de Mar desde el 17 de enero hasta el 16 de febrero.

Transcurrido el plazo de alegaciones, establecido desde el dia 18 de enero hasta el 14 de febrero, no se
han presentado alegaciones o recurso alguno durante el periodo de exposicion publica.
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3.- MEMORIA DE ORDENACION.

3.1.- Conveniencia y oportunidad de la modificacion.

Las circunstancias que motivan la necesidad, conveniencia y oportunidad de la presente modificacién se
basan en la obligacion de corregir las cargas suplementarias impuestas de manera inadecuada por el Plan
General vigente y que estan complicando, dificultando e impidiendo el desarrollo de las actuaciones de
transformacion urbanistica previstas.

El nacimiento del Plan General vigente tuvo lugar tras el colapso del sector inmobiliario y la crisis econémico-
financiera internacional que se desencadend a partir de 2007 con el estallido de la burbuja inmobiliaria en
Estados Unidos y que luego derivé en la crisis bancaria y en los problemas con la deuda soberana, y los
planes de austeridad y contencién del déficit ptblico puestos en marcha por los distintos Gobiernos.

Desde la aprobacion del Plan General el sector de la construccion se ha enfrentado, ademés de a la crisis
econdmica posterior a la Ultima burbuja inmobiliaria, a la crisis sanitaria de la pandemia del coronavirus
SARS-COV-2. La gravedad de la recesion econémica generada por el impacto de la COVID-19 es tal que el
sector inmobiliario, junto con el sector turistico y el hotelero, se enfrenta a una de las crisis mas inciertas
desde la acaecida en 2008.

Tras la irrupcién de la crisis sanitaria provocada por el coronavirus SARS-COV-2, el sector inmobiliario ha
experimentado cambios en la demanda y en el precio, siendo distinta la situacion de la venta de pisos de
segunda mano que el dmbito de la obra nueva, cuya demanda esta por encima de la oferta disponible.

A la incertidumbre que genera esta situacion se une en el dltimo afio el conflicto geopolitico en Ucrania,
con la falta de suministros y el encarecimiento de los materiales, la paralizacion de proyectos, los elevados
costes energéticos y la inflacion desmedida.

Para adaptarse a este nuevo escenario global, y dado que esta contingencia sin precedentes, que azota con
fuerza el continente europeo, no se prevé que vaya a la baja a corto ni medio plazo, se hace necesario
implementar, como medida para amortiguar el impacto y los cambios que sufrira el sector, la reduccion de
los costes de construccion, por lo que se propone la modificacion del PGOU para poder disponer de suelo
urbanizado adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, que atienda a las
necesidades de la ciudadania y del mercado inmobiliario. Asi, se precisa una flexibilizacién de los
condicionantes normativos que permita mitigar la escasez de suelo finalista y atender a las demandas de
suelo para la implantacion de actividades residenciales, terciarias e industriales que puedan contribuir a
fomentar la actividad economica y especialmente a la generacion de empleo.

Las cargas suplementarias han supuesto no ya una ralentizacion sino una paralizacién absoluta de
actuaciones de transformacion urbanistica de reforma interior o de nueva urbanizacién, que ha dibujado un
municipio con importantes bolsas de suelo urbano no consolidado y urbanizable sin desarrollar, lo que ha
supuesto una evidente escasez de suelo directamente edificable que pueda absorber la demanda existente
de implantacion de actividades econémicas y de nuevas dotaciones publicas, asi como de usos residenciales
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en las ubicaciones con mayor dinamismo, pues, a pesar de contar con suelo residencial disponible en
algunas ubicaciones, este no satisface la demanda actual.

El Ayuntamiento de Roquetas de Mar no puede seguir ignorando la paralizacién del sector inmobiliario en
la regeneracion de la ciudad existente y en las nuevas transformaciones de suelo, con las consecuencias
nefastas para el mercado de la vivienda, cuyos precios estan en tendencia alcista, debido, en parte, a la
reduccion de oferta de viviendas.

Las circunstancias actuales determinan la necesidad de articular las previsiones necesarias que puedan servir
de apoyo a la incentivacion del sector de la construccién y que permitan aliviar y amortiguar las
consecuencias de la crisis econdmica en el mercado inmobiliario y permita dinamizar la economia local,
dando asi respuesta a una necesidad demandada por el tejido empresarial local.

Las circunstancias que motivan la necesidad, conveniencia y oportunidad de la presente modificacién se
basan en la obligacion de corregir la situacion de paralisis urbanistica, dinamizando la iniciativa
urbanizadora con eje en la sostenibilidad econémica, pues multiples propuestas y proyectos de desarrollo
urbanistico del municipio antes de comenzar entran en via muerta entorpecidos por las prestaciones
suplementarias exigidas en el plan general vigente, ya que éstas alteran el equilibro exigible entre las cargas
y los beneficios resultantes de la ordenacion.

Dado que a corto plazo el planeamiento general vigente no sera sustituido por algunos de los instrumentos
de ordenacion que se establecen en la LISTA, y ante las incertidumbres derivadas de la crisis sanitaria
provocada por la COVID-19, junto con los efectos derivados de la invasion de Ucrania y de la crisis
energética, que hacen prever un fuerte impacto social y econémico, se ha considerado necesario acometer
la presente innovacién-modificacién puntual dirigida a eliminar las prestaciones suplementarias impuestas
por el plan general vigente en los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y del apartado f) del articulo 5.4.3 de
las normas urbanisticas del PGOU de Roquetas de Mar.

La modificacién se plantea como medida para minimizar los efectos de la situacion econémica actual en el
sector inmobiliario y la previsible debilidad de la demanda consecuencia de la incertidumbre de la evolucién
econdmica, al mismo tiempo que con ella se incentiva la ejecucion del planeamiento y la implantacion de
actividades economicas, por lo que resulta procedente por razén de su impacto positivo en el orden
econdmico en aras del interés general.

La innovacion-modificacion propuesta consigue la flexibilizacion de la normativa urbanistica y su adaptacién
a la coyuntura econdmica e inmobiliaria actual y, en consecuencia, no solo pretende facilitar satisfacer las
necesidades de suelo para residencia, dotaciones y actividades productivas con el desarrollo y ejecucion de
las intervenciones urbanisticas programadas, sino que, ademas, en el marco de los deberes basicos exigidos
en la legislacion estatal y autondmica, garantiza los derechos de propiedad en el proceso urbanistico y los
deberes de la promocion de actuaciones de transformacion urbanistica.

Ademas, la modificacion supone una mejora en la rentabilidad econémica para el titular, lo que hard mas
atractivo para el mercado inmobiliario el desarrollo de las actuaciones de transformacion urbanisticas
previstas en el plan general y redundara en una mayor disponibilidad de viviendas que facilitara el acceso
a las mismas y permitira incrementar el parque publico de viviendas.
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3.2.- Adecuacion a los principios generales de ordenacion. Mejoras para el bienestar de la
poblacién y cumplimiento fines.

Conforme al principio de desarrollo territorial y urbano sostenible establecido en el articulo 3 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion,
transformacion y uso del suelo tienen como fin comin la utilizacion de este recurso conforme al interés
general y segUn el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan
las Leyes.

Para la integracion del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion urbanistica,
en el marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la LISTA, los instrumentos de
ordenacion urbanistica tendran en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y procuraran la alineacion de
sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible, debiendo ajustarse las actuaciones
territoriales y urbanisticas al principio de desarrollo sostenible y a los siguientes principios generales de
ordenacién:

Viabilidad social.

Viabilidad ambiental y paisajistica.

Ocupacion sostenible del suelo.

Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.
Resiliencia.

Viabilidad econdmica.

Gobernanza en la toma de decisiones)

NousWwN =

El principio de sostenibilidad de la actividad urbanistica, tal y como se introduce en la exposicion de motivos
de la LISTA, con la irradiacién de lo ambiental en el territorio y el urbanismo, incorporando de forma clara
la perspectiva de sostenibilidad social, ambiental y econémica como principio vertebrador en todo el proceso
de planificacién, no solo es uno de los grandes objetivos de la nueva norma, sino que, el planeamiento
general vigente, segun se sefiala en la Memoria General, ya incorpora criterios de sostenibilidad en la
ordenacion estructural del modelo de ciudad compacta y de diversidad funcional propuesto.

En el marco de un modelo de ordenacion territorial supramunicipal, el planeamiento general vigente
responde, tal y como se sefiala en su Memoria General, a los requerimientos de desarrollo sostenible, y
plantea unas lineas estratégicas de sostenibilidad a las que los instrumentos urbanisticos deben dar
respuesta con soluciones de ordenacién y determinaciones concretas, minimizando el impacto del
crecimiento desmesurado y apostando por la regeneracion de la ciudad existente, con propuestas de
actuaciones en las areas degradadas o vulnerables de la ciudad consolidada, teniendo entre sus objetivos
la consecucion de un modelo de ciudad compacta evitando procesos de expansion indiscriminada y de
consumo innecesario de recursos naturales y de suelo, con medidas para evitar la formacién de nuevos
asentamientos, de proteccion y valoracién del paisaje o de proteccion en la zona influencia del litoral, entre
otras.

En cualquier caso, en virtud del principio de desarrollo sostenible, tal y como exige el articulo 62.1.a) 3° de
la LISTA, en la presente modificacion se justifican, expresa y concretamente, las mejoras que suponen para
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el bienestar de la poblacion la nueva ordenacién a fin de cumplir, de la mejor manera posible y en el marco
de su objeto, con los principios generales de la ordenacion urbanistica contemplados en el articulo 4 de la
LISTA, con los fines de la actividad publica urbanistica sefialados en articulo 3 de la LISTA y con las reglas
y estandares de ordenacién regulados en las leyes.

La persecucion de estos fines y el ajuste a los principios de generales de ordenacion del articulo 4 se adapta
a las peculiaridades que resulta del caracter limitado de la innovacién del planeamiento general vigente
planteada, en la que la sostenibilidad se sustenta, en el equilibrio entre cargas y beneficios, y en un marco
de viabilidad econémica que aporte sequridad juridica para la consecucién del modelo urbano del plan
general vigente en el que prima la sostenibilidad ambiental y social en “una estrategia de crecimiento
enfocada a la culminacion de la ciudad existente y a la correcta articulacion y conexion entre los principales
ndcleos urbanos del municipio, para que, una vez consequido un modelo de ciudad continua y cohesionada,
puedan desarrollarse los restantes suelos urbanizables como extension de este modelo” (pagina 266 de la
Memoria General del PGOU vigente).

Uno de los cauces que favorece ese uso del suelo conforme al interés general es la actividad urbanistica
entendida como funcién publica que se desarrolla a través de varios mecanismos, entre ellos, mediante el
gjercicio de la potestad planificadora por parte de las Administraciones publicas.

A mayor abundamiento, en los limites de su objeto y alcance, la presente innovacion -modificacion se inserta
en una linea de sostenibilidad urbanistica a través de las determinaciones propuestas con el objeto de
garantizar una justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la actividad
transformadora del suelo.

Con la innovacién-modificacion planteada se pretende dotar de una mayor eficacia a la normativa
urbanistica para responder a las estrategias del PGOU vigente de consolidacion y mejora del desarrollo
urbanistico basado en la estructuracion residencial, industrial y turistica, en consonancia con el
mantenimiento de los valores naturales del término municipal, y del modelo de ciudad compacta, funcional
y econdmicamente diversificada (residencial, turistico, terciario, industrial), orientado a mejorar las
condiciones de vida de la poblacién en el municipio.

Toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento puede tener lugar en
cualquier momento, siempre motivada y justificadamente. La presente modificacién estd motivada y
justificada sobre la base del interés general, como resulta obvio de la funcién publica que caracteriza la
actividad urbanistica, al contribuir, con la mejora y precision del Plan General, a activar el desarrollo y la
ejecucion urbanistica de aquellos ambitos o sectores ain pendientes de su ordenacién detallada, gestion
y/o urbanizacion, con una doble funcién: una privada, para la consecucion de sus propios objetivos de
negocio econdémico, y otra publica, para la recepcion del suelo urbanizado para los correspondientes usos
previstos, en los que se incluye sistemas locales de espacios libres y de equipamientos ligados a la mejora
de la calidad de vida de los ciudadanos y la sostenibilidad social.

Todo ello, como no podia ser de otra manera, fundamentando la modificacién propuesta en la mejora del
bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica, entre ellos:
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- Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme a su funcién social y al interés
general, garantizando la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes,
una justa distribucion de beneficios y cargas en el dmbito de cada actuacion de transformacion.

- Garantizar la disponibilidad del suelo y su disponibilidad para los usos urbanisticos y los adecuados
equipamientos urbanos, asi como el acceso a una vivienda digna.

- Ajustar la viabilidad econémica de las actuaciones de transformacién urbanistica.

La modificacion de los apartados ) y f) del articulo 4.18.3 y del apartado f) del articulo 5.4.3 de las normas
urbanisticas del PGOU de Roquetas de Mar, en aras de propiciar un instrumento de planeamiento general
mas realista y ejecutable, redundara en dar solucion a la problematica anteriormente descrita y contribuira,
obviamente en su justa medida, a la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los
fines de la actividad urbanistica, facilitando la ejecucion del planeamiento.

3.3.- Andlisis de las alternativas.

En una innovacion-modificacién de planeamiento con el caracter tan especifico y limitado a la normativa
urbanistica como la que nos ocupa, las alternativas para brindar escenarios evaluables son minimas y no es
posible realizar el andlisis de las distintas alternativas contempladas desde la perspectiva de su viabilidad
ambiental, técnica o econémica, pues no se trata de definir elementos estructurantes o delimitar zonas con
usos edificabilidades, condiciones para el desarrollo, etc., o de adoptar un modelo de ordenacion y planificar
su evolucion.

De manera que la descripcion de las distintas alternativas de la ordenacion se limita a ponderar
cualitativamente si modificar el articulado o llevar o no llevar a cabo la supresion de los articulos de las
normas urbanisticas relativos a la prestacion econémica impuesta por el propio instrumento de ordenacion
urbanistica.

Alternativa cero (o de no actuacion)

Se entiende por Alternativa 0 la no realizacion de la innovacién del plan general, es decir, mantener la
situacion actual, no adaptandose, por tanto, a las necesidades detectadas en el municipio.

Esta alternativa supondria mantener el texto actual de los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y del apartado
f) del articulo 5.4.3 de las normas urbanisticas del Plan General de Roquetas de Mar, lo que implica no dar
respuesta a los problemas detectados.

Se descarta esta alternativa
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Alternativa 1. Reducir y asignar las cargas suplementarias.

Esta alternativa supondria modificar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y del apartado f) del articulo
5.4.3 con el objeto de mejorar su contenido y subsanar las carencias del documento del Plan General
vigente; por ejemplo:

- Delimitar con claridad los @mbitos de suelo urbano no consolidado a los que son exigibles las
prestaciones fijadas en el articulo 4.18.3.

- Exigir las prestaciones econémicas no caracter previo, sino una vez se apruebe definitivamente el
Proyecto de Reparcelacién o equidistribucion correspondiente, que contiene la cuenta de liquidacion
provisional del proyecto, con las correspondientes cuotas de urbanizacion, y la cuota correspondiente
se gire una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacion y se inscriba como afeccién de
los terrenos al pago de las cargas suplementarias en el Registro de la propiedad.

- Asignar de manera particularizada a cada ambito la participacion de los distintos sectores en la
financiacion de la ejecucidn de los sistemas generales en funcion de las circunstancias especificas,
contemplando la viabilidad econémica y la equidistribucion de las cargas suplementarias.

Este escenario no seria viable en el marco legislativo actual, pues afectaria a aspectos propios de la
ordenacion estructural del plan general vigente y al modelo de ordenacién urbanistica, por lo que la
innovacion del plan general no tendria el caracter de modificacion, sino el de revision, con arreglo al
apartado 2 del articulo 86 de la LISTA: “se entiende por revision la adopcion de un nuevo modelo de
ordenacion establecido por el instrumento de ordenacion urbanistica”. Y a tenor de la disposicion transitoria
segunda de la LISTA, no es posible iniciar la revision de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica,
debiendo procederse a su sustitucion por los instrumentos que en dicha Ley se establecen.

Alternativa 2. Eliminar las cargas suplementarias.

La alternativa 2 se cifie exclusivamente a eliminar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y f) del articulo
5.4.3. Es una modificacion que no establece determinacion alguna con relacion a la ordenacién urbanistica
general o detallada.

Los limitados efectos de la modificacién no tienen incidencia alguna en la ordenacién estructural del Plan
General vigente, por cuanto se limita a una mera supresion de una carga suplementaria de urbanizacion
establecida en el mismo. Pero con ello se consigue corregir el estado de paralizacién en el que se encuentra
la actividad urbanistica ante la falta de actividad por parte de los agentes encargados de la transformacion
urbanistica del suelo por considerar que la satisfaccion de las prestaciones suplementarias hace
economicamente inviables los desarrollos.

Los criterios de seleccion de la “Alternativa 2" que se han considerado son los siguientes:
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- La ejecucion del Plan General y crear ciudad nueva o reformar la existente.
- El derecho a participar en la actividad de ejecucion de la urbanizacion.
- La viabilidad econémica de las actuaciones de transformacion urbanisticas.

La alternativa elegida se adecua a los principios generales de ordenacién contemplados en el articulo 4 de
la LISTA, segun el cual las actuaciones territoriales y urbanisticas deberan ajustarse al principio de desarrollo
sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

- Viabilidad social.

- Viabilidad ambiental y paisajistica.

- Ocupacion sostenible del suelo.

- Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.
- Resiliencia.

- Viabilidad economica.

- Gobernanza en la toma de decisiones.

3.4.- Determinaciones, alcance y contenido de la modificacion.

La innovacion - modificacién se asienta sobre las bases dispuestas en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana
respecto al contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.

Asimismo, la modificacién planteada se adecta a los principios generales de ordenacién y de la actividad
urbanistica contemplados en el articulo 4 de la LISTA, asi como a los criterios para la ordenacién urbanistica
del articulo 61y, especificamente, propicia una adecuada equidistribucion de cargas entre las diferentes
actuaciones de transformacion urbanistica, ya sea en suelo urbano o rustico.

La fijacion de las prestaciones econémicas forman parte del contenido propio de la normativa urbanistica
municipal y ni se encontraban entre las determinaciones de la ordenacion estructural o de la ordenacion
pormenorizada preceptiva reguladas en el articulo 10 de la hoy derogada LOUA, ni se encuentran en la
vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia entre
las determinaciones del modelo general de ordenacion del municipio de los instrumentos de ordenacion
urbanistica general, ni entre las determinaciones de la ordenacién detallada de los instrumentos de
ordenacion urbanistica detallada.

La modificacién propuesta no afecta a las normas urbanisticas que establecen la regulacién de las
condiciones de planificacién y organizacion de la ocupacion y utilizacion del suelo, o las ordenanzas de
edificacion o urbanizacién incluidas en el Plan General de Ordenacién Urbanistica vigente, sino que se limita
a eliminar de los gastos de urbanizacion, que se imponen a la propiedad del suelo, una carga suplementaria
que potestativamente el Plan General vigente impuso y que ahora, teniendo en cuenta el impacto disuasorio
que ha tenido y tiene en la ejecucion de actuaciones urbanizadoras, ve oportuno suprimir.
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La eliminacién de los 3 apartados del articulado que se pretende tampoco supone variacion de las
estrategias, directrices y propuestas o en la cronologia del Plan General.

3.4.1.- Redaccion propuesta de los articulos.

La innovacion propuesta implica eliminar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y del apartado f) del articulo
5.4.3, quedando su redaccion como se recoge a continuacion. Las partes eliminadas del articulado se tachan
para destacar los cambios realizados.

La redaccion propuesta del articulo 4.18 Urbanizacion en suelo urbano, en el Capitulo IV Ejecucion del suelo
urbano del Titulo Cuarto Régimen del suelo urbano es la siguiente:

“Articulo 4.18 URBANIZACION EN SUELO URBANO.

1.- El alcance y contenido del deber de urbanizar en suelo urbano sera el establecido, con caracter general,
en este articulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de urbanizacion previstas en este Plan General
0 que se puedan establecer en su planeamiento de desarrollo, para dotar a determinados terrenos de los
niveles minimos de dotacién necesarios.

2.- En Suelo Urbano Consolidado sera preciso dotar a la parcela de los servicios e infraestructuras previstos
en la Ley del Suelo y en estas Normas para que adquiera la condicion de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzard, en todo caso, no sélo a las obras que afecten al frente de
fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende edificar, sino a todas las infraestructuras
necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de
abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentacion de aceras y calzadas
hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la cuantia de la carga de urbanizar
resultase desproporcionada para el aprovechamiento edificable de la parcela, el propietario podréa
solicitar, antes del cumplimiento de los plazos para solicitar la correspondiente licencia, la
delimitacion de una unidad de ejecucion para el reparto de dicha carga y el cumplimiento conjunto
del deber de urbanizar, donde se incluyan otros terrenos colindantes o no, que resultasen
beneficiados con las obras de infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho dmbito, atin de forma discontinua, por el grado de
consolidacion de las parcelas afectadas por dichos servicios, el Ayuntamiento valorara la posibilidad de
repercutir dicha carga mediante contribuciones especiales, expediente de distribucién de cargas o, en su
defecto, reduciendo la cuantia imputable al propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuiran cuando proceda, en cada parcela, en proporcidn al aprovechamiento real
permitido en la misma por el planeamiento o autorizado por la pertinente licencia.
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3.- En Suelo Urbano No Consolidado constituyen carga de urbanizacién cuyo coste y, en su caso ejecucion,
corre a cargo de los propietarios, en proporcion a sus aprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance
establecido en el Reglamento de Gestion Urbanistica:

a)

Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado

y jardineria, que estén previstas en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de
ejecucion.

Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de plantaciones,
obras e instalaciones que exijan la ejecucién de los Planes.

El coste de los Proyectos de Urbanizacién y gastos originados por la compensacion y reparcelacion.

Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento
incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.
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En cuanto a la redaccion propuesta del articulo 5.4 Obligaciones y cargas de los propietarios, en el Capitulo
| Condiciones Generales del Titulo Quinto Régimen del suelo urbanizable, es la siguiente:

“Articulo 5.4 OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable, se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidas por la legislacion vigente y
las presentes Normas.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podréan ejercer las facultades relativas al
uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de la propiedad que les corresponda, en
funcion del aprovechamiento medio que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo sin perjuicio del
debido y efectivo cumplimiento, con caracter previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro
de los plazos establecidos en el plan de etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones
y cargas que se imponen al propietario.

3.- En general estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la superficie total urbanizada de los viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas, de recreo y expansion, centros docentes, servicios
de interés publico y social y aquellos terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
restantes servicios publicos del sector en desarrollo, en la cuantia establecida por las presentes
normas. Los cuales se destinaran al uso o al servicio publico.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en calidad de Administracién actuante, el
suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio del drea en que se encuentran los
terrenos, en los términos previstos por la LOUA.

) Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el aprovechamiento medio, deberan ceder la
superficie de suelo edificable sobre la que se sitle el exceso de aprovechamiento, cuando este no
se destine a la adjudicacién de suelo para propietarios de terrenos afectados por sistemas
generales, o de suelo incluido en sectores deficitarios, cuyo aprovechamiento deba ser adjudicado
en el sector de acuerdo a lo previsto en las fichas de desarrollo del suelo urbanizable.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas generales
que el Plan General, incluya o adscriba al ambito correspondiente.

e) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas generales
exteriores a la actuacion y, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas
que sean requeridos.




g) Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacion urbanistica aplicable y por estas Normas.

h) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, hasta su recepcion
provisional por el Ayuntamiento.

i) Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion
y urbanizacién, en los plazos establecidos o antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos sefialados en la legislacion urbanistica
aplicable y los que determina para el suelo urbano estas Normas.

j)  Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en su defecto, en los plazos fijados en
la legislacion urbanistica aplicable.”

3.5.- Incidencia de las determinaciones en la ordenacion territorial.

El interés de la modificacion propuesta es estrictamente municipal y no supone la adopcion de nuevos
criterios respecto a la estructura general de la ciudad o cambio del modelo de ordenacién establecido, ni
tiene conexion con aspecto alguno del modelo territorial.

Por la entidad del cambio que se efectua, la eliminacion de los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y f) del
articulo 5.4.3 de la modificacion propuesta no tiene incidencia sobre la ordenacion del territorio, ya que no
altera el modelo de ciudad ni modifica los criterios de ordenacién del Plan General vigente ni altera la
clasificacion o la calificacion del suelo o las determinaciones sobre poblacion, viviendas, servicios,
dotaciones, infraestructuras, etc. o la utilizacion del suelo rural, y se cifie exclusivamente a eliminar una
carga econdémica suplementaria.

La determinacion del planeamiento que se contempla no incide en aspectos de interés supralocal, segln se
establece en el articulo2 de la LISTA, al no afectar a:

a) El sistema de asentamientos.

b) Las vias de comunicaciones e infraestructuras basicas del sistema de transportes.

¢) Las infraestructuras supralocales para el ciclo del agua, la energia y las telecomunicaciones.
d) Los equipamientos, espacios libres y servicios de interés supralocal.

e) Las actividades econdmicas de interés supralocal.

f) El uso y aprovechamiento de los recursos naturales basicos, incluido el suelo.

Se puede concluir que tampoco tiene Incidencia alguna sobre el Plan de Ordenacién del Territorio del
Poniente Almeriense, ya que no incide en la articulacién del territorio (sistema de asentamientos, sistema
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de comunicaciones y transporte y sistema de espacios libres); la ordenacién y compatibilizacién de usos del
territorio; los recursos naturales, ambientales, culturales y el paisaje; o en las infraestructuras bésicas,
hidraulicas, energéticas y residuos sdlidos de la Comarca del Poniente Almeriense.
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4.- MEMORIA ECONOMICA.

Dado el alcance y las determinaciones concretas de la modificacién propuesta, no se incorpora memoria
econoémica, pues la modificacion propuesta no conlleva directa o indirectamente la realizacién de
inversiones, ya sean publicas o privadas, ni comporta crecimiento de gastos o costes de mantenimiento de
servicios publicos ni disminucion de ingresos presupuestados de la Hacienda Publica.

Tampoco se analiza la sostenibilidad ni la viabilidad econémica, pues la modificacion propuesta no conlleva
actuaciones de transformacion urbanistica o de ordenacién y ejecucion sobre el medio urbano, ni ejecucion
urbanizadora o edificatoria, conforme a lo establecido respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana y en el articulo 4.2.f) de la LISTA.
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B) NORMATIVA URBANISTICA

Dado el alcance y las determinaciones de la modificacién propuesta, mas allé de la eliminacién de los
apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y f) del articulo 5.4.3, no se contempla normativa urbanistica, puesto
que la innovacion no incide en el modelo general de ordenacion y no contiene previsiones de ordenacion,
programacion o gestion, ni afecta a las determinaciones para regular la ordenacion urbanistica general o
detallada.

De acuerdo con el apartado primero del articulo 5 de la LISTA “ /as determinaciones de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica podran tener e/ caracter de Normas, Directrices o Recomendaciones.

a) Las Normas son determinaciones vinculantes de aplicacion directa e inmediata a los terrenos sobre las
que incidan. Las Normas de la ordenacion del territorio prevalecerdan sobre las previsiones de los
instrumentos de ordenacion urbanistica.

b) Las Directrices son determinaciones vinculantes en cuanto a sus fines. Con sujecion a ellas, se
estableceran las medidas concretas en los instrumentos de ordenacion y en las actuaciones que en los
mismos se contemplen para la consecucion de dichos fines.

¢) Las Recomendaciones son determinaciones de caracter indlicativo. £n caso de apartarse de ellas, deberd
Justificarse de forma expresa la decision adoptada y su compatibilidad con los principios generales y
objetivos establecidos en esta Ley”.

En cumplimiento del apartado sequndo del mismo articulo 5 de la LISTA, segun el cual, “ /os instrumentos
de ordenacion territorial y urbanistica indicaran expresamente el cardcter de cada una de las
determinaciones” , y dado que los articulos 4.18 y 5.4, que son los que se ven modificados por la innovacion,
al eliminar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y f) del articulo 5.4.3, son de aplicacion directa e
inmediata, es decir, sin necesidad de desarrollo posterior, y vinculantes tanto para las Administraciones y
Entidades Publicas como para los particulares, se indica expresamente que los mismos ostentan el caracter
de NORMA (N).

A continuacién, se adjuntan las paginas modificadas sustitutivas de las correspondientes de las Normas
Urbanisticas en vigor donde, a modo de texto refundido parcial y para facilitar la consulta sobre el
instrumento de planeamiento general vigente, se han incorporado los articulos completos cuyos apartados
se eliminan:

e Titulo Cuarto Régimen del suelo urbano, Capitulo IV Ejecucion del suelo urbano, articulo 4.18
Urbanizacién en suelo urbano: paginas 79 a 82.

e Titulo Quinto Régimen del suelo urbanizable, Capitulo | Condiciones Generales, articulo 5.4
Obligaciones y cargas de los propietarios: paginas 85 a 87.
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3.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 106 LOUA cuando no
vengan establecidas en el planeamiento la delimitacion de unidades de
ejecucion se efectuard por el Ayuntamiento, de oficio o o instancia de
parte, previa informacidon puUblica y audiencia de los propietarios
afectados por plazo comin de 20 dias y publicacién en el Boletin Oficial
de la Provincia.

La modificacién de la delimitacién de la unidad de ejecucidn, como
consecuencia de la aceptacién de alegaciones durante los trdmites de
informacion publica y audiencia, no dard lugar a la repeticion de tales
trdmites cuando el incremento o la disminucién de lo superficie que
suponga no exceda del diez por ciento de lg inicialmente prevista.
Cuando se sobrepase tal limite habrd de darse trémite de audiencia
exclusivamente a los propietarios afectados por la modificacion.

Arliculo 4.17 ACTUACION MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION.

1.- Las unidades de ejecucidon se desarrollarén por el sistema de gestidon
que el Plan les marque o que el Ayuntamiento elijc en cada caso.

2.- Cuando se determinase un sistema de gestion privada, para el
cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucidn y urbanizacion,
transcurriesen los plazos establecidos en este Plan, o en su defecto,
cuatro afios a contar desde o aprobacion definitiva del Plan para las
unidades de ejecucidn delimitadas por este, o el mismo plazo
computado desde su delimitacién para las nuevas unidades de
gjecucidn, sin que dicho cumplimiento se hubiera producido, se
observardn las siguientes reglas:

a) El Ayuntamiento podrd sustituir el sistema por ofro de gestion
publica en los términos previstos por la LOUA.

b) Se garantizardn o los propietarios no responsables del
incumplimiento los derechos vinculados a la ejecucidn del

NORMAS URBANISTICAS

planeamiento o la valoracién urbanistica en los términos previstos
por la LOUA.

c) Silo falta de ejecucion fuera imputable a la Administracion, los
propietarios afectados conservardn sus derechos a iniciar o
proseguir el proceso urbanizador y/o edificatorio.

3.- Cuando la ejecucién de la unidad deba producirse por el sistema de
cooperacidn U ofro equivalente, los propietarios adquirirdn el
aprovechamiento urbanistico correspondiente, siempre que cumplan los
deberesy cargas inherentes al mismo.

CAPITULO IV. EJECUCION DEL SUELO URBANO.

Articulo 4.18 URBANIZACION EN SUELO URBANO.

1.- El alcance y contenido del deber de urbanizar en suelo urbano serd el
establecido, con cardcter general, en este articulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de
urbanizacion previstas en este Plan General o que se puedan establecer
eh su planeamiento de desarrollo, para dotar o determinados terrenos de
los niveles minimos de dotacién necesarios.

2.- En Suelo Urbano Consolidado serd preciso dotar a la parcela de los
servicios e infraestructuras previstos en la Ley del Suelo y en estas Normas
para que adguiera la condicidn de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzard, en todo caso, no sélo a
las obras que afecten al frente de fachada o fachadas del
temeno sobre el que se pretende edificar, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los
servicios pUblicos necesarios, tales como red de abastecimiento
de aguas, saneamiento, alumbrado piblico y pavimentacion de
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aceras y calzadas hasta el punto de enlace con las redes
generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso o
cuantia de la carga de urbanizar resultase desproporcionada
para el aprovechamiento edificable de la parcela, el propietario
podrd solicitar, antes del cumplimiento de los plazos para solicitar
la correspondiente licencia, la delimitacidon de una unidad de
ejecucion para el reparto de dicha carga y el cumplimiento
conjunto del deber de urbanizar, donde se incluyan otros terrenos
colindantes o no, que resultasen beneficiados con las obras de
infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho dmbito, ain de
forma discontinua, por el grado de consolidacién de los parcelas
afectadas por dichos servicios, el Ayuntamiento valorard la posibilidad de
repercutir dicha carga mediante contribuciones especiales, expediente
de distribucidon de cargas o, en su defecto, reduciendeo la cuantic
imputable al propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuirdn cuando proceda, en cada parcelda, en
proporcidén al aprovechamiento real permitido en la misma por el
planeamiento o autorizado por la pertinente licencia.

3.- En Suelo Urbano No Consolidado constituyen carga de urbanizacion
cuyo coste y, en su caso ejecucidn, comre a cargo de los propietarios, en
proporcion a sus dprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance
establecido en el Reglamento de Gestién Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energic
eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria, que estén
previstas en los planes y proyectos v sean de interés para la
unidad de ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el dembo de
construcciones, destruccidn de plantaciones, obras e
instalaciones que exijan la ejecucion de los Planes.

NORMAS URBANISTICAS

El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos originados por
la compensacion y reparcelacion.

Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o

derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamiento
O suU ejecucion.
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Arliculo 4.19 REQUISITOS GENERALES PARA LA EDIFICACION EN
SUELO URBANO.
El suelo urbano ademdas de las limitaciones y cargas que impone el

presente Plan General y, en su caso, el planeamiento de desarrollo, en
especial las establecidas en los articulos siguientes, no podrd ser

NORMAS URBANISTICAS

edificado hasta tante haya sido adquirido el derecho a edificar, salvo
que la licencia autorice la urbanizacion y edificacién simultéineas; con los
requisitos y condiciones establecidos en la ledislacidn urbanistica
aplicable, y en las presentes Normas.

En cualquier caso, no se permitird la ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacidon que afecte a los mismos.

Adiculo 4.20 URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEA EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO.

En Suelo Urbano Consolidado serd posible conceder licencia,
previaomente al cumplimiento del deber de urbanizar. En cuyo caso y
como garantio de la redlizacion de los obras de urbanizacion serd
preciso:

a) Que en el escrito de solicitud de licencia el solicitante se
comprometa expresamente o ejecutar simultdneamente la
urbanizacién y la  edificacidn, asi como o no utilizar la
construccién  hasta tanto no esté concluida la obra de
urbanizacién, estableciendo tal condicidn en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven o efecto para
todo o parte del edificio, en ningin caso se concederd la
licencia de primera ocupacidn hasta no estar recibida vy
conforme la urbanizacién por el Ayuntamiento.

b) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por
lao legislacidon de régimen local, en cuantia suficiente para
ejecutar las obras de urbanizacién con el alcance definido en
estas Normass.

c) Que se haya aprobado el estudio de detalle de la manzana en
lo que se encuentra si sus condiciones asi lo exigen y en su caso
las cesiones que se estipulen mediante los acuerdos pertinentes 6
convenios si fuesen necesarios para ello.
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b) SUR-S. Suelo Urbanizable Sectorizado, integrade por los terrencs
que este Plan General considera como tal por tener fijados en él
los condicicnamientos y requerimientos exigidos para  su
transformacidon mediante Flanes Parciales, en los términos
previstos por la legislacidon urbanistica. La aprobacién del
Planeamiento Parcial preciso para su desarrollo determinard que
pase a tener la consideracion de suelo Urbanizable Ordenado.

¢) SUR-NS. Suelo Urbanizable Ne Sectorizado, integrado por los
restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo. Esta categoria
tiene en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales del
municipio de Roquetas de Mar, asi como la capacidad de
integracion de los usos del suelo y las exigencias de su
crecimiento racional, proporcionado y sostenible y forma parte
estructural del modelo de ciudad para la incorporacion de todos
sus sistemas generales adecuadamente la gestion y desarrollo
urbanistico de los dos segundos cuatrienios, segun los plazos de
gestidn programada que justifican su disefio. Se interpreta que
este suelo puede iniciar su tramite de sectorizacién, una vez
pueda justificarse el desamrcllo adecuado del suelo urbanizable
sectorizado en su transformacién a suelo urbano urbanizadoe con
su equidistribucién ejecutada y aceptada por el Ayuntamiento

Articulo 5.2 PROGRAMACION.

1.- Las previsiones de programacion del Plan General sobre el suelo
urbanizable, se establecen en principio, en el marco temporal de dos
cuatrienios consecutivos, soportando los sistemas generales mas precisos.

2.- El Programa de Actuacion sefiala para dicha etapa bicuatrienal los
sectores de suelo urbanizable, cuyos Planes Parciales habrdan de
aprobarse en dicho plazo.

3.- El suelo urbanizable no sectorizado soporta sistemas generales para la
ciudad imprescindibles para su vertebraciéon acorde al modelo de
ciudad configurado. La cbligatoriedad de secterizar este suelo para
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poder ser desarrollado, es una medida que nho debe propiciar que se
desnaturalice la estructuracién urbana propuesta que desde agui se
considera de gran valor para la ciudad.

Arliculo 5.3 REVISION DEL PROGRAMA.

La Revisidn del Programa de Actuacidn del Plan General podrd, en
relacidon con esta categoria de suelo, segun los casos:

a. Excluir del suelo urbanizable sectorizado parte del mismo para su
incorporacion al suelo urbano si en gjecucion del Plan estos terenos han
llegaodo o disponer efectivamente de las condiciones previstas en estas
Normas.

b. Excluir del suelo urbanizable sectorizado o parte del mismoe para su
incorporacion al suelo no urbanizable cuando el programa no se hubiera
ejercido dentro del plazo establecido al efecto y las circunstancias
urbanisticas aconsejen tales medidas a tenor de los criterios y objetivos
establecidos por el presente Plan, mediante ko oportuna Innovacion del
mismo.

<. Ampliar, para parte de dicho suelo, el limite temporal de las previsiones
del Programa en otros cuatro afics, o en un plaze menor que se estime
conveniente, a tenor de las circunstancias existentes.

Arficulo 5.4 OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo
urbanizable, se ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento de
los deberes y obligaciones establecidas por la legislacion vigente y las
presentes Normas.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podrdn
ejercer las facultades relativas al uso del suelo y su edificacion con
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arreglo al contenido normal de la propiedad que les corresponda, en
funcion del aprovechamiento medio que el Plan asigna en esta clase y
categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con
cardcter previo o simultdneo al ejercicio de dichas facultades y dentro
de los plazos establecidos en el plan de etapas de los correspondientes
Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que se imponen dl
propietario.

3.- En general estdn obligados a:

a)

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la superficie
total urbanizada de los viales, parques v jardines publicos, zonas
deportivas, de recreo y expansion, centros docentes, servicios de
interés publico y social y aquellos temrrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos
del sector en desarollo, en la cuantia establecida por las
presentes normas. Los cuales se destinardn al uso o al servicio
publico.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en calidad
de Administracidn actuante, el suelo correspondiente al 10% del
aprovechamiento medio del drea en que se encuentran los
terrenos, en los términos previstos por la LOUA.

Los sectores con exceso de aprovechamientc sobre el
aprovechamiento medio, deberdn ceder la superficie de suelo
edificable sobre la que se sitUe el exceso de aprovechamiento,
cuando este no se destine a la adjudicaciéon de suelo para
propietarios de terrenos afectados por sistemas generales, © de
suelo incluido en sectores deficitarios, cuyo aprovechamiento
deba ser adjudicado en el sector de acuerdo d lo previsto en las
fichas de desarrollo del suelo urbanizable.

Ceder cbligatoria y gratuitamente el suelo necesario para g
ejecucion de los sistemas generales que el Plan General, incluya
o adscriba al dmbito correspondiente.

NORMAS URBANISTICAS

Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexidn
con los sistemas generales exteriores a la actuacién y, las obras
necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas que
seqn requericdos.

Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacidn urbanistica
aplicable y por estas Normas.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion
ejecutada, hasta su recepcion provisional por el Ayuntamiento.

Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, en los plazos
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establecidos o antes de que los temrenos estén totalmente
urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos sefialados en
la legislacion urbanistica aplicable y los que determina para el
suelo urbano estas Normas.

i} Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcicl, o en su
defecto, en los plozos fijaodos en la legislacién urbanistica
aplicable.

Arficulo 5.5 DEBER DE URBANIZAR.

1.- En suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacién a cargo de
los propietarios con adjudicacién de aprovechamientos dentro de o
unidad de ejecucion (propietarios del suelo del sector, propietarios de
suelo de otro sector deficitario con adjudicaciones en ésta, propietarios
de sistemas generales adscritos), en proporcidn a sus aprovechamientos
respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el
Reglamento de Gestidn Urbanistica:

a) Las de vidlidad, saneamiento, suministro de agua y energic
eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria previstas en el
dmbito de lo unidod de ejecucion, asi como la parte
comrespondiente de las obras de urbanizacion de la estructura
general y orgdnica del teritorio e implantacidon de los servicios
que estén previstas en los planes y proyectos y sean de interés
para la unidad de ejecucion.

b) Las Iindemnizaciones procedentes por el demibo de
construcciones, destruccidn  de  plantaciones, obras e
instalaciones que exijan la ejecucidn de los Planes.

c) El coste de los planes parcicles y de los Proyectos de
Urbanizaciéon y gastos originados por la compensacion vy
reparcelacion.

NORMAS URBANISTICAS

d) Las indemnizaciones por la extincién de servidumbres prediales o
derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamiento
O suU ejecucion.

El pago de estos gastos podrd realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de
cargas, terrenos edificables en la proporcidn que se estime suficiente
para compensarlos, en los términos que se prevén por lo legislacion
urbanistica.

2.- Asimismo los propietarios estardn obligados al deber adicional de
ejecutar por si mismos la urbanizacion de los terrenos, ademds de costear
la misma, cuando el sistema de actuacion elegido, dentro de una unidad
de ejecucion, fuese el de compensacion.

CAPITULO II. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE.

Ariculo 5.6 AMBITO DEL PLANEAMIENTO PARCIAL.

1.- El desarrollo del suelo urbanizable sectorizado se ejercerd dentro del
ambito de los sectores gue a tal efecte delimita este Plan General, a
través de los comespondientes Planes Parciales, que se gjustardn en sus
determinaciones a lo establecido en la LOUA y en el articulo siguiente de
estas Normas.

2.- Los Planes Parciales deberdn referirse a sectores de suelo urbanizable
sectorizado, integrando elementos de sistemas generales interiores a los
mismos vy, en todo caso, los sistemas generales adscritos a cada sector
por este Plan General.

3.- La delimitacidon de los sectores de suelo urbanizable es una
determinacion del planeamiento general, no pudiendo modificarse en el
instrumento de desarmrollo. En este sentido, el planeamiento de desarrollo
sOlo podrd ser mds preciso en razén o la escala de frabajo, pero no
modificar los limites atendiendo a rozones de propiedad u otfros. En
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C) CARTOGRAFIA.

Dado el alcance y las determinaciones de la modificacion propuesta, ésta no contiene especificaciones
graficas, por lo que no se precisa de cartografia o informacién grafica, ya sea de informacion y diagnéstico
o de ordenacion.

D) ANEXOS.

Con arreglo al apartado 3° del articulo 62 de la LISTA, los instrumentos de ordenacion urbanistica se
someteran a evaluacion ambiental estratégica y a evaluacion de impacto en la salud, en los casos y con las
condiciones que establezca la legislacion especifica.

D.1. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

La Evaluacion Ambiental Estratégica de los instrumentos de planeamiento urbanistico constituye una
herramienta esencial en la prevencion de efectos significativos sobre el medio ambiente.

El articulo 22.1. del texto refundido de la ley de suelo dispone que “/os /nstrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental de conformidad con lo previsto en la
legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y en
este articulo, sin perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para su
elecucion, en su caso”.

Al respecto, conforme a lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental en
su articulo 6, tanto la aprobacion de los instrumentos del planeamiento como sus modificaciones, aunque
sean menores, estan sujetas, cuando menos, a evaluacién ambiental simplificada.

En aplicacion del articulo 36.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental,
entre otros, se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica sefialados en el articulo 40.2 y 40.5’.

b) Los comprendlidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el drgano ambiental en
el informe ambiental estratégico, de acuerdo con los criterios del Anexo V de la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, evaluacion ambiental.

¢) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el drgano
ambiental, a solicitud del promotor.

7 Letra a) del nimero 1 del articulo 36 redactada por el apartado uno de la disposicion final quinta de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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Conforme el articulo 36.2 de la GICA, seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modlificaciones menores de los planes y programas previstos en e/ apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso de zonas
de reduciaa extension a nivel municjpal.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en e/ apartado anterior.

d) Los instrumentos de ordenacion urbanistica sefialados en el articulo 40.42.

La determinacion de los instrumentos de planeamiento que se someten a evaluacion ambiental estratégica,
ordinaria o simplificada, se regula en el articulo 40 de la GICA:

“2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes
Instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones.

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.
b) Los planes de ordenacion urbana.
¢) Los planes parciales de ordenacion.

d) Los planes especiales de los apartados b), g). 1) y j) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

3. Asi mismo, estaran sometiaas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria las modificaciones
de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado anterior, cuando se dé alguno de los
Sslguientes supuestos:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura,
Desca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos,
ocupacion del dominio publico maritimo  terrestre,  utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural o del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000, en los términos previstos
en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodliversidad.

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada.

a) Las modiificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental.

8 Letra d) del niimero 2 del articulo 36 redactada por el apartado dos de la disposicion final quinta de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y
modiificaciones.

¢) Los planes especiales de los apartados a), ¢), 1), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

5 No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medlio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada de /a
citada Ley, asi como sus revisiones y modiificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios.

6.(..)"

Ahora bien, existe un régimen de exigencia de la evaluacion ambiental que autoriza excluir de evaluacion
ambiental estratégica, incluso en su modalidad de simplificada, a determinados instrumentos de
ordenacion. En este sentido, la Sentencia 123/2021, de 3 de junio de 2021 declaré que “/o determinante
para someter un plan urbanistico a la correspondiente evaluacion ambiental es que establezcan el marco
para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion del impacto ambiental o que
puedan tener efectos significativos en el medio ambiente. Dicho de otro modo, no todo plan urbanistico ha
de ser sometido a esta evaluacion sino solo los que establezcan el marco para la elaboracion de un proyecto
que traduzca sus determinaciones en una prevision concreta de obras que produzcan la efectiva
transformacion fisica del terreno sobre el que se actua" .

Dada la escasa entidad de la innovacién y el caracter de la misma, que en ningln caso afecta a la
transformacion fisica del terreno, se entiende que la supresion de los apartados e) y f) del articulo 4.18.3 y
del apartado f) del articulo 5.4.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General, no puede considerarse que
tenga efecto en el &mbito de la evaluacién ambiental sobre los siguientes factores: la poblacién, la salud
humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua,
el clima, el cambio climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, y la interaccién
entre todos los factores mencionados; ni afecta de forma directa o indirecta a los espacios naturales
protegidos o de la Red Natura 2000 presentes en el municipio.

Asi mismo, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 40.4 de la GICA, la innovacién-modificacion tampoco
estaria sometida a evaluacion ambiental estratégica simplificada, ya que la modificacion propuesta no
puede considerarse modificacion menor conforme a la definicién del articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, puesto que el cambio propuesto no constituye una variacion de las
estrategias, directrices y propuestas o de la cronologia del Plan General y no produce diferencias en los
efectos previstos por el plan ni en la zona de influencia.

Pero, es mas, con fecha 16 de marzo de 2022 se ha dictado la Sentencia nim. 338/2022 de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo (recurso casacién nim. 95/2021), sobre una modificacion
puntual de un plan general, que en su fundamento juridico tercero determina que solo “deben someterse
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a evaluacion ambiental, bien ordinaria o simplificada, sequn los casos, aquellos instrumentos de
planificacion que comporten una ordenacion estructural que afecten significativamente al medio ambiente
y hayan de servir para la ejecucion de proyectos con esa misma trascendencia, asf como las modificaciones
de dlichos instrumentos, siempre que éstas tengan esas mismas exigencias ",

Ahora bien, a pesar del limitado o nulo alcance y afeccién al medio ambiente que en atencion a su objeto
que pueda tener un instrumento de planeamiento, el Ayuntamiento, como Administracién sustantiva en la
tramitacion de la innovacién-modificaciéon del Plan General, no puede decidir unilateralmente no
someter el instrumento a evaluacion ambiental estratégica, sino que tal decision corresponde a la
Administracién ambiental que, a pesar de no contemplarse en la normativa aplicable tal exclusién, si podria
acordarla.

Por ello, con fecha 5 de octubre de 2022 se solicit6 a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul en Almeria informe previo sobre el sometimiento de la modificacién a evaluacion
ambiental estratégica.

El 13 de octubre con nimero de anotacion registral 36876/2022 tiene entrada el informe del Jefe de Servicio
de Proteccion Ambiental en el que se sefiala que “revisada /a informacion disponible en este Servicio,
consultado el articulo 40 de Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, /a
innovacion del PGOU de Roquetas de Mar consistente en la eliminacion de los apartados e) y 1) del articulo
4.18.3 y del apartado 1) del articulo 5.4.3 de las Normas Urbanisticas, no esta incluido en los apartados 2
v 3 (EAF ordinaria), ni en el apartado 4 (FAF simplificada) de la citaga Ley, por lo que no se encuentra
sometida al trdmite de Evaluacion Ambiental Estratégica”.

D.2. EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD.

En el dmbito estatal, la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica, en el Capitulo VIl del Titulo
Il establecio por vez primera que las Administraciones Publicas deberian someter a evaluacion del impacto
en la salud, las normas, planes, programas y proyectos que fuesen seleccionados por tener un impacto
significativo en la salud en los términos previstos en esta ley (art. 35.1).

El articulo 58.2 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, dispone que “en fos
procedimientos de aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico a los que se refiere la letra b),
adel articulo 56.1, serd preceptivo y vinculante el informe de evaluacion de impacto en salud, que deberd
emitirse en el plazo maximo de tres meses. Si transcurrido dicho plazo no se hubiera evacuado el informe
citado, se entenderd su conformidad al plan propuesto” . La misma determinacion se contiene en el articulo
14.1y 2 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion
del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (redactado por la
disposicion final cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia) dispone que se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:
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“a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracion de la Junta de Andaludia con

clara incidencia en la salud, siempre que su elaboracion y aprobacion vengan exigidas por una disposicion
legal o reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, y asi se determine en el acuerdo de
formulacion del referido plan o programa.

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia:

1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacion urbana.

2.° Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten
actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y
territorial de agrupaciones de edificaciones irrequlares.

3.° £l resto de instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando afecten a dreas urbanas
socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a los
criterios que reglamentariamente se establezcan.

4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores y las modificaciones de los
mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.

¢) Aquellas activiaades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos, que deban someterse a los instrumentos
de prevencion y control ambiental establecidos en los parrafos a), b) y ) del articulo 16.1 de la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidgad Ambiental, que figuran en el Anexo | de la presente Ley.
£n este supuesto, la resolucion de los instrumentos sefialados anteriormente contenara el informe de
evaluacion de impacto en la salud.

ad) Aquellas otras actividades y obras, no contempladas en el parrafo anterior, que se determinen mediante
decreto del Consejo de Gobierno, sobre la base de la evidencia de su previsible impacto en la salud de las
Dersonas.

2. En el informe de impacto en la salud de las actividades y obras a que se refieren los parrafos ¢) y d) del
apartado anterior, se poadra establecer la necesidad de delimitar una zona de sequridad para la proteccion
de a salud con limitaciones de uso para las actividades humanas que especificamente se determinen.

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se someteran a evaluacion del impacto
en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por las Administraciones Publicas y que tengan como
dnico objeto la defensa nacional o la proteccion civil en casos de emergencia, asi como aquellos de caracter
estrictamente financiero o presupuestario.
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b) Las modiificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del parrafo b) del apartado 1, asi como
todas las actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referendia e/ parrafo ¢) del
apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine
expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tenard lugar en e/
proceso de cribado inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de evaluacion del impacto
en la salud previsto en el articulo 59.5, al que con cardcter potestativo podran acogerse las personas
promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

¢) Aquellas actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos que se localicen, con cardcter general,
a una distancia superior a 1.000 metros de una zona residencial. £n estos casos, la evaluacion sobre los
efectos para la salud de la actividad u obra y sus proyectos se efectuara sobre el estudio de impacto
ambiental, dentro del procedimiento de tramitacion del instrumento de control y prevencion ambiental
correspondiente.

d) Los Planes Especiales (ordenacion urbanistica detallada) que no tengan por objeto la ordenacion de
servicios, infraestructuras o equipamientos, la regeneracion de ambitos urbanos consolidados degradados
0 las agrupaciones de edlficaciones irrequlares”.

El documento de Valoracion de Impacto en la Salud que se adjunta como anexo, y en el que se concluye
que la innovacién propuesta no va a producir ninglin impacto significativo sobre la salud o los factores
ambientales que inciden en la salud y en el bienestar de las personas, debera ser objeto de informe por la
Consejeria competente en materia de salud, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 58.2 de la Ley
16/2011 de Salud Publica de Andalucia y en el articulo 10 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre.

El informe de Evaluacién de Impacto en Salud, de caracter preceptivo y vinculante, fue emitido por la
Direccion General de Salud Publica y Ordenacién Farmacéutica con fecha 20 de febrero de 2023 y el mismo
"estima que la Innovacion 3/22 PGOU Roquetas de Mar no va a generar impactos significativos en
/a salud".
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E) RESUMEN EJECUTIVO.

Conforme al articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana y al articulo 62 de la LISTA, y puesto que en el
procedimiento de aprobacion de la presente innovacion de un instrumento de ordenacién urbanistica
procede la exposicion publica del mismo, se realiza el presente Resumen Ejecutivo a fin de que forme parte
de la documentacién disponible para la consulta publica durante el plazo de exposicion preceptivo.

De acuerdo con dichos articulos, los instrumentos de planeamiento deberan incluir un resumen ejecutivo
que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea
comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de elaboracidn, tramitacion
y aprobacién de los mismos. En cualquier caso, el resumen ejecutivo debe expresar los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano
de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion
o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

OBJETO Y FINALIDAD DE LA INNOVACION: El Plan General vigente fija entre los deberes de
urbanizacion de los propietarios de suelo los siguientes:

1. — Para los propietarios de suelo urbano no consolidado, el pago de una Prestacion Econémica para
actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacion y el Equipamiento (SUE) de 30€ por cada metro de techo
edificable, cuyo destino es asegurar la adecuada incorporacion y culminacion urbana de la actuacion en el
entorno del suelo urbano consolidado.

2. —Para los propietarios de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable, el pago de una prestacion
para contribuir en la ejecucion de los Sistemas Generales de 30€ por cada metro de techo edificable, cuyo
destino es financiar la ejecucion de la urbanizacién y el equipamiento de los sistemas generales,

La presente modificacion de planeamiento tiene por objeto eliminar los apartados e) y f) del articulo 4.18.3
y el apartado f) del articulo 5.4.3 de las normas urbanisticas del Plan General de Roquetas de Mar, que
regulan la Prestacion Econdmica para actuaciones sobre el Suelo, la Urbanizacién y el Equipamiento y la
Prestacion para la ejecucion de los Sistemas Generales, dado que las mismas no estan debidamente
motivadas y justificadas.

AMBITO DE LA INNOVACION: el 4mbito de la presente innovacion afecta a las prestaciones econdmicas
exigidas en las cargas de urbanizacion de los suelos urbanos no consolidados y del suelo urbanizable.
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La modificacién de la normativa que se propone no altera la ordenacidn proyectada en el plan general
vigente.

AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION:

No se suspenden las licencias de parcelacién, demolicion y edificacion en el término municipal de Roquetas
de Mar, en tanto que la modificacion de la redaccion de los articulos 4.18.3 y 5.4.3 no implica modificacién
en la clasificacion del suelo ni en el régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica.

GARCIA GONZALEZ MARIA TERESA -

DNI 27338323V
GARC | A <=ES, 0=AYUNTAMIENTO DE
ROQUETAS DE MAR, 0u=CERTIFICADO

GONZALEZ ELECTRONICO DE EMPLEADO PUBLICO,

©0u=GESTION DE LA CIUDAD, 0u=01233,

MARIA TERESA - ocnconnez "
givenName=MARIA TERESA,

D N | 2 7 3 3 8 3 2 3V mgg;ﬁgg@vzm&z MARIA TERESA -

2023.03.31 07:44:56 +02'00'

T.A.E. Planificacion y Gis
Responsable de SIG, Estructura y SSGG
Ayuntamiento de Roquetas de Mar

57 | 58



	A) MEMORIA.
	0.- ANTECEDENTES.
	1.- MEMORIA DE INFORMACIÓN Y DE DIAGNÓSTICO.
	1.1.- Ámbito de actuación, situación y emplazamiento.
	1.2.- Marco normativo.
	1.3.- Objeto y justificación urbanística de la modificación.
	a) El suelo urbano sujeto a la prestación.
	b) La falta de destino de las prestaciones.
	c) Las obligaciones de los propietarios.

	1.4.- Viabilidad de la supresión de las prestaciones económicas del Plan General.
	1.5.- Análisis de las afecciones derivadas de la legislación sectorial.
	1.6.- Análisis de las determinaciones de la planificación territorial.

	2.- MEMORIA DE PARTICIPACIÓN E INFORMACIÓN PÚBLICA.
	3.- MEMORIA DE ORDENACIÓN.
	3.1.- Conveniencia y oportunidad de la modificación.
	3.2.- Adecuación a los principios generales de ordenación. Mejoras para el bienestar de la población y cumplimiento fines.
	3.3.- Análisis de las alternativas.
	3.4.- Determinaciones, alcance y contenido de la modificación.
	3.4.1.- Redacción propuesta de los artículos.

	3.5.- Incidencia de las determinaciones en la ordenación territorial.

	4.- MEMORIA ECONÓMICA.

	B) NORMATIVA URBANÍSTICA
	C) CARTOGRAFÍA.
	D) ANEXOS.
	D.1. EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA.
	D.2. EVALUACIÓN DE IMPACTO EN LA SALUD.

	E) RESUMEN EJECUTIVO.

		2023-03-31T07:44:56+0200
	GARCIA GONZALEZ MARIA TERESA - DNI 27338323V




