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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 21 de noviembre de 2018, de la Delegacion Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio en Malaga, por el que se hace publico el
Acuerdo de 14 de noviembre de 2018, de la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Malaga, relativo al Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Benahavis.

Para general conocimiento se hace publico el Acuerdo adoptado por la Comisién
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga en sesion celebrada el
14 de noviembre de 2018, por el que se aprueba definitivamente de manera parcial en
los términos del articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, el documento aprobado provisionalmente el 06/07/2018 por el
Pleno del Ayuntamiento de Benahavis.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41, apartados 1y 2, de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y Disposicion Adicional
Quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, se procede a la publicacion, segun el
contenido del Anexo I:

- Acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio de 14/11/2018
«Expediente de cumplimiento Revisidon-Adaptacion del PGOU de Benahavis», (Expediente
EM-BH-37)- (Anexo I).

ANEXO |

ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO

La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga, en sesion
MA.07.2018 celebrada el 14 de noviembre de 2018, adopta el siguiente acuerdo:

Expediente: EM-BH-37.

Municipio: Benahavis (Malaga).

Asunto: Expediente cumplimiento revisién-adaptacién del PGOU.

ANTECEDENTES

Primero. Antecedentes y tramitacion administrativa.

1.° Con fecha 15 de noviembre de 2012 la Seccién de Urbanismo de la Comisién
Provincial de Urbanismo de Malaga, acordd suspender la aprobacion definitiva de
la Revisiéon del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Benahavis (Malaga), por
deficiencias sustanciales a subsanar por el Ayuntamiento, conforme a lo previsto en
el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia. Asimismo se acordaba que el Ayuntamiento de Benahavis deberia elaborar un
documento completo corregido al que se incorporasen las subsanaciones descritas en:

- Los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entidades
administrativas gestoras de intereses publicos afectados emitidos sobre el documento de
Revisiéon del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

- El informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente (actual Delegacién Territorial de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio) de 9 de noviembre de 2012.

En el citado acuerdo se concluia que, tras la aprobacién provisional por parte del
Pleno Municipal y tras los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamiento de los
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organos y entidades administrativas gestoras de intereses publicos afectados, se elevaria
el citado documento a esta Consejeria para su resolucién sobre aprobacion definitiva.

2.° El 7 de febrero de 2017, tiene entrada en esta Delegacion Territorial documentacién
remitida por el Ayuntamiento de Benahavis consistente en un ejemplar al que denominan
«Documento Revisidon-Adaptacion del PGOU».

3.° El 14 de noviembre de 2017, es retirado el Documento de Revision.

4.° Con fecha 18 de julio de 2018 tiene entrada en esta Delegacion Territorial, nuevo
Documento Técnico que incorpora en todas sus paginas diligencia en la que se hace
constar: «Documento aprobado por el Pleno Corporativo en su sesién de 06 de julio de
2018. El Secretario. Fdo. Juan Carlos Calvo Rojas». Segun consta en la certificaciéon
municipal aportada, el Documento aprueba las correcciones de los errores advertidos por
el Servicio de Urbanismo recogidos en el informe técnico emitido el 5 de abril de 2017,
remitido al Ayuntamiento el dia 06/04/2017.

5.° Tramitacién municipal:

A) AVANCE:

El Pleno Corporativo en su sesion celebrada con fecha 30 de septiembre de 2005
aprobé el avance del Documento de Revision del PGOU de Benahavis.

B) APROBACION INICIAL.

- Ayuntamiento Pleno, sesion ordinaria celebrada el 30 de marzo de 2007 (BOP n.° 72
16/04/2007).

- Con fecha 27 de enero de 2009 se aprueba inicialmente el «Texto Unificado del
Documento de Revision del PGOU de Benahavis» BOP n.° 48 de 11/03/2009). Consta
certificado municipal.

B) APROBACIONES PROVISIONALES:

- La primera se acuerda en sesion celebrada el 30 de marzo de 2007.

- ElI 29 de octubre de 2010, se ratifica por el Pleno el Documento aprobado el
30/12/2009 una vez incorporados al mismo las cuestiones requeridas por los informes
sectoriales emitidos por los érganos competentes.

- Aprobacion por el Pleno de fecha 13 de julio de 2012, del Documento que fue
suspendido por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Malaga en la sesion 15 de noviembre de 2012.

- El 12 de diciembre de 2014, el Ayuntamiento Pleno acordd «dar el visto bueno»
al Documento que subsana las deficiencias sustanciales advertidas por la Comisidn
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Malaga en acuerdo de suspension
adoptado el su sesion de 15 de noviembre de 2012.

- EI 6 de julio de 2018 el Pleno acuerda aprobar el Documento con las subsanaciones
técnicas contenidas en el informe emitido por este Servicio de Urbanismo el 5 de abril de
2017.

C) INFORMACION PUBLICA (certificacién municipal de 22/01/2015 correspondiente
al Documento aprobado el 12/12/2014):

e« Uno de los diarios de mayor difusién provincial. Diario Sur de Malaga de
19/12/2014.

* BOP num. 242, de 19/12/2014.

* Tablén de anuncios municipal.

« Certificacion de fecha 02/01/2015 con la relacion de las diecisiete alegaciones
formuladas. Asimismo en certificacién expedida el 31/10/2018 se resefia que de las
alegaciones presentadas tres fueron estimadas al haberse comprobado que se trataba
de erratas o simples errores materiales.

Constan en el expediente las certificaciones expedidas por el Secretario Municipal
relativas a las distintas aprobaciones acordadas por el Pleno Municipal durante la
tramitacion.

Segunda. Informes sectoriales:
Informes evacuados tras el visto bueno acordado el 12/12/2014:
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INFORMES

FECHA CONCLUSION
EMISION

CULTURA (art. 29.4 Ley 14/2007, 26 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia)

16/02/2015 | FAVORABLE-CONDICIONADO a |la
correccion de los entornos de
proteccién (D.Adicional 4?)

Primer informe en materia de AGUAS (arts. 11.7.b) y 42.2 de
la Ley 9/2010, Aguas de Andalucia, Decreto-Ley 5/12, 27
nov, de medidas urgentes en materia urbanistica y para la
proteccién del litoral de Andalucia).

11/02/2015 | DESFAVORABLE

Segundo informe AGUAS del Documento aprobado por el
Pleno municipal el 14/03/2016

22/07/2016 | FAVORABLE = CONDICIONADO al
cumplimiento del condicionado del
informe de 11/02/2015

Primer informe TELECOMUNICACIONES (art. 35.2 Ley | Fecha DESFAVORABLE
9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones) remision

13/03/2015
Segundo informe TELECOMUNICACIONES (art. 35.2 Ley | Fecha FAVORABLE
9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones) remision

16/04/2015

CARRETERAS ESTATALES (art. 10 Ley 25/1988, de 29 de
julio, de Carreteras)

Notificado el 16/01/2015, n.° 113, no consta
contestacion de Demarcacion. Informe preceptivo y
vinculante, plazo para emision un mes.

La Direccion General de Infraestructuras de la Consejeria de Fomento y Vivienda, informa con caracter favorable el
PGOU el 19/03/2015, sefialando que en relacion a las afecciones acusticas y dentro de las normas urbanisticas, se
debera incluir un apartado que indique:"Previo a llevar a cabo la actividad de ejecucion urbanizadoras de las unidades
de ejecucion que puedan verse afectadas por la emisién sonora generada por el trafico en la carretera, sera necesaria
la realizacion de un estudio acustico y la adopcion de las medidas precisas que se deriven del mismo para el
cumplimiento de los limites establecidos en la legislacion de ruido en vigor, de forma que sea responsabilidad del
promotor de la urbanizacioén o de las posteriores edificaciones, el llevar a cabo la ejecucion de dichas medidas a su

cargo, y no del Titular de la via en la que se genere el ruido.”

CARRETERAS AUTONOMICAS (art, 35.2 Ley 8/2001, de 12
de julio, de Carreteras de Andalucia)

30/01/2015 | FAVORABLE

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL (Ley 7/1994, de
18 de mayo de Proteccion Ambiental de Andalucia, vigente al
inicio de la tramitacién del PGOU)

19/03/2015 | Se considera viable, a los solos
efectos ambientales, siempre que se
cumplimenten las CONDICIONES que
indican.

MODIFICACION DE LA DECLARACION  AMBIENTAL
ESTRATEGICA (38,9 Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental)

21/12/2016 | Se incorpora al Estudio Ambiental
Estratégico la Adenda aprobada el
05/07/2016.

PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION VIVIENDAS PROTEGIDAS
(art. 18,3,c) LOUA

27/01/2015 | FAVORABLE, con indicaciones para
recoger en informe del Servicio de
Urbanismo
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Al verificarse en el nuevo Documento de Revision-Adaptacion del PGOU, aprobado
por el pleno corporativo el 6 de julio de 2018, la existencia de una serie de modificaciones
con respecto al documento que fue objeto del anterior analisis sectorial, el Servicio de
Urbanismo, en aras a la seguridad juridica y en cumplimiento de la normativa sectorial
aplicable, ha considerado necesario realizar el requerimiento de los informes que a
continuacién se resefian; no podemos obviar que los informes en el procedimiento
administrativo tienen por finalidad el ilustrar al érgano decisor, aportandole elementos de
juicio que permitan que su resolucién sea acorde con el Ordenamiento juridico.

- Informes evacuados tras la aprobacion plenaria de 06/07/2018:

Reglamento de Vias Pecuarias de la C.A.A)

INFORMES FECHA CONCLUSION
EMISION
CULTURA (art. 29.4 Ley 14/2007, 26 de noviembre, de | 05/10/2018 | FAVORABLE-CONDICIONADO a la
Patrimonio Historico de Andalucia) correccion de los entornos de
proteccion de los BIC (D.Adicional
4° de la Ley 14/2007))
AGUAS ( arts. 11.7.b) y 42.2 de la Ley 9/2010, Aguas de | 06/11/2018 | INFORME FAVORABLE
Andalucia, Decreto-Ley 5/12, 27 noviembre, de medidas
urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de
Andalucia).
VIAS PECUARIAS (Decreto 155/1998, de 21 de julio, | 25/10/2018

Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.

Ambiental de 19/03/2015.

El municipio no dispone de clasificacion de vias pecuarias, por anulacion de la misma por sentencia 60/2010 del
Se considera como informe sectorial en la materia las consideraciones efectuadas en la Declaracion de Impacto

El informe cumplimiento de la DAE emitido por El S° de Proteccién Ambiental el 11/10/2018, establece que en el
Documento de Contestacion presentado por el municipio se indica que:
“en relacién al sector SURO.PA.2 REAL DE LA QUINTA, a la incorporacion de una referencia a que la via pecuaria
“Vereda de Marbella a Ronda” debe ser deslindada y excluida del aprovechamiento urbanistico. Aunque, en realidad,
dicha determinacién no aparece en la ficha, lo que debera ser corregido.”

de Carreteras)

COMERCIO (LEY 1/1996, de 18 de enero, Ley de Comercio | 05/10/2018 | FAVORABLE, al introducir el

Interior de Andalucia) documento que se excluye de
forma expresa la implantacion de
Grandes Superficies Minoristas.

CARRETERAS ESTATALES (art. 10 Ley 25/1988, de 29 de julio, | Notificado el  11/09/2018, no  consta

contestacion de la Demarcacion.

CARRETERAS AUTONOMICAS (art, 35.2 Ley 8/2001, de 12 de
julio, de Carreteras de Andalucia) Informe emitido por la
Direccién General de Infraestructuras de la Consejeria de
Fomento y Vivienda

08/10/2018

DESFAVORABLE. Al informe se
adjunta el emitido por el Servicio
de Carreteras de la Delegacion
Territorial de Fomento y Vivienda
de Malaga el 02/10/2018, de
caracter DESFAVORABLE.
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INFORME SOBRE CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE LA
DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

(38,9 Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental)

11/10/2018

Concluye haciendo las siguientes
SALVEDADES: (*)

(*) Se informan desfavorablemente los sectores SURS.C1-LA PACHECA IV ; SURS.C2-LA PACHECA IlI; SURS.9 LA
ROMERA'Y SURS. 13 CASABLANCA, en tanto en cuanto no se cumplimenten las cuestiones que se se sefalaron en la
resolucion de 19.03.2015 y que no han sido correctamente atendidas.
Asimismo, se indica que debera garantizarse la subsanacion de las cuestiones a corregir de la forma que mas
conveniente estime el 6rgano competente para la Aprobacién definitiva.

PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION VIVIENDAS PROTEGIDAS
(art. 18,3,c) de la LOUA

09/11/2018

DESFAVORABLE (**)

Urbanismo, en su caso.”

(**) “Se emite informe desfavorable al documento para la Aprobacion Provisional del PGOU de Benahavis, en cuanto a
los plazos establecidos en el art. 18.3.c de la LOUA, que segun el apartado 3.1 de este informe, solamente se refiere
al Sector SURO-2 Jaralillos Sector A, Las Rocas y se realizan las observaciones en materia de viviendas sefialadas en
los apartados 3.2 y 3.3 del mismo, para que sean tenidas en cuenta por la Consejeria competente en materia de

INFORME DE INCIDENCIA TERRITORIAL (Instruccién 1/2014, de
la Secretaria Gral de OT y Cambio Climatico)

12/11/2018

Informe de caracter interno para
la verificacion de las condiciones
establecidas sobre la incidencia
territorial del Documento.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Competencia.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 31.2.B.a) de la LOUA, corresponde a la
Consejeria competente en materia de Urbanismo la Aprobacién definitiva de los Planes

Generales de Ordenacion Urbanistica.

El articulo 33.2.c) de la LOUA establece que el 6rgano competente para la aprobacion

definitiva de los instrumentos de planeamiento podra aprobar definitivamente de manera
parcial el instrumento de planeamiento, suspendiendo o denegando la aprobacion de la
parte restante.

De conformidad con lo establecido en el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en relacion
con los articulos 31.2.B).a) y 36.2.c) regla 12 de la LOUA, la aprobacion definitiva de
Revision del PGOU de Benahavis corresponde a la Comisién Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo.

Corresponde a la Comision Territorial dar por cumplimentados los extremos puestos
de manifiesto en el Acuerdo adoptado el 15 de noviembre de 2012. La Comisién que fue
el érgano que acordd la suspensidon cuyo levantamiento es objeto de este expediente
de cumplimiento, mantiene sus competencias de conformidad con lo establecido en el
Capitulo V del Decreto 36/2014, antes citado.

Segundo. Valoracion.

- El 13/11/2018, se emite informe juridico por parte del Servicio de Urbanismo en el
que se llega a concluir que: «Se constata que el acuerdo de aprobacion del expediente
de cumplimiento ha sido adoptado por acuerdo plenario y que se ha procedido
sustancialmente a la tramitacion en la forma prevista en la legislacion vigente (articulos
32y ss. de la LOUA, asi como al precitado Decreto 36/2014 de 11 de febrero).

Durante la tramitacién el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Benahavis
(Malaga), se ha constatado la discrepancia existente respecto a la linea delimitadora de
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los términos municipales de Benahavis y Marbella. Las actuaciones realizadas al objeto
de determinar las lindes entre los términos municipales encaminadas a dar cumplimiento
a lo preceptuado en el articulo 8 de la LOUA que dispone que «los Planes Generales
de Ordenacion Urbanistica establecen, en el marco de los Planes de Ordenacién del
Territorio, la ordenacion urbanistica de la totalidad del término municipal», anadiendo
el articulo 44 que «EI Plan General de Ordenacién Urbanistica clasifica la totalidad del
suelo de cada término municipal (.)», han culminado el 26 de octubre de 2018, BOJA
n.° 208, con la publicacién de la Orden de 22 de octubre de 2018, de la Consejeria de
Presidencia, Administracion Local y Memoria Democratica, en la que se establecen,
mediante actuaciones de replanteo, los datos identificativos de la linea que delimita los
términos municipales de Benahavis y Marbella, ambos en la provincia de Malaga.

Todo ello sin perjuicio de las deficiencias que se puedan indicar en el correspondiente
informe técnico.».

- El 13/11/2018 el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial, a la vista de
las consideraciones derivadas de los informes sectoriales y del analisis urbanistico del
documento, emite informe técnico, en el que sefialan las siguientes cuestiones:

Adecuacion a la planificacion territorial.

1. Integracion en el ambito territorial.

El término municipal de Benahavis se localiza en la zona occidental de la provincia
y limita, al Norte con Parauta, al Sur con Estepona, al Noreste con Istan, al Sureste con
Marbella, al Oeste con Juzcar y al Noroeste con Igualeja y Pujerra.

2. Adecuacién a los limites de crecimiento previstos en el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia.

El Plan General, hace una cuantificacion y justificacion en el apartado 6.8.2 de la
Memoria de Ordenacién, denominado Cumplimiento de las determinaciones del articulo
45 del POTA conforme a la Instruccién Interna 1/2014 de la Secretaria General de
Ordenacioén del Territorio y Cambio Climatico y a la Disposicién Adicional Segunda del
Decreto 11/2008, de 22 enero.

Las diferencias existentes entre los datos justificativos contenidos en la Memoria
de Ordenacion y los resultantes de los cuadros contenidos en el informe, se deben
fundamentalmente, a siguientes razones:

- El sector SURO-1 «Vega del Jaque» ha sido excluido de los cédmputos por encontrarse
en situacion real y legal de ejecucion, segun certificacion emitida por el Ayuntamiento con
fecha de 05/11/2018.

- En coherencia con los criterios establecidos en el informe de la Oficina de Ordenacion
del Territorio, el ambito SURO-3 «Capanes Norte» no puede considerarse que se encuentre
en situacion real y legal de ejecucién, por tratarse de un nuevo sector, ya que su delimitacion
excede ampliamente de la del sector «Capanes Norte» del PGOU vigente.

- En el cémputo del crecimiento de poblacién, hay que computar la totalidad de las
viviendas existentes en los suelos urbanizables sectorizados. La Instruccion 1/2014
establece al respecto que no computaran en los suelos urbanizables las viviendas
existentes (construidas y terminadas) conforme a la ordenacion establecida por el Plan,
debiendo entenderse que dicha exclusién del computo se refiere Unicamente a los suelos
urbanizables ordenados, puesto que en los suelos urbanizables sectorizados no es
posible determinar si dichas viviendas son conformes o no con la ordenacion establecida
por el Plan (al no haberse definido aun la ordenacion pormenorizada de dichos ambitos).

- En los presentes calculos la superficie de los sectores industriales ha sido computada
al 50% (no habiendo sido computada en la Memoria), teniendo en cuenta tanto el régimen
de compatibilidad de usos que se establece en las ordenanzas de aplicacion IND como la
posibilidad que se establece en las fichas urbanisticas de los ambitos SURS-21 y SURS-
22 de permitir usos comerciales hasta en la mitad del techo edificable.
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El resto de desfases se deben a pequenas diferencias entre la Memoria de Ordenacion
y el resultado de los datos derivados de las fichas de actuaciones urbanisticas.

Por tanto, ha de concluirse que la propuesta del PGOU se ajusta a los limites
cuantitativos establecidos en el articulo 45 del POTA.

Consideraciones a este apartado:

 Debera corregirse el apartado 6.8.2 de la Memoria de Ordenacién conforme a los
criterios expuestos en este apartado, y subsanarse los errores de calculo detectados,
con objeto de que queden fijados los limites correctos a tener en cuenta de cara a futuras
innovaciones del PGOU.

Modelo propuesto.

1. Descripcién del modelo propuesto.

El planeamiento general vigente en Benahavis (en adelante PGOU’93) aposté por un
modelo de ciudad en el que primaran las bajas densidades y edificabilidades, asi como
los grandes espacios de areas libres (cesiones del 20% de la superficie de los sectores
y reservas del 10%) o de equipamientos publicos y privados (20% de la superficie de los
sectores).

Sin embargo, el resultado del desarrollo de este PGOU'93 ha generado un
inconveniente no previsto: se ha ido urbanizando y construyendo el territorio de forma
mas intensa en las vertientes sur y este del municipio. Asimismo, la ejecucion de la
urbanizacion y edificacion de las unidades de ejecucion en suelo urbano y de los sectores
en suelo urbanizable se ha realizado sin una estructura del territorio continua, surgiendo
urbanizaciones inconexas entre si y un casco urbano aislado en el centro del municipio.

El nuevo modelo urbanistico propuesto pretende solucionar esta situacién, concretando
los siguientes hitos, en orden de prioridades:

1. La recualificacion del casco urbano principal.

2. Una especial reestructuracion del territorio, basado en:

- La vertebracion viaria.

- La vertebracioén de espacios libres.

- El reequipamiento de las areas urbanas externas al casco.

- El mantenimiento de los niveles de calidad ambiental y de las edificaciones.

3. La preservacion de los espacios de interés ambiental o paisajistico en suelos
exteriores al casco urbano.

4. La homogeneizacion de las intensidades de usos sobre el territorio.

5. La creacion de las infraestructuras soporte del desarrollo sostenible.

6. La gestién econdmica de los desarrollos urbanos.

El nuevo PGOU preserva el modelo existente de muy bajas densidades y amplias
ocupaciones del territorio por la urbanizacion, previendo tan sélo puntualmente nuevos
suelos urbanizables respecto a los que ya clasifico el PGOU vigente. Asimismo, se
modifica la categoria de algunos ambitos de suelo urbanizable programado del actual
PGOU, que pasan ahora a suelo urbanizable no sectorizado o a suelo no urbanizable, lo
que alivia en gran medida el programa residencial del PGOU vigente.

2. Grado de ejecucion del pgou vigente. Planeamiento incorporado.

Segun se expone en la Memoria del documento (apartado 6.3.2 de la Memoria de
Informacion), el PGOU vigente preveia 40 unidades de ejecucién en suelo urbano, 29 de
ellas exteriores al casco urbano y 11 dentro del mismo, con una capacidad total prevista
de 6.056 viviendas. De ellos, 9 se han realizado de forma asistematica y 6 no han tenido
desarrollo urbanistico alguno. De la capacidad residencial prevista en el suelo urbano no
consolidado se han desarrollado 5.778 viviendas.

Segun de indica en los certificados municipales emitidos, los suelos incluidos en
unidades de ejecucion en suelo urbano del PGOU vigente que, por haberse desarrollado
sus instrumentos de planeamiento y gestion y haberse materializado las reservas
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dotacionales y cesiones correspondientes pasan a ser suelo urbano consolidado son los
siguientes:
* UE-5.
* UE-8.
* UE-10.
* Torre Estéril.
* Bel-Air.
« El Madrofial.
* Horno de la Miera.
* La Heredia.
* Ampliacién La Heredia.
* El Herrojo Alto.
» Ampliacién El Herrojo .
* Guadaiza A.
» Guadaiza B.
* Cerro Artola.
» Camino del Higueral.
* La Quinta.
« El Paraiso A.
« El Paraiso B.
* Ampliacion El Paraiso.
« El Capitan.

En relacion al suelo urbanizable, existen 35 sectores que ya se encuentran
sectorizados, con una superficie total de 35.931.986 m?2s, y una capacidad residencial
de 15.132 viviendas, de las cuales 4.763 viviendas se encuentran desarrolladas y 6.431
en desarrollo, lo que supone que las viviendas ejecutadas o en ejecucion son 11.194,
equivalentes al 73,97% de las edificaciones en suelo urbanizable.

Respecto al suelo urbanizable no programado, de los 1.586.075 m2s brutos previstos
en el PGOU, se han sectorizado dos de los cinco ambitos delimitados, lo que supone el
60,74 % de la superficie total prevista.

Segun de indica en los certificados municipales emitidos, los suelos urbanizables
del PGOU vigente que, por haberse desarrollado sus instrumentos de planeamiento y
gestion y haberse materializado las cesiones correspondientes pasan a ser suelo urbano
consolidado son los siguientes:

« El Cerrojo.

* Reserva de Alcuzcuz.

* La Zagaleta.

* Flamingos 1 y Il

* Nueva Atalaya.

* Ampliacién La Zagaleta.

* Tajos Blancos.

» Parque Botanico.

« Altos de la Alqueria.

* Los Aguilares.

« Jaralillos Mirador El Paraiso.

« Jaralillos Sector B.

» Capanes Sur 1.

» Capanes Sur 2.

Por ultimo, los suelos urbanizables ordenados que se encuentran en situacion legal y
real de ejecucion (por tener aprobado su planeamiento de desarrollo e inscrito su proyecto
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de reparcelacién) son los que a continuacion se relacionan, segun los certificados
municipales emitidos y su valoracion por este Servicio:

* Monte Mayor Bajo.

* Real de la Quinta.

* La Palta.

* Monte Mayor Alto.

» La Alqueria.

* La Alborada.

* Ampliacién Cerro Artola A.

* Caserias del Esperonal.

* La Coja.

* Vega del Jaque.

3. Ordenacién estructural y ordenacién pormenorizada.

En relacion a la ordenacioén estructural, de acuerdo con lo establecido en el articulo
10.1 de la LOUA, cabe hacer las siguientes consideraciones con caracter genérico:

* El PGOU clasifica la totalidad del suelo del término municipal, delimitando las
superficies adscritas a cada clase y categoria de suelo, adoptadas de conformidad con lo
establecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 de la LOUA.

» Tanto en las fichas urbanisticas de los sectores y areas de reforma interior con uso
residencial como en la Memoria se contempla la reserva de vivienda protegida de acuerdo
con lo establecido en la LOUA.

* El PGOU identifica los sistemas generales que forman parte de la red basica de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que aseguren la
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad
de los principales espacios de uso colectivo.

En el apartado 10.2 de la Memoria de Ordenaciéon se argumenta que el ratio de
Sistemas Generales de Areas Libres por habitante previsto es de 52,04 m¥hab.,
encontrandose por encima tanto del minimo de 5 m?/hab. establecido en la LOUA como
del existente en la actualidad establecido por el PGOU’93.

* En el apartado 15 de la Memoria de Ordenacién, asi como en los planos nim. 45 y
46 se establecen los usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas
del suelo urbano, asi como para los sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo
urbanizable.

» Para el suelo urbanizable no sectorizado, se establecen en los art. 61 y 62 de las
Normas Urbanisticas del PGOU los usos incompatibles, las condiciones para proceder a
su sectorizacion, y los criterios de disposicion de los sistemas generales en caso de que
se procediese a su sectorizacion.

* En el apartado 8 de la Memoria de Ordenacién se define la delimitacion y el
aprovechamiento medio de las diferentes areas de reparto del suelo urbanizable.

* EI PGOU ha delimitado en los planos de ordenacién estructural los elementos que
requieren una especial proteccioén por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural,
estableciendo las determinaciones de proteccién adecuadas al efecto.

* Las Normas Urbanisticas establecen en su Titulo VI la normativa de aplicacion a las
categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, asi como las medidas para
evitar la formacion de nuevos asentamientos.

En relacion a la ordenacion pormenorizada, segun lo establecido en el articulo 10.2
de la LOUA, se observa:

* Los planos num. 33, 34, 35y 36 «Ordenacion Estructural y Pormenorizada Territorial
O.P.T», asi como el plano num. 37 «Ordenacién Estructural y Pormenorizada Casco
Urbano O.C», establecen la ordenacion completa del nucleo que, de acuerdo con el
articulo 10.A)a) de la LOUA, contiene para el suelo urbano consolidado la ordenacién
urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00146458

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 228 - Lunes, 26 de noviembre de 2018

pagina 456

publicos y dotaciones comunitarias, complementando la ordenacion estructural, lo que
permite legitimar la actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

* En los mismos planos referidos en el apartado anterior se delimitan las areas de
reforma interior propuestas, estableciéndose tanto en la Memoria de Ordenacién como en
las fichas urbanisticas correspondientes los usos, densidades y edificabilidades globales
para cada area. Asimismo, en el apartado 7 de la Memoria de Ordenacion se establece
la delimitacién de las areas de reparto en suelo urbano no consolidado, asi como sus
aprovechamientos medios.

* En las fichas de los diferentes sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado se definen
los criterios y directrices para la ordenacion detallada de los mismos.

* El Titulo VI de las Normas Urbanisticas incluye la normativa de aplicacién a la
categoria de suelo no urbanizable de caracter rural o natural. Asimismo, en el Titulo V
(Capitulo 1) de dichas Normas se establece la normativa de aplicacién al suelo urbanizable
no sectorizado.

* EI PGOU establece en el tomo denominado Libro VII- Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos del Patrimonio Histérico los restantes elementos o espacios que requieren
especial proteccion por su valor urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural, natural o
paisajistico, y que no hayan de tener el caracter de estructural.

* Las previsiones de programacion y gestion de la ejecucion de la ordenacion de los
distintos ambitos se incluyen en las correspondientes fichas urbanisticas.

« Con caracter potestativo, el PGOU establece para algunos ambitos de suelo urbano
no consolidado y de suelo urbanizable la ordenacion urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias,
incluyendo los plazos de ejecucion.

4. Clasificacion y calificacion del suelo.

41. Limites del término municipal.

El articulo 89.1 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia
establece que «EIl término municipal es el espacio fisico en el que el municipio puede
ejercer validamente sus competencias».

Por otra parte, el Decreto 141/2006, de 18 de julio, por el que se ordena la actividad
cartografica en la Comunidad Auténoma de Andalucia, en el punto 3 del articulo 4,
establece que «la cartografia oficial sera de uso obligado por la Administracion de la Junta
de Andalucia, asi como por los interesados en aquellos procedimientos administrativos
que requieran una representacion geografica precisa sobre el territorio andaluzy,
estableciendo su Disposicion Adicional Segunda que «a partir de la entrada en vigor
del presente Decreto, tendran la consideracién de cartografia basica oficial, el «Mapa
Topografico de Andalucia a escala 1:10.000» y la «Ortofotografia Digital de Andaluciay,
inscribiéndose como tal en el Registro Andaluz de Cartografia».

No obstante lo anterior, dadas las discrepancias existentes en la delimitacion
del término municipal de Benahavis, fundamentalmente en su limite con el término
municipal de Marbella (lo que se ha puesto de manifiesto en la Sentencia de la Sala de
lo Contencioso- Administrativo de Malaga del TSJA de 09/02/2015, por la que se anula
el PGOU de Marbella), este Servicio de Urbanismo ha elevado consultas a la Direccion
General de Urbanismo, al Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, asi como a
la Direccion General de Administracion Local de la Junta de Andalucia. Como resultado
de ello, con fecha 24/01/2018, la Direccion General de Administracion Local nos comunica
que el 17/01/2018 se han dictado dos resoluciones por las que se determina el inicio de
los expedientes de replanteo de los limites entre Benahavis- Marbella y entre Benahavis-
Parauta.

Como consecuencia de los referidos expedientes de replanteo, en los BOJA de
fechas 18/09/2018 y 26/10/2018, respectivamente, se publican las o6rdenes de la
Consejeria de la Presidencia, Administracion Local y Memoria Democratica por la que
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se establecen, mediante actuaciones de replanteo, los datos identificativos de las lineas
que delimitan los términos municipales entre Benahavis y Parauta, y entre Benahavis y
Marbella. En las referidas 6rdenes se incluyen los listados de coordenadas de los puntos
de amojonamiento de dichas lineas limite, que se basan en las correspondientes Actas y
Diligencias de deslinde que se llevaron a cabo entre 1873 y 1874, estableciendo para las
mismas la consideracion de definitivas e inamovibles.

Por todo lo anterior, se considera que la delimitacion que ha de tomarse como
referencia para la verificacion de los limites propuestos por el PGOU es la del «Mapa
Topogréafico de Andalucia a escala 1:10.000» (en adelante MTA), con excepciéon de
las lindes con los términos municipales de Parauta y Marbella, donde se tomara como
referencia las establecidas en las recientes 6rdenes de la Consejeria de la Presidencia,
Administracién Local y Memoria Democratica.

Una vez comparada la delimitacion del término municipal contenida en el PGOU
con la que consideramos de referencia, se observan diferencias en las siguientes zonas
(segun toponimia del PGOU y del MTA):

Al este del término municipal:

- En la parte en que delimita con el término municipal de Istan, se observa que el sector
SURO-PA2 «Real de la Quinta» ocupa en su parte norte suelos que, segun tanto el MTA
como la delimitacion del término municipal contenida en el propio PGOU, pertenecerian
al término municipal de Istan.

- En la parte en que delimita con el término municipal de Marbella:

- Existen terrenos que, segun el deslinde considerado como definitivo por la Orden
de la Consejeria de la Presidencia, Administracion Local y Memoria Democratica,
pertenecerian al término municipal de Benahavis, y que quedaria sin clasificar:

- Porcidn de terrenos situada al sur del sector SURO-1 «Vega del Jaque», en la zona
de conexion del Rio Guadaiza con la Autopista AP-7.

- Existen terrenos que, segun el deslinde considerado como definitivo por la Orden
de la Consejeria de la Presidencia, Administracion Local y Memoria Democratica,
pertenecerian al término municipal de Marbella, y que el PGOU ha clasificado como suelo
urbano consolidado y suelo urbanizable ordenado:

- Porcién de terrenos del sector de suelo urbanizable ordenado SURO-1 «Vega del
Jaquey, en su parte este.

- Porcidn de terrenos de los ambitos de suelo urbano consolidado SUC «La Quinta» y
SUC «Guadaiza B», en su parte sur.

Al sur del término municipal:

- En la parte en que delimita con el término municipal de Estepona:

- Existen terrenos que, segun la delimitacion contenida en el MTA pertenecerian al
término municipal de Benahavis, y que quedarian sin clasificar. En concreto, se trata
de una pequefa porcion de terrenos ubicados al sureste del ambito denominado SUC
«Capanes Sur 1».

- Existen terrenos que, segun la delimitacion contenida en el MTA, pertenecerian
al término municipal de Estepona, y que el PGOU ha clasificado como suelo urbano
consolidado, suelo urbanizable no sectorizado y suelo no urbanizable:

- Terrenos incluidos en los siguientes ambitos de suelo urbano consolidado, al sur de
los mismos: SUC «Capanes Sur 1», SUC «Capanes Sur 2», SUC «Nueva Atalaya», SUC
«Amp. El Paraiso», SUC «El Paraiso A» y SUC «Bel- Air».

- Porcion de terreno perteneciente al ambito de suelo urbanizable no sectorizado
SURNS-3 «Hornacinoy, y sito al sur de dicho ambito.

- Porciones de terrenos clasificados como suelo no urbanizable y situados al sur del
ambito denominado SUC Los Flamingos, en las margenes este y oeste del Embalse de
La Cancelada.
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Al oeste del término municipal:

- En la parte en que delimita con el término municipal de Estepona, existe una porcion
de terreno que, segun la delimitaciéon contenida en el MTA, perteneceria al término
municipal de Benahavis, y que quedaria sin clasificar. En concreto, se trata de una porcion
de terreno ubicada al sureste de la zona denominada Alcanferejo en el MTA.

Consideraciones a este apartado:

- En la parte que colinda con el término municipal de Marbella, se debera ajustar la
linea limite del término municipal a la recogida en la Orden de 22 de octubre de 2018,
de la Consejeria de la Presidencia, Administracion Local y Memoria Democratica (BOJA
nuam. 208, de 26/10/2018). En consecuencia:

- Se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan sobre suelos que
excedan del limite del término municipal contenido en la referida Orden, por exceder del
ambito territorial en el que el Ayuntamiento ejerce sus competencias.

- Se debera establecer la ordenacion urbanistica de los suelos que, estando dentro
de los limites del término municipal conforme a la linea definida por la Orden, no se han
ordenado.

- En la parte que colinda con los términos municipales de Istan y Estepona, se debera
ajustar la linea limite del término municipal a la que deba considerarse como oficial:

- Respeto a a Istan, se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan
sobre los suelos que exceden del limite establecido en el propio plan, por exceder del
ambito territorial en el que el Ayuntamiento ejerce sus competencias.

- Respecto a Estepona, se debera establecer la ordenacién urbanistica de los suelos
que, estando dentro de los limites del término municipal conforme a la cartografia oficial,
no se han ordenado por considerarlos erroneamente el PGOU pertenecientes a otros
términos municipales y se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan
sobre sobre suelos que segun la delimitacion oficial pertenecen a Estepona.

- Comparando los planos de informacion del PGOU con los de ordenacién, se
comprueba que las delimitaciones del término municipal contenidas en ellos no son
coincidentes, lo que habra de subsanarse, ajustandose en todos los casos a la delimitaciéon
correcta del término municipal.

4.2. Clasificacioén del suelo.

4.3. Suelo urbano.

4.3.1. Suelo Urbano Consolidado (SUC).

Los criterios utilizados para la definicion de esta categoria de suelo son los expresados
en el articulo 45.2.A) de la LOUA.

Concretamente, el suelo urbano consolidado clasificado por el PGOU estéa constituido
por el nucleo tradicional y por las areas de ensanche y exteriores al casco que se
encuentran ya construidas y urbanizadas en desarrollo del PGOU anterior.

El Suelo Urbano Consolidado aparece delimitado en el plano nim. 31 de ordenacion
estructural «Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales». Asimismo, en el plano nam.
37 de Ordenacién del Casco Urbano se establece la ordenacion pormenorizada para
dicha categoria de suelo, estableciendo para cada parcela la aplicacion de alguna de las
ordenanzas que se desarrollan en el tomo de Normativa, y que son las siguientes:

* Residencial Casco Histdrico (N1).

* Residencial Ensanche de Casco en Ladera (N2.1- N2.2).

* Residencial Ensanche Valle Rio Guadalmina (N3.1- N3.2).

* Hotelero (H).

» Comercial (C).

» Areas Libres Privadas (ALp).

+ Areas Libres Golf (ALgolf).

» Equipamiento Privado (Ep).

» Areas Libres Publicas (AL).
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» Equipamiento Publico (E).
» Equipamiento Social-Comercial Publico (S-C).
* Infraestructuras (1).

Asimismo, dentro del suelo urbano consolidado se delimitan dos clases de actuaciones
urbanizadoras no integradas: actuaciones puntuales (Actuaciones Aisladas) y actuaciones
de mejora urbana (Actuaciones Singulares). En concreto, se definen cuatro Actuaciones
Aisladas, que tienen por objeto la obtencion de suelo y consiguiente urbanizaciéon en
parcelas calificadas con usos publicos previstos en el Plan, asi como siete Actuaciones
Singulares, cuyo objeto es reurbanizar y recualificar el sistema de espacios publicos en
las zonas en las que se hace necesario. La gestion y ejecucion de dichas actuaciones
es de caracter municipal, correspondiendo los costes que se generen exclusivamente al
Ayuntamiento.

- Actuacion Aislada A.A.1. Nudo Camino de Cuevas- Ronda Este 466 m2.

- Actuacion Aislada A.A.2. Nudo de C/ El Pilar 67 m2

- Actuacion Aislada A.A.3. Conexion Plaza de Espaia m?2.

- Actuacion Aislada A.A.4. Nudo Cercado del Regidor 70 m2,

- Actuacion Singular A.S.1 Parque Avenida de Andalucia 963 m2.

- Actuacion Singular A.S.2 Reurbanizacién Ronda Este 1.060 m2.
- Actuacion Singular A.S.3 Acceso Peatonal Il al Casco Urbano 130 m2

- Actuacion Singular A.S.4 Vial Montemar 460 m2

- Actuacion Singular A.S.5 Vial y aparcamientos Dr. Marshall 1.407 m2
- Actuacion Singular A.S.6 Acceso peatonal | Casco Urbano 70 m2

- Actuacion Singular A.S.7 Peatonalizacion del Casco Urbano 9.673 m2

Consideraciones a este apartado:

- No procede la clasificacion de urbano consolidado del Sistema General de Areas
Libres «El Cerrojo». Cabe indicar al respecto que dicho sistema general no fue clasificado
como urbanizable por la Modificacion Puntual del PGOU que lo establecié (A.D.
30/01/1997), quedando unicamente adscrito al ambito de suelo urbanizable programado
«El Cerrojo» a efectos de su obtencion. La clasificacion correcta de dichos suelos seria
la de no urbanizable o la de sistema general excluido de la clasificacion del suelo, al
no tratarse de un sistema general cuya funcién sea la del uso publico y esparcimiento
ciudadano, sino que fue previsto con objeto de garantizar la proteccién del cauce publico
y de la cuenca del Embalse de Regulacion del Rio Guadaiza. Asimismo, el PGOU vigente
establece, para dicho sistema general, la necesidad de tramitar un Plan Especial y un
Proyecto de Urbanizacion cuya tramitacion no se ha desarrollado.

- No procede la clasificacion de urbano consolidado de la parcela de Areas Libres
de 8.714 m? de superficie situada al oeste del ambito «El Capitan», y que se encuentra
clasificada por el PGOU vigente como suelo no urbanizable. Si bien es cierto que podria
proceder la clasificacion de urbana de dicha parcela, por encontrarse en alguno de los
supuestos que se establecen en el art. 45 de la LOUA, no procederia su categorizacion
como suelo urbano consolidado, por no disponer de acceso ni de un minimo grado de
urbanizacion que haga posible su destino al uso de esparcimiento ciudadano propio de
los sistemas locales de areas libreS.

- Aunque el ambito denominado SUC «EI Madrofial» ha sido categorizado como suelo
urbano consolidado, se comprueba en la planimetria aportada que existen tramos viarios
que no han sido ejecutados, por lo cual no procederia tal consideracion.

En el Documento de Contestacion al requerimiento del Servicio de Urbanismo de
fecha 06/04/2017 que se aporta, se hace referencia a que «se elimina por el PGOU un
vial considerado innecesario por los servicios municipales, pues la parcela destinada
a areas libres al sur del sector ya tiene acceso viario ejecutado, encontrandose asi al
100% urbanizado». No obstante lo anterior, se constata que la parcela de espacios libres
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publicos ubicada al sur del sector no dispone de conexidn con la red viaria ejecutada, ya
que ninguno de los dos viales de acceso que se grafian en la planimetria se encuentran
ejecutados (el vial de acceso a la zona verde situado mas al este del sector se encuentra
ejecutado en su mayor parte, pero se interrumpe poco antes de llegar a la referida zona
verde).

- Al igual que se ha indicado en el apartado anterior para el caso de «El Madrofial»,
el ambito SUC «Horno de la Miera» ha sido categorizado como urbano consolidado,
existiendo en la planimetria un vial no ejecutado y que se plantea como el Unico acceso a
varias parcelas residenciales. Por tanto, hasta tanto dicho vial no se encuentre urbanizado
no procederia la consideracion del ambito como suelo urbano consolidado.

- Para los ambitos SUC «Guadaiza B» y SUC «EI Capitan» no se han materializado
las reservas dotacionales exigidas por el PGOU vigente, por lo que no procede su
categorizacién como suelo urbano consolidado.

4.3.2. Suelo Urbano No Consolidado (SUNC).

El régimen del Suelo Urbano No Consolidado se regula en el apartado 7 de su
Memoria de Ordenacion y en el Titulo IV de las Normas Urbanisticas.

El PGOU propone veintitin ambitos de Suelo Urbano No Consolidado que suman una
superficie total de 559.049 m?, y en los que se prevén un total de 486 viviendas (163 de
las mismas ya se encuentran construidas). De los ambitos clasificados con esta categoria,
nueve estan considerados como areas de reforma interior, cuatro como sectores, seis
como areas homogéneas de las previstas en el art. 45.2.B.c de la LOUA (conforme a lo
dispuesto en su Disposicion Adicional Décima), y las dos restantes se trata de ambitos
de suelo urbano no consolidado que tienen su planeamiento de desarrollo aprobado y
se encuentran en ejecucion. De las nueve areas de reforma interior delimitadas, siete de
ellas se han planteado como areas de ambito reducido que ya cuentan con casi todos los
servicios urbanisticos, por lo que se establece el Estudio de Detalle como instrumento de
planeamiento de desarrollo para las mismas.

Consideraciones a este apartado:

- No queda justificada la consideracion de los ambitos SUNC-UE-C10 «La Pacheca
Baja» y SUNC-UE-C13 «Antigua UE-3» como dmbitos de suelo urbano no consolidado
del establecido en el art. 45.2.B.c). de la LOUA en base a su disposicion adicional
décima, ya que, aunque es cierto que existen edificaciones irregularmente materializadas
en dichos ambitos, estas no ocupan la totalidad del suelo edificable propuesto, sino que
quedan suelos vacantes sobre los que podrian ubicarse tanto las reservas dotacionales
exigidas como la reserva de vivienda protegida que corresponderia al incremento de
techo residencial previsto respecto al preexistente (sin perjuicio de que, en el caso del
SUNC-UE-C10, la reserva de vivienda protegida podria compensarse en otros ambitos).

En el caso concreto de la SUNC-UE-C10 «La Pacheca Baja», hay que tener en cuenta
que procede del ambito denominado UE-9 en el PGOU vigente, el cual ha sido disgregado
por el nuevo PGOU en varios ambitos mas reducidos con objeto de facilitar la gestion de
los mismos; por tanto, el reducido tamafio del ambito resultante de dicha disgregacion y
la consolidacion del mismo no puede ser justificativo de la ausencia tanto de reservas
dotacionales como de vivienda protegida, ya que dicho ambito podria haberse agrupado
con alguno de los colindantes a fin de obtener la superficie suficiente para materializar
dichas cesiones.

En cualquier caso, si se diese la circunstancia de que los suelos vacantes existentes
en dichos ambitos no fuesen suficientes para absorber tanto el incremento de
edificabilidad y densidad planteado respecto al materializado irregularmente, como las
reservas dotacionales necesarias, habria que decantarse por destinar dichos suelos al
establecimiento de dotaciones, con objeto de dar cumplimiento a los estandares minimos
exigidos en la LOUA y que seria un requisito necesario para la regularizacién de las
edificaciones existentes.
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- El ambito SUNC-PA.2 «Puerto del Almendro» no puede tener la consideracion
de suelo urbano no consolidado con planeamiento aprobado ya que no existe ningun
instrumento de planeamiento de desarrollo que haya sido aprobado definitivamente para
dicho ambito con los parametros urbanisticos que se indican en la ficha (0,12 m?t/m?s y
7,59 viv/ha). El unico Plan Parcial de Ordenacion aprobado definitivamente para dicho
sector fue el aprobado con fecha de 15/03/1777, estableciéndose en el mismo unos
valores de densidad y edificabilidad muy superiores a los indicados en la ficha.

Por tanto, y dado que no se ha establecido por el PGOU la ordenaciéon pormenorizada
del ambito acorde alos parametros urbanisticos indicados en la ficha, habra de establecerse
como necesaria la tramitacién del correspondiente instrumento de planeamiento que
desarrolle el ambito, recogiéndose en la ficha urbanistica los parametros urbanisticos que
resulten de aplicacion.

- Para el ambito SUNC-UE-C8 «Antigua UE-4» no queda justificada la eleccién del
Estudio de Detalle como instrumento de planeamiento de desarrollo, dado que no se trata
de un ambito reducido. Hay que tener en cuenta que el propio PGOU ha establecido el
Plan Parcial de Ordenacién o el Plan Especial para ambitos de superficies similares o
incluso inferiores (SUNC-UE-C6, SUNC-4 y SUNC-6), por lo que habria de adoptarse el
mismo criterio en este caso, sustituyendo la figura de Estudio de Detalle establecida por
la de Plan Especial de Reforma Interior, al tratarse de un Area de Reforma Interior.

- La ordenacién pormenorizada establecida para el ambito SUNC-5 «Ampliacién
Camino del Higueral lll», que se establece en su ficha urbanistica como vinculante, ha
de corregirse de forma que se evite el estrangulamiento del viario de acceso al ambito
SUNC-2 «Ampliacion Camino del Higueral I1».

- Los sistemas locales de espacios libres de los ambitos SUNC-UE-C1 y SUNC-UE-
C2 no tienen conexioén con el viario urbano, por lo que no podran adquirir la condicién
de solar. Asimismo, dichas parcelas se ubican en las zonas mas desfavorables de los
ambitos delimitados, no quedando garantizado que puedan ser destinadas al uso de
esparcimiento ciudadano previsto debido a las fuertes pendientes existentes, lo que
dificultara el cumplimiento en dichos espacios de la normativa vigente en materia de
Accesibilidad.

En el Documento de Contestacién al requerimiento de este Servicio elaborado por
el Ayuntamiento se indica que dichos espacios son localizados junto al sistema general
de areas libres La Coronilla Alta, para completar precisamente este sistema general;
asi como que los accesos se produciran a través del SGAL, incorporando el PGOU la
necesidad de redactar un Plan Especial que permitira el uso de estos espacios publicos.

Sin embargo, no se localiza en el PGOU ninguna referencia a la necesidad de redactar
el referido Plan Especial, lo que habra de subsanarse incorporando la ficha urbanistica
que corresponda.

- La ordenacién pormenorizada que se prevé en la ficha para el ambito SUNC-UE
C7 «El Bancal I», dado que innova la ordenacién establecida por el Estudio de Detalle
que orden6 el ambito y no se establece como necesaria la tramitacién de ningun
instrumento de planeamiento de desarrollo posterior, habra de detallarse con el grado
de pormenorizacion adecuado como para que pueda llevarse a cabo su ejecucion. En
concreto, se indicaran al menos las superficies resultantes de cada una de las parcelas,
asi como las edificabilidades y niumero de viviendas que corresponde a cada una de las
parcelas lucrativas. Asimismo, se detallaran pormenorizadamente cuantos otros elementos
no se hubiesen detallado en el Estudio de Detalle aprobado, por ser incorporados por la
innovacion que plantea el PGOU.

- En la ficha del ambito SUNC-6 «Ampliacién Camino del Higueral» se ha establecido
una reserva de sistema local de espacios libres muy superior a la grafiada en planos,
debiendo verificarse si realmente dicha reserva es la que se pretende establecer o se
trata de un error.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00146458

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 228 - Lunes, 26 de noviembre de 2018

pagina 462

4.4. Suelo urbanizable:

4.41. Suelo Urbanizable Ordenado (SURO).

Dentro del Suelo Urbanizable Ordenado, el plan distingue dos subcategorias:

- SUPO-PA: constituyen los suelos urbanizables del PGOU anterior que cuentan con
su planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente, pero en los que aun no han
finalizado las obras de urbanizacion.

- SURO: constituyen los suelos urbanizables de PGOU anterior que no han terminado
con su tramitacion urbanistica ni finalizado las obras de urbanizacion, y en los que el nuevo
PGOU innova la ordenaciéon pormenorizada, estableciéndose ésta de forma vinculante.

En cuanto a los SURO-PA, el PGOU delimita nueve ambitos de uso residencial en
dicha categoria de suelo, encontrandose todos ellos en proceso de ejecucion de las
obras de urbanizacién y/o edificacién y teniendo inscrito el Proyecto de Reparcelacion en
el Registro de la Propiedad, segun consta en certificado municipal de fecha 18/07/2018.

En lo que a los SURO se refiere, se ha aportado certificado municipal de fecha
05/11/2018 en el que se acredita que los ambitos denominados «Vega del Jaque» y
«Capanes Norte» tienen sus Planes Parciales de Ordenacion aprobados, asi como
sus Proyectos de Reparcelacion aprobados e inscritos. En el caso concreto del sector
SURO-3 «Capanes Norte» cabe destacar que su delimitacién no coincide con la del
sector «Capanes Norte» del PGOU vigente, habiéndose incluido en dicho ambito nuevos
suelos con objeto de ubicar las cesiones dotacionales necesarias cuyos suelos han sido
irregularmente ocupados por un campo de golf.

En cuanto al SURO-4 «Ampliacion Puerto del Almendro 1», se certifica que tienen
Plan Parcial de Ordenacion aprobado, asi como Proyecto de Reparcelacion aprobado,
habiendo sido inscritas las cesiones obligatorias y gratuitas correspondientes al
Ayuntamiento.

Consideraciones a este apartado:

- En la ficha del sector SURO-PA.4 «Montemayor Alto», asi como en el apartado 8.1
de la Memoria y en el cuadro num. 5 que se incluye en dicho apartado, se especifican
unos valores de edificabilidad global, densidad global y numero de viviendas para dicho
sector que no coinciden con los del PPO aprobado. Cabe indicar al respecto que los
valores establecidos por dicho PPO son de 0,05 m?t/m?s, 2,46 viv/ha y 811 viviendas.

- En la ficha del sector SURO-PA.6 «La Alboraday, asi como en el apartado 8.1 de
la Memoria y en el cuadro nim. 5 que se incluye en dicho apartado, se especifica una
edificabilidad errénea, ya que ésta es de 0,19 m?t/m?s (que se deduce del techo lucrativo
que establece el PPO aprobado, y que es de 100.914 m?), y no de 0,25 m?t/m?s como se
especifica. Asimismo, el nimero de viviendas indicado en el apartado 8.1 de la Memoria
para dicho ambito tampoco se corresponde con el establecido en el PPO.

- En el apartado 8.1 de la Memoria, asi como en el cuadro nium. 5 que se incluye en
dicho apartado, se especifica una densidad errénea para el ambito SURO-PA.8 «Caserias
del Esperonal», ya que ésta es de 1,77 viv/ha (como bien se indica en la ficha del sector),
y no de 2 viv/ha como se establece en dichos apartados.

- Dado que para los ambitos SURO-1 «Vega del Jaque», SURO-2 «Jaralillos Sector A
Las Rocas», SURO-3 «Capanes Norte» y SURO-4 «Ampliacién Puerto del Almendro I»
el PGOU establece la ordenacion urbanistica completa, han de detallarse las superficies
y techos edificables asighados a cada una de las parcelas. Asimismo, en el caso
concreto del SURO-4 «Ampliacion Puerto del Almendro I», dado que el PGOU introduce
nuevos tramos viarios, habran de detallarse éstos de forma pormenorizada (secciones,
pendientes, etc.) de forma que quede justificado el cumplimiento de la normativa vigente
en materia de Accesibilidad.

- En la ficha del ambito SURO-2 «Jaralillos Sector A Las Rocas», la urbanizacion
de dicho ambito ha de condicionarse a la ejecucién del tramo del viario SGV-5.3 que da
acceso al mismo.

- Segun se indica tanto en la ficha del sector SURO-3 «Capanes Norte» como en la
documentacion gréfica, los equipamientos social-comercial y deportivo de dicho sector
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tienen caracter de publicos. Sin embargo, resulta contradictorio que la edificabilidad
de dichas parcelas sea computable, como se deduce del cuadro correspondiente del
apartado 8.2 de la Memoria, debiendo subsanarse dicha incoherencia.

- En el apartado «Directrices y Criterios de Ordenacion» de la ficha del sector SURO-
4 «Ampliacion Puerto del Almendro I» se ha consignado por error una cantidad de 170
viviendas, muy superior a las 70 viviendas que se establecen en el Plan Parcial de
Ordenacion aprobado.

4.4.2. Suelo Urbanizable Sectorizado (SURS).

Los criterios utilizados para la definicion de esta categoria de suelo son los expresados
en el articulo 47.b) de la LOUA, estando integrada por los terrenos que se han considerado
mas idéneos para absorber los crecimientos previsibles en el municipio. Parte de dichos
suelos ya estaban clasificados como urbanizables por el PGOU vigente (programados o
no programados).

En las fichas de cada uno de los sectores se han fijado las condiciones y los
requerimientos exigibles para su trasformacion mediante los pertinentes Planes Parciales
de Ordenacion, comprobandose que los parametros de ordenacion incluidos en dichas
fichas se ajustan a las reglas y estandares de ordenacion establecidos en el art. 17 de la
LOUA.

En total se han definido 38 sectores de suelo urbanizable sectorizado, encontrandose
9 de ellos en las inmediaciones del casco urbano y los 29 restantes en terrenos exteriores
al casco, pero en colindancia con suelos ya clasificados como urbanos o urbanizables
por el PGOU vigente y que, o bien ya han adquirido la condicién de urbano consolidado o
se encuentran en fase de ejecucion.

Consideraciones a este apartado:

- En la Memoria (apartado 8.6) se hace referencia a que, para el sector de uso turistico
SURS.CG1, se permite un maximo de 2.500 m? de techo para uso y equipamientos del
campo de golf. Por otro lado, se indica que la edificabilidad de 24.688 m?t establecida
para el sector (0,05 m?t/m?s) se destinara a uso hotelero-comercial, por lo que podria
entenderse que, los 2.500 m?t permitidos para equipamientos del campo de golf serian
adicionales a la edificabilidad maxima permitida. No obstante, dado que el campo de golf
se trata de un uso lucrativo, el techo de los equipamientos de dicho uso debera computar
a efectos de edificabilidad, lo que habra de aclararse en la Memoria con objeto de no dar
lugar a errores interpretativos.

Lo mismo sucede con el sector SURS.CG2.

- En la ficha urbanistica del sector SURS-2 «La Toma» existen contradicciones
respecto de la reserva de suelo que habra de destinarse a «equipamiento ambientaly.
En concreto, en el apartado correspondiente a «ordenaciéon estructural» se indica que
la reserva de suelo para dicho uso sera de 6.694 m? mientras que en el apartado
denominado «ordenacién pormenorizada preceptiva» se indica que dicha reserva sera
de 4.500 m? Habra de especificarse ademas la reserva de suelo que corresponde a
sistemas locales de equipamiento, conforme a lo establecido en la LOUA y el Reglamento
de Planeamiento, de forma que la ficha resulte coherente con la establecida para el resto
de los sectores del PGOU.

4.4.3. Suelo Urbanizable No Sectorizado (SURNS).

El Plan clasifica como Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS) el restante suelo
apto para urbanizar del municipio atendiendo a sus caracteristicas naturales, su capacidad
de integracién de usos urbanisticos, asi como a las exigencias de un crecimiento racional
y sostenible, para el que no se establece la ordenacion ni se sectoriza en ambitos para
su desarrollo. Estos suelos no se consideran necesarios para conseguir las previsiones
normales del plan a corto plazo, pero se entiende imprescindible para dar cobertura a
demandas a medio y largo plazo.
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El Plan establece un total de catorce ambitos de suelo urbanizable no sectorizado,
que suponen un total de 5.670.672 m2?, y cuyo régimen urbanistico se establece tanto
en el apartado 9 de la Memoria de Ordenacién como en los articulos 60, 61 y 62 de la
Normativa Urbanistica.

En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 10 de la LOUA, para dichos ambitos de
suelo urbanizable no sectorizado el PGOU establece:

» Usos Incompatibles.

» Condiciones para proceder a su sectorizacion.

« Criterios de disposicién de los sistemas generales.

La superficie de suelo urbanizable no sectorizado prevista por el PGOU supone un
15% del futuro suelo urbano del municipio (constituido por la suma de los actuales suelos
urbanos y de los suelos urbanizables que adquiriran la condicidn de urbanos una vez se
urbanicen).

4.5. Suelo no urbanizable.

El Plan regula el Suelo No Urbanizable en el Titulo VI de las Normas Urbanisticas, asi
como en el apartado 14 de su Memoria de Ordenacion, estableciendo tres de las cuatro
categorias que permite la LOUA en su articulo 46.2:

4.51. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidon por Legislacién Especifica
(SNUEP).

» Dominio Publico Hidraulico y Zonas de Servidumbre.

» Zona de Alto Riesgo de Inundacion.

* Vias Pecuarias.

* Montes Publicos.

* Carreteras.

* Terrenos protegidos por la Ley de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad:

- Lugares de Importancia Comunitaria.

- Habitats de Interés Comunitario.

- Georrecursos (Peridotitas Puerto del Madroio).

4.5.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planif. Territorial o Urbanistica
(SNUEP).

4.5.2.1. Especial Proteccion por Planificacion Territorial:

Terrenos incluidos en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico:

Al haberse declarado nulo el POT de la Costa del Sol Occidental, resultan de aplicacion
las determinaciones del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico (PEPMF), quedando
afectado el término municipal de Benahavis por las siguientes protecciones:

- CS-18. Complejo Serrano de Interés Ambiental Sierras Real- Palmitera- Apretaderas.

- CS-24. Complejo Serrano de Interés Ambiental Sierra Bermeja.

4.5.2.2. Especial Proteccion por Planificacion Urbanistica:

- Terrenos sujetos a algun régimen de proteccion otorgado por el PGOU por motivos
de caracter territorial, ambiental o paisajistico:

- Complejo Serrano de Interés Ambiental.

- Espacios de Potencialidad Forestal.

- Espacio Forestal de Interés Recreativo.

- Riberas de Interés Ambiental.

- Zonas de Proteccién Ambiental I.

- Zonas de Interés Territorial.

- Patrimonio Histarico.

- Proteccién de Carreteras.

- Terrenos que presentan riesgos naturales estimados en el planeamiento urbanistico:

- Zonas de Alto Riesgo de Incendio.

- Zonas de Alto Riesgo de Erosion.

4.5.3. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural (SNU).

Constituye el resto de terrenos clasificados como no urbanizable y que no se
encuentran comprendidos en ningun régimen de especial proteccion.
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Consideraciones a este apartado:

- Los terrenos protegidos por la Ley de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad han
de ser categorizados como suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacién
especifica, de acuerdo con lo dispuesto en el art. 46.2.a) de la LOUA. Se observa
que, si bien estos terrenos han sido categorizados de forma adecuada en las Normas
Urbanisticas (art. 64), no tienen la categorizacion adecuada en los planos de ordenacion,
en cuya leyenda se incluyen como Sueno No Urbanizable de Especial Proteccién por
Planificacion Territorial.

5. Vivienda protegida.

Segun el art. 10.1.A.b. de la LOUA, los PGOU estableceran en cada area de reforma
interior o sector con uso residencial las reservas de los terrenos equivalentes, al menos,
al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a
viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo,
que podra aumentar este porcentaje para atender las necesidades del municipio.

En las fichas de los ambitos que se han considerado areas de reforma interior o
sectores, tanto de suelo urbano no consolidado como de suelo urbanizable sectorizado,
el PGOU establece bien una reserva de edificabilidad destinada a vivienda protegida
de un 30% de la edificabilidad residencial de dichos ambitos, o bien su compensacion
en el sector SURS-C1 (en los casos en que tienen una densidad inferior a 15 viv/ha y
que, ademas, por su tipologia no se consideran aptos para la construccién de este tipo
de viviendas), cumpliéndose lo establecido al respecto en el art. 10.1.A.b. de la LOUA.
No obstante, existen algunos ambitos que excepcionalmente se han eximido de prever
reserva alguna de vivienda protegida, siendo éstos los siguientes:

* Los ambitos SUNC-UE C3 y SUNC-UE C7 han sido eximidos de la reserva de
vivienda protegida por tener aprobados su planeamiento de desarrollo con fecha anterior
a 20/01/2007, segun lo dispuesto en la disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de
11 de septiembre.

« El sector SURS-23 ha sido eximido de la reserva de vivienda protegida al encontrarse
totalmente materializada la edificabilidad residencial asignada al mismo, estableciéndose
ademas que las viviendas existentes habran de incorporarse al planeamiento de
desarrollo.

* Los sectores SURO-3 y SURO-4 se han eximido de la reserva de vivienda protegida
por tener aprobados sus correspondientes planes parciales de ordenacién con fecha
anterior a 20/01/2007, no planteando el nuevo PGOU modificaciones de la ordenacion ya
aprobada para las que se considere necesaria la exigencia de dicha reserva.

Asimismo, para los ambitos SUNC-UE C9, SUNC-UE C10, SUNC-UE C11, SUNC-
UE C12, SUNC-UE C13 y SUNC-5 no se prevé reserva de vivienda protegida alguna ya
que no han sido considerados areas de reforma interior ni sectores, sino ambitos de suelo
urbano no consolidado de los previstos en el art. 45.2.B).c) de la LOUA, conforme a lo
dispuesto en su disposicién adicional décima.

Consideraciones a este apartado:

* En el apartado 1.5.1 del Plan Municipal de Vivienda y Suelo (PMVS), en el que
se analizan las previsiones del planeamiento vigente y futuro en relacién a la vivienda
protegida, se concluye que el techo de vivienda protegida previsto por el PGOU en
tramitacion supone un 40,88% del techo residencial de aquellos ambitos obligados a
cumplir el apartado 1.A.b) del art. 10 de la LOUA. No obstante, dicho valor es el resultado
del analisis del documento del PGOU en tramite en el momento de realizacion del PMVS,
no significando por tanto un porcentaje minimo de vivienda protegida que haya sido fijado
por el PMVS.

El PMVS no establece concretamente ningun porcentaje de vivienda protegida
superior al previsto en el art. 10.1.A).b) de la LOUA, indicando que cualquier valor mayor
que cero cubriria la demanda actual, por lo que puede concluirse como reserva minima
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a establecer la del 30% de la edificabilidad residencial de cada area de reforma interior o
sector a la que se hace referencia en el mencionado art. 10.1.A).b) de la LOUA.

* En el caso del sector SURO-2 «Jaralillos Sector A Las Rocas» es el propio PGOU el
que establece la ordenacion detallada, por lo que, en cumplimiento de lo dispuesto en el art.
18.3.c) de la LOUA, dicho instrumento de planeamiento habria de establecer los plazos de
inicio y terminacion de las viviendas protegidas, y que ademas deberian contar con informe
favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda. Dado que no se han recogido
dichos plazos en el PGOU, se incumple lo dispuesto en el referido art. 18.3.c).

» Para los sectores SURS-C3, SURS-C4 y SURS-C8 se ha considerado para el
calculo de la reserva de vivienda protegida (apartado 11.3 de la Memoria de Ordenacion)
un «techo maximo edificable residencial» inferior al establecido en las fichas de los
sectores, con lo que la reserva de vivienda protegida contemplada es también inferior a la
minima exigible, incumpliéndose lo dispuesto en el art. 10.1.A).b) de la LOUA.

* Para los sectores SURS-C5 y SURS-C8 se ha considerado un «techo residencial
existente conforme al nuevo PGOU» muy superior al real (segun puede comprobarse en
la Oficina Virtual del Catastro), por lo que la reserva de vivienda protegida prevista resulta
inferior a la que deberia haberse previsto, incumpliendo lo dispuesto en el art. 10.1.A).b)
de la LOUA.

* En la ficha del ambito SUNC-4 «Ampliacion Horno de la Miera B» se indica una
base de calculo errénea para la reserva de vivienda protegida, debiendo establecerse
ésta conforme a lo establecido en el apartado 11.3 de la Memoria.

* En las fichas de los ambitos SUNC-UE C4 y SUNC-UE C5 se indica que la reserva
de vivienda protegida correspondiente se compensa en el sector SURS.C1, tratdndose
esto de un error, puesto que dicha reserva se materializa directamente en dichos ambitos,
por lo que habra de eliminarse dicha referencia.

* En el caso del sector SURS-3 «Ampliacion Caserias del Esperonal lI», la reserva de
vivienda protegida que se ha especificado en el cuadro del apartado 11.3 de la Memoria
es errénea, debiendo consignarse en dicho apartado la reserva especificada en la ficha
del ambito (26.206 m>t).

6. Sistemas generales.

6.1. Sistemas generales de areas libres (sgal).

a) Ratio de Sistemas Generales de Areas Libres por habitante segin PGOU vigente.

La prevision de suelos destinados a sistemas generales de areas libres, de acuerdo
con las determinaciones del PGOU vigente (Plano num. 2. Clasificacién del Suelo) asi
como con las modificaciones aprobadas que han incorporado nuevos sistemas generales,
es la siguiente:

SCGAL PGOU VIGENTE
DENOMINACION SUPERFICIE (m?)
SGAL-1 MONTEMAYOR 564.000
SGAL-2 ANGOSTURA DEL GUADALMINA 1.212.000
SGAL-3 TAJOS BLANCOS 117.612
SGAL-4 EL CERRQJO 132.000
SGAL-5 MONTANA MAGICA 1.221.149
PARQUE BOTANICO 6.557
SGAL (MODIF. AD 18/12/1996) 3.306
TOTAL 3.256.624

No obstante, la medicion de sistemas generales que incluye el PGOU vigente incorpora
la superficie de los dominios publicos hidradlicos del Rio Guadalmina (en el SGAL-2) y del
Rio Guadaiza (en el SGAL-4), debiendo descontarse dichas superficies pertenecientes al
dominio publico para obtener la superficie neta real de sistemas generales de espacios
libres propuesta por el PGOU vigente. Segun se indica en el apartado 10.2 de la Memoria,
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dichas superficies son 444.606 m? y 51.431 m?, respectivamente, lo que hacen un total de
superficie a descontar de 496.037 m2

Como consecuencia, se obtiene una superficie real de sistemas generales de espacios
libres propuesta en el PGOU vigente de 2.760.587 m?, con lo cual el ratio resultante de
sistemas generales de espacios libres por habitante del PGOU vigente seria el siguiente:

Ratio SGAL/hab = 2.760.587 m? / 53.359 hab = 51,74 m? SGAL/hab.

Donde el dato de poblacion resulta de la suma de la poblacion generada por la
ordenacion del PGOU vigente (51.638 hab., resultantes de aplicar el valor de 2,4 hab./
viv. establecido en la Orden de 29/09/2008 de esta Consejeria a las 21.516 unidades de
vivienda que, segun se indica en la Memoria de Informacioén, se preveian en el PGOU)
mas la poblaciéon censada en 1996 segun INE (1.721 habitantes, siendo éste el dato
publicado mas cercano a la aprobacion del PGOU vigente).

b) Ratio de Sistemas Generales de Areas Libres por habitante del Documento de
Revisién del PGOU.

Segun se indica en el apartado 10 de la Memoria de Ordenacion, la suma total de
sistemas generales de espacios libres que se incluyen en el nuevo PGOU, incluyendo
aquellos ya adquiridos del PGOU vigente, asciende a la cantidad de 2.331.037 m2.

Puede concluirse que el ratio de sistemas generales de areas libres por habitante
establecido en el nuevo PGOU mejora ligeramente al previsto en el PGOU vigente, dando
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 9 D) de la LOUA. Asimismo, el estandar de
52,04 m? SGAL/hab previsto es muy superior al minimo establecido en el art. 10.1.A).c.1)
de la LOUA, y que se situa entre 5y 10 m? SGAL/hab.

Dicho valor obtenido es el estandar de SGEL/habitante que se debe utilizar en las
futuras innovaciones (modificaciones o revisiones parciales del PGOU y planes de
sectorizacion) para calcular el incremento de sistema general de espacios libres en
proporciéon al aumento de poblacién previsto, conforme a lo expresado en la regla 52) del
articulo 36.2.a) de la LOUA.

Consideraciones a este apartado:

* En lo que se refiere a la clasificacion como suelo no urbanizable especialmente
protegido de parte de los sistemas generales de espacios libres propuestos, puede
considerarse admisible teniendo en cuenta la singularidad del modelo existente en
el municipio. Hay que considerar al respecto que el elevado ratio de m*SGEL/hab que
ostenta el PGOU vigente, muy por encima del estandar minimo exigido en el art. 10 de la
LOUA, se debe a la consideracion de gran parte de dichos espacios libres como espacios
«forestales» no urbanizados (0 que cuenten con una urbanizacién minima), y cuya
principal funcionalidad es la de preservar de edificacién superficies que por su calidad
ambiental o paisajistica asi lo demanden. Por tanto, para el mantenimiento de dicho ratio
establecido por el PGOU vigente se entiende justificado que el nuevo PGOU mantenga el
caracter «forestal» otorgado a dichos espacios, clasificAndolos como suelo no urbanizable
especialmente protegido, ya que lo que se persigue es la preservacion de los valores
ambientales y paisajisticos de dichos ambitos, aunque contengan un grado minimo de
urbanizacion que haga posible el disfrute de dichos espacios por los ciudadanos.

No obstante lo anterior, para los sistemas generales que se plantean en suelos
urbanos y urbanizables si se considera necesario la ejecucion del grado de urbanizacion
que resulte necesario para garantizar el cumplimiento de lo dispuesto en el art. 9.E
de la LOUA, relativo a la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y
equipamientos. Por tanto, ha de quedar garantizado en la Normativa que se prevea al
respecto que los espacios libres publicos propuestos por el PGOU cuenten con el grado
necesario de urbanizacién que los haga funcionales y accesibles, de forma que puedan
ser destinados al uso de esparcimiento ciudadano para el que han sido previstos.
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* En cuanto al SGAL (SNUEP) que se ubica en el entorno del Rio Guadalmina,
resulta necesario aclarar si se encuentra obtenido o no, y en caso de no estarlo habra
de indicarse su forma de obtencion, programacion y fuente de financiacion. Cabe indicar
al respecto que en la Memoria (apartado 6.8.2) se indica que dicho sistema general se
considera obtenido al proceder del SGAL-2 del PGOU vigente; no obstante, se comprueba
que dicha afirmacion se trata de un error, ya que el SGAL (SNUEP) propuesto se plantea
sobre terrenos exteriores al SGAL-2 del PGOU vigente.

* Ha de eliminarse el parrafo del apartado 9 de la Memoria de Ordenacién en el que se
hace referencia a la posibilidad de ocupar un 50% de los sistemas generales de espacios
libres con equipamientos, en coherencia con las modificaciones que se han llevado a
cabo en la Normativa para garantizar el cumplimiento de la legalidad urbanistica.

» Se han detectado errores en el calculo realizado en el apartado 10.2 de la Memoria
del ratio de SGEL/hab del PGOU vigente, que deberan subsanarse segun los calculos
indicados en este apartado.

6.2. Sistemas generales de equipamientos (SGE).

Como ya se ha indicado en el apartado anterior, el PGOU debe prever los sistemas
generales constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo
urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso
colectivo, garantizando la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y
las dotaciones y los servicios publicos previstos, manteniendo la relacion ya existente o,
en su caso, mejorandola.

a) Ratio de Sistemas Generales de Areas Libres por habitante segin PGOU vigente.

La previsidon actual de sistemas generales de equipamiento del municipio, de acuerdo
con las determinaciones del PGOU vigente (Planos num. 2 y nium. 5 Clasificacion del
Suelo y modificaciones aprobadas), es la siguiente:

SGE PGOU VIGENTE
DENOMINACION SUPERFICIE (m?)
SG-2 (CASCO) 2.660
SG-3 (CASCO) 1.141
SGE.1 52.225
SGE.2 40112
SGE.3 214.696
SGE.4 68.000
SGE.5 60.244
TOTAL 439.078

La superficie del SGE.1 se ha ajustado a la contenida en la ficha del sector «Caserias
del Esperonal» en el que se incluye, por considerarla mas ajustada a la realidad que la
contenida en el cuadro del plano nim. 2 del PGOU vigente. Por otra parte, las superficies
de los SGE.3 y SGE.5 son las resultantes de las modificaciones puntuales aprobadas con
fechas de 14/03/2001 y 18/12/1996, respectivamente.

Por tanto, el ratio resultante de sistemas generales de equipamientos por habitante
del PGOU vigente seria el siguiente:

Ratio SGE/hab = 439.078 m?/ 53.359 hab = 8,23 m? SGE/hab.

b) Ratio de Sistemas Generales de Equipamientos por habitante del Documento de
Revisién del PGOU.

Segun se indica en el apartado 10 de la Memoria de Ordenacion, la suma total de
sistemas generales de equipamientos que se incluyen en el nuevo PGOU, incluyendo
aquellos ya adquiridos del PGOU vigente, asciende a la cantidad de 317.103 m?, con el
siguiente desglose:
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SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS
DENOMINACION SUPERFICIE (m?) CLASIFICACION uso OBTENCION SUELO
SGE ED (antiguo SGE-5) 22.176 Urbano consolidado Polideportivo Municipal Obtenido
SGE ED (antiguo SG-2) 2.660 Urbano consolidado Pabellén polideportivo Obtenido
SGE ER (antiguo SG-3) 1.141 Urbano consolidado Iglesia Obtenido
SGEEC 3.835 Urbano consolidado Cementerio Obtenido
SGE (Caserias del Esperonal) 30.529 Urbanizable ordenado s/PD A obtener (cargas SURO-PAS)
SE E-ARA 6.694 Urbanizable sectorizado Punto limpio A obtener (cargas SURS-2)
SE E-ARA 5.000 Urbanizable no sectorizado Acopio residuos agricolas A obtener (cargas SURNS-12)
SG E1 6.361 No Urbanizable Estacién Bomberos A obtener (expropiacion)
SG E-2 214.289 No Urbanizable Centro asistencial-sanitario A obtener (expropiacion)
SGE (Guadalmina) 24418 No Urbanizable Protegido Ermita Obtenido
TOTAL 317.103

Descontando de dicha cifra la superficie de sistemas generales de espacios libres
adscritos al suelo urbanizable no sectorizado obtenemos la superficie de sistemas
generales computable para calcular el ratio de SGAL/hab., siendo ésta de 312.103 m2,

En base a dicho computo de sistemas generales de areas libres, el ratio resultante
seria:

Ratio SGAL/hab = 312.103 m?/ 25.887 hab = 12,06 m? SGAL/hab.

Por tanto, podemos concluir que el ratio de sistemas generales de equipamiento por
habitante establecido en el nuevo PGOU mejora considerablemente al previsto en el
PGOU vigente, dando cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 9 D) de la LOUA.

Consideraciones a este apartado:

* En lo que se refiere a la clasificacion de los sistemas generales de equipamiento
SGE-1 y SGE-2, destinados a la creacion de un parque de bomberos y un gran centro
asistencial- sanitario, se considera que no procede su clasificacion como suelo no
urbanizable, ya que tanto por las caracteristicas de las actuaciones a albergar como
por su total integracién en la trama de suelo urbano o urbanizable del municipio, puede
afirmarse que, una vez urbanizados dichos suelos, éstos adquiriran la condiciéon de
urbanos, teniendo en cuenta el caracter reglado de dicha clase de suelo.

Cabe indicar al respecto que la Jurisprudencia se ha pronunciado al respecto
considerando que los sistemas generales al servicio de la ciudad que deben ser
urbanizados en beneficio de sus ciudadanos no han de ser considerados como suelo
no urbanizable o rustico, ya que éste tipo de suelo es el que por su naturaleza ha de
quedar preservado de cualquier clase de urbanizacion (véase Sentencia de la Sala de lo
Contencioso- Administrativo del Tribunal Supremo de fecha 29/04/2015).

» Existen contradicciones en cuanto a la superficie que se destinara a equipamiento
ambiental SGE-ARA en el sector SURS.2. En concreto, en el apartado «Directrices y
Criterios de Ordenacién» de la ficha del sector se indica que la superficie destinada
a dicho sistema general sera de 4.500 m?, mientras que en el apartado «Ordenacién
Estructural» de la ficha y en la Memoria se indica una superficie de 6.694 m2.

* En el plano nim. 31 de «Clasificacion del Suelo. Sistemas Generales» han de
aparecer las siglas SNUEP en los sistemas generales SGAL-5 y SGAL (Entorno del
Guadalmina), de forma que la representacion sea coherente a la que se ha hecho para
el resto de sistemas generales de areas libres que se ubican en suelos no urbanizables
especialmente protegidos.

Del mismo modo, para los sistemas generales de equipamiento que se ubican en
suelo no urbanizable, habrian de recogerse en los planos las siglas que aclarasen en
qué clase de suelo se encuentran. Esto se ha hecho, por ejemplo, en el SGE-2, donde
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se han incluido las siglas SNU (en el plano nim. 31) que aclaran que se trata de un
sistema general en suelo no urbanizable; sin embargo, en el resto de sistemas generales
de equipamientos que se encuentran en la misma situacion no se han incluido las siglas
que aclaren la clase de suelo que le corresponde, lo que resulta contradictorio. En el caso
del SGE-1, consultando el cuadro de gestion de sistemas generales de la pagina nam.
209 de la Memoria se deduce que se encuentra en suelo no urbanizable especialmente
protegido; no obstante, en el plano nim. 31 no aparece referencia alguna sobre la clase y
categoria de suelo en que se ubica, y en el plano nim. 32 se grafia como SNU, por lo que
deberan aclararse dichas contradicciones.

« Al hilo de lo indicado en el apartado anterior, en el caso del SGE «Guadalminay,
aunque no se refleja en la documentacion grafica la categoria de suelo en la que se
ubica, existen contradicciones entre la categoria que se indica en el apartado 10.1 de la
Memoria (SNUEP) y la que se indica en el Cuadro nim. 12 (SNU).

* En el apartado 10.1 de la Memoria se indica que el SG AL «La Coronilla» se
encuentra incorporado a una Actuacion Aislada; sin embargo, ninguna de las Actuaciones
Aisladas que se recogen en las fichas corresponde a dicho ambito. Habra de subsanarse
dicha incoherencia, de forma que quede clara cual sera la forma de obtencién del referido
SGAL.

* Los ratios de SGE/hab que se indican en el apartado 10.2 de la Memoria difieren
de los resultantes del computo realizado en el apartado C.6.2 de este informe, como
consecuencia de errores cometidos en su calculo, lo que habra de subsanarse.

6.3. Sistemas generales viarios (SGV).
El PGOU establece una serie de Sistemas Generales Viarios en el municipio,
estableciéndose el siguiente desglose en el apartado 10.1 de la Memoria de Ordenacion:

SISTEMAS GENERALES VIARIOS
SITUACION SUPERFICIE (m?)
SGV EJECUTADO YOBTENIDO
R i Adscrito a SURNS 93.434
L BTENERY EJECUTAR Cargas externas o expropiacion en SNU 62.806
TOTAL 232.874
TOTAL 1.762.584,00

Consideraciones a este apartado:

» Segun se indica en la correspondiente ficha urbanistica, el acceso al sector SURS-
20 «Montmelian Norte» se producira a través del SGV existente al sur del sector y de la
autopista. Consultando el plano de Ordenacidon Pormenorizada num. 35, se comprueba
que dichos viales se denominan SGV Montmelian Sur y SGV Lima, no figurando la
urbanizacion de los mismos como carga adscrita a ningun ambito. Dado que dichos
viales se encuentran sin urbanizar, habra de establecerse la programacion y fuente de
financiacién de dichas obras, debiendo quedar condicionada a la finalizacién de las
mismas la puesta en carga del sector SURS-20 «Montmelian Norte».

» La documentacion aportada resulta contradictoria sobre si el SGV que da acceso
al sector SURS-13 «Casablanca» y que discurre al noroeste del mismo se encuentra
ejecutado o no. En concreto, en el Documento de Contestacion al requerimiento del
Servicio de Urbanismo de fecha 06/04/2017 se indica que el sistema general viario de
acceso se encuentra ejecutado y obtenido. Sin embargo, en la ficha del sector se hace
referencia a que su desarrollo estara condicionado a la finalizacién de la ejecucion del
SGV de acceso al sector al noroeste; y ademas, consultando la Ortofotografia Digital
del PNOA de maxima actualidad se comprueba como el referido viario se encuentra sin
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ejecutar. Por tanto, dadas las contradicciones existentes habra de aclararse si el referido
viario se encuentra finalizado o no, aportando documentacion justificativa al respecto
en caso de que si lo esté, o estableciendo, en su caso, la programacion y fuente de
financiacién de dichas obras de urbanizacion.
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6.4. Sistemas generales de infraestructuras (SGI).

El PGOU incorpora un Estudio de Infraestructuras (Anexo V), cuyo objeto es estimar
una valoracion de las infraestructuras necesarias que permitan la ordenacion territorial
propuesta en el mismo.

Ademas del sistema viario, el PGOU considera las infraestructuras correspondientes
a abastecimiento de agua, saneamiento de aguas residuales y energia eléctrica.

» Abastecimiento de agua potable.

- 4 depdsitos, con capacidad total de 11.000 m3.

- 3 estaciones de bombeo de 300 m* de capacidad.

- Diversas conducciones forzadas y por gravedad.

» Saneamiento de aguas residuales.

- Diversos colectores.

* Energia eléctrica.

- Diversos tendidos aéreos.

- 3 subestaciones transformadoras.

- Canalizaciones subterraneas.

Los elementos que componen las nuevas redes de infraestructuras y que son previstos
por el Estudio de Infraestructuras son de caracter vinculante al PGOU, pero no en cuanto
a su trazado ni localizacion, ya que estos no podran ser trasladados a los planos de
Ordenacion hasta tanto no se definan pormenorizadamente a una escala adecuada en
los Planes Especiales que han de desarrollarlos.

Independientemente de lo anterior, se proponen tres sistemas generales de
infraestructuras que si vienen representados en la documentacion grafica aportada,
siendo éstos los siguientes:

SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS

DENOMINACION SUPERFICIE (m?2) CLASIFICACION uso OBTENCION
SGI 676 Ha de aclararse Deposito Obtenido
SGI 363 Ha de aclararse Deposito Obtenido
SGI 19.351 Urbanizable no sectorizado | Subestacién eléctrica A obtener (cargas SURNS)
TOTAL | 20.390

Los costes correspondientes a la totalidad de las infraestructuras propuestas (tanto
las representadas en planos como las que no) ascienden a la cantidad de 106.080.067
€, y se distribuyen en el PGOU entre el Ayuntamiento de Benahavis, los particulares
propietarios de suelos urbanos no consolidados y urbanizables, y Endesa.

Se exceptiuan de las cargas los particulares propietarios del sector SURS-C1,
destinado integramente a vivienda protegida, asi como de los suelos destinados a usos
turisticos, justificandose dicha exencion en base al aprovechamiento inferior al resto de
los sectores que se les asigna.

Consideraciones a este apartado:

* Han de subsanarse las incoherencias presentes en el documento en cuanto a la
clasificacion y superficie de los sistemas generales de infraestructuras propuestos. En
concreto, segun se indica en el apartado 10 de la Memoria, existen dos sistemas generales
de infraestructuras destinados a depdsitos y ubicados en suelo urbano consolidado, y
que cuentan con unas superficies de 1.041 m? y 2.260 m?, respectivamente; sin embargo,
en el Cuadro nim. 12 (pagina num. 210 de la Memoria) se indica que la clasificacion del
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suelo en la que se ubican los dos depdsitos es la de suelo no urbanizable, asi como que
la superficie de los mismos es de 676 m? y 363m?, lo que entra en contradiccién con lo
indicado anteriormente.

7. Usos, densidades y edificabilidades globales.

En las fichas de planeamiento del PGOU se establecen los usos, densidades
y edificabilidades globales tanto para los distintos ambitos de Suelo Urbano No
Consolidado como para los sectores de Suelo Urbanizable. En el caso de los sectores
de Suelo Urbanizable Ordenado, dichos parametros seran coincidentes con los que se
establecieran en los Planes Parciales de Ordenacion que los desarrollaron.

Para el Suelo Urbano Consolidado, se establecen los usos, densidades y
edificabilidades globales en los planos nim. 45 y num. 46.

En relacion al parametro de densidad global cabe indicar que la Aprobacion Inicial del
PGOU se produjo anteriormente a la entrada en vigor de la Ley 2/2012, de 30 de enero,
por lo que, en base a los criterios establecidos por la Instruccion 1/2012, de la Direccién
General de Urbanismo, no resultaria preceptivo el establecimiento de los «niveles de
densidad» introducidos por dicha Ley.

Consideraciones a este apartado:

» Existen incoherencias en el establecimiento de la edificabilidad global para la zona
de suelo urbano Z1, ya que en la Memoria (apartado 15) se indica que dicho parametro
es de 1,16 m?t/m?s, mientras que en el plano num. 45 se indica que dicho valor es de 1,63
m?2t/m?3s.

» Dado que el uso pormenorizado que se establece para la zona de suelo urbano Z13
es el hotelero, debera subsanarse el uso global establecido en el plano num. 45, pasando
éste de terciario a turistico. Del mismo modo, deberan realizarse las correcciones que
resulten procedentes al respecto en la ficha urbanistica del sector que constituye dicha
zona de suelo urbano (SUNC-UE C1 «La Coronilla Alta I»).

* Ha de corregirse la densidad global establecida en el plano nim. 45 para la zona
de suelo urbano Z8, de forma que esta sea coincidente con la indicada en la ficha del
sector.

8.Delimitacién de areas de reparto y determinacion del aprovechamiento medio.

Las determinaciones correspondientes a la equidistribucion de cargas y beneficios se
materializan en el Plan mediante la delimitacion de areas de reparto y la fijacion de sus
aprovechamientos medios, en cumplimiento del art. 10 de la LOUA. Estas determinaciones
se desarrollan en los apartados 7 y 8 de la Memoria de Ordenacién, asi como en el
Capitulo Il del Titulo 11l de las Normas Urbanisticas.

Para el calculo de los coeficientes de ponderacién de uso y tipologia, a los que se
refiere el art. 61 de la LOUA, se justifica en el apartado 6.4 la Memoria de Ordenacion que
se han adoptado como base los rendimientos econémicos en el mercado de los diferentes
usos previstos por el Plan. Para obtener el valor de venta de cada uso se ha empleado
el valor de mercado basado en el método catastral segun lo recogido en el Real Decreto
1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de valoracion y
el Cuadro Marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor de
los bienes inmuebles de naturaleza urbana, asi como la Ponencia Parcial de Valores para
el afio 2004 en Benahavis.

En relacién al valor de venta de la vivienda protegida, éste se deduce teniendo en
cuenta el precio legal de venta de la vivienda protegida asi como el ambito territorial en
que se encuentra el municipio de Benahavis.

Con estos criterios se establecen unos coeficientes de uso vy tipologia que son de
aplicacion para todos los ambitos que ordena el PGOU. Ademas de los coeficientes de
uso v tipologia, se establece un coeficiente de localizacién que valora la posicién del
ambito en el término municipal, en funcién de en qué zona se encuentre (zona preferente,
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zona estratégica o casco urbano). Todos estos coeficientes se trasladan al articulo 31 de
las Normas Urbanisticas.

En suelo urbano no consolidado, el PGOU establece ocho areas de reparto, por
sus diferentes caracteristicas de localizacion, tipologia y topografia, y determina su
Aprovechamiento Medio.

Los ambitos de suelo urbano no consolidado que el PGOU considera incluidos en
el art. 45.2.B).c) de la LOUA no se incluyen en ningun area de reparto, conforme a lo
dispuesto en el art. 58.2 de la LOUA. Dichos ambitos son los siguientes: SUNC-C9,
SUNC-C10, SUNC-C11, SUNC-C12, SUNC-C13 y SUNC-5.

Existen diferencias superiores al 10% entre los aprovechamientos medios de las
distintas areas de reparto. Ello se justifica en el art. 34 de las Normas Urbanisticas,
en base a lo establecido en el art. 60.c) de la LOUA, donde se permiten diferencias
superiores al 10% en el caso de ambitos que, en razén de los usos previstos o de sus
propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento diferenciado.

En concreto, en el suelo urbanizable sectorizado se justifican las diferencias de
aprovechamientos medios en base a los distintos usos que albergan las diferentes areas
de reparto. Asimismo, en el caso concreto de las dos areas de reparto de uso mayoritario
residencial, dicha diferencia se justifica en base a la diferente localizacién (dentro o fuera
del casco) y tipologia (plurifamiliar o unifamiliar aislada de baja densidad) de los sectores
que componen dichas areas.

En el caso del suelo urbanizable ordenado, todos los sectores tienen ya su
planeamiento de desarrollo aprobado en ejecucion del PGOU vigente, sin perjuicio de
que en algunos de ellos (SURO) el nuevo PGOU plantea algunas modificaciones. Por
tanto, en el caso de los suelos urbanizables ordenados, el aprovechamiento medio de
estos ambitos sera el correspondiente a su planeamiento aprobado.

Consideraciones a este apartado:

» Con objeto de garantizar la justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes
intervengan en la actividad transformadora del suelo, los sectores SURS-CG1 «Ampliacion
Caserias del Esperonal» y SURS-CG2 «Brijan I» habran de contribuir en la medida que
les corresponda a la financiacién de las cargas externas de urbanizacién, puesto que
aunque tengan un aprovechamiento inferior al resto de los sectores (al materializar menos
techo), si tienen una lucratividad manifiesta (al estar la mayor parte del suelo ocupado por
campos de golf) y haran uso de las infraestructuras necesarias (viario, abastecimiento de
agua, energia eléctrica,.) del mismo modo que el resto de los sectores.

* Enlasfichas de algunos ambitos se ha establecido el valor del Aprovechamiento Medio
(UA/m?t) empleando unicamente dos decimales; esto hace que los aprovechamientos
objetivos resultantes que se indican en las fichas difieran del valor que resultaria de
multiplicar la superficie del sector por el Aprovechamiento Medio. Por tanto, habran de
corregirse los valores indicados para el Aprovechamiento Medio, indicando el numero de
decimales que resulte necesario para que los aprovechamientos que se indican en las
fichas resulten coherentes con dicho valor.

 Para los sectores que tienen exceso de aprovechamiento con objeto de compensar
a los propietarios de los sistemas generales adscritos, se ha establecido en las fichas
una cesion del 10% al Ayuntamiento que también incluye la cesién que corresponde al
referido exceso de aprovechamiento, lo cual deberia aclararse con objeto de que quede
claro cual es la cesion que corresponde a los propietarios del sector.

* En el caso del sector SUNC-UE-CS8, los valores de aprovechamiento objetivo,
aprovechamiento subjetivo y cesién del 10% que se indican son incorrectos.

+ En el cuadro nim. 6 de Areas de Reparto que se incluye en el apartado 8.2 de la
Memoria se observan las siguientes deficiencias:

- Para el Area de Reparto AR-SURO.1 son erréneos los valores consignados en los
apartados techo maximo edificable, techo maximo edificable residencial y densidad.
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- Para el Area de Reparto AR-SURO.2 son erréneos los valores consignados en los
apartados techo maximo edificable, techo maximo edificable residencial y techo maximo
edificable otros usos.

- Para el Area de Reparto AR-SURO.3 son erréneos los valores consignados en los
apartados techo maximo edificable, techo maximo edificable residencial y densidad.

- Para el Area de Reparto AR.1 SURS son erréneos los valores consignados en los
apartados techo maximo edificable residencial en los sectores SURS-C3, SURS-C4,
SURS-C8 y SURS-C9, y techo maximo edificable otros usos en el sector SURS-C9.

9. Proteccion del patrimonio histérico.

El PGOU incluye un tomo denominado Libro VIl «Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos del Patrimonio Historico», donde se recogen los elementos o espacios que
requieren especial proteccién por su valor urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural,
natural o paisajistico, y se establecen medidas de proteccion al efecto.

Dicho documento ha sido evaluado por la Consejeria de Cultura, habiendo emitido
informe al PGOU con caracter favorable condicionado con fecha de 05/10/2018.

Normativa Urbanistica.

El tomo denominado Libro Il «Normas Urbanisticas Generales y de Proteccion»
se estructura en trece Titulos, nueve Disposiciones Transitorias y una Disposicion
Derogatoria.

Adicionalmente, la Normativa Urbanistica del PGOU se ve complementada con los
siguientes tomos:

+ Anexo |: Fichas de Ambito de Planeamiento Especifico.

* Anexo Il: Ordenanzas Municipales de Urbanizacioén y Edificacion.

Una vez analizada dicha Normativa Urbanistica se concluye que, en general, se
deberan realizar las subsanaciones derivadas de los informes sectoriales emitidos y del
analisis territorial y urbanistico del Plan que se desarrolla en el presente informe, asi como
de las siguientes consideraciones:

Consideraciones a este apartado:

» Dado que el Plan Especial no puede alterar la ordenacion estructural establecida
por el PGOU, ha de eliminarse el ultimo parrafo del art. 10.6, en el que se permite a
los Planes Especiales que desarrollen sistemas generales ya establecidos por el
PGOU modificar el trazado y ubicacion de los mismos. Ello sin perjuicio de la finalidad
permitida para los Planes Especiales en el art. 14.1 de la LOUA, por el que se les permite
establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades caracterizadas
como Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable.

* Del art. 25.3 ha de eliminarse el uso de «reservas de suelo para vivienda dotacional
publica» de entre los usos permitidos para los sistemas generales, por no tratarse dicho
uso, con caracter general, de un uso que pueda tener caracter de dotacion. Cabe indicar
al respecto que la LOUA establece la posibilidad de considerar el uso de «alojamiento
transitorio de promocién publica» como reserva dotacional local en areas urbanas
y sectores, pero que el uso de «vivienda dotacional publica» permitido en el PGOU
abarcaria un mayor nimero de modalidades de vivienda protegida.

* En el art. 42 ha de eliminarse el apartado 1.c, puesto que no es posible la modificacién
de la densidad de un ambito mediante instrumentos de planeamiento de desarrollo.

* En el art. 45 ha de eliminarse el apartado 5, puesto que no es posible la modificacién
de la densidad de un ambito mediante instrumentos de planeamiento de desarrollo.

* En el art. 46 ha de eliminarse el apartado 6, puesto que no es posible la modificacién
de la densidad de un ambito mediante instrumentos de planeamiento de desarrollo.
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» Dado que las ordenanzas particulares de edificacion que se regulan en el Titulo X
de la Normativa Urbanistica son establecidas por el PGOU con caracter de ordenacién
pormenorizada preceptiva, para la modificacion de las mismas sera necesaria la
innovacion del PGOU. Por tanto, ha de eliminarse el art. 53.1 de la Normativa Urbanistica,
en el que se permite mediante Plan Especial alterar las condiciones particulares de las
ordenanzas.

+ Existen contradicciones en la redaccion de la Normativa sobre si resulta necesaria
0 no la tramitacidon de Proyecto de Actuacién o Plan Especial para la implantacion de
construcciones mayores de 10 m? y vinculadas a la explotacion de recursos agrarios,
ganaderos o forestales. De este modo, en el art. 78.2 se indica que dichas construcciones
se autorizaran directamente mediante licencia municipal, mientras que en el art. 83.6 se
indica que resultara necesaria la tramitacién de Proyecto de Actuacioén o Plan Especial.

* El art. 75 deja claro que para la implantacién del uso de alojamientos turistico-
recreativos (campamentos turisticos, casas rurales, apartamentos turisticos, hoteles) en
suelo no urbanizable resulta necesaria la tramitacion de Plan Especial. Sin embargo, dicha
afirmacion no resulta coherente con lo dispuesto en los art. 89.6, 90.4 y 91.6, donde se
contempla la posibilidad de tramitar para la implantacién de dichas actuaciones Proyecto
de Actuacion o Plan Especial, segun proceda.

Por tanto, dadas las incoherencias existentes, debera aclararse en qué casos resulta
preceptiva la tramitacion de Plan Especial, para lo cual resultaria conveniente tener en
cuenta lo dispuesto en el art. 42.4 de la LOUA.

* Los usos de apartamentos turisticos y hotelero pueden resultar similares en cuanto
a tipologia y forma de implantacion en el territorio, por lo que la afecciéon que pueda
derivarse de la implantacion de dichos usos en el suelo no urbanizable puede resultar
similar. Por tanto, no resulta coherente que se prohiban expresamente los usos hoteleros
en el suelo no urbanizable de especial proteccién (art. 91.2), pero que sin embargo los
usos de apartamentos turisticos si estén permitidos. Del mismo modo, si se exige en el
apartado 6 de dicho articulo que los alojamientos hoteleros se situen a distancias iguales
o superiores a 1.500 metros de suelos urbanos o urbanizables, igualmente habria de
establecerse dicha exigencia para los apartamentos turisticos.

* Ha de eliminarse el uso de «talleres mecanicos» de entre los usos permitidos en el
art. 93 para el suelo no urbanizable, al tratarse de un uso impropio de dicha clase de suelo
y para el que no resulta justificable su necesidad de implantacion, debiendo restringirse
dicho uso a los suelos urbanos o urbanizables.

* En el art. 102.2.f), donde se establecen las limitaciones a la implantacion de
campamentos de turismo en suelos categorizados como Complejo Serrano de Interés
Ambiental, ha de recogerse la limitacion de no afectar a una superficie superior al 5 por
ciento del espacio protegido, de acuerdo con lo establecido en la Normativa del Plan
Especial del Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Malaga.

* En el art. 102.2.h) ha de eliminarse la compatibilidad en el suelo no urbanizable
categorizado como Complejo Serrano de Interés Ambiental del uso de viviendas ligadas
al entretenimiento de las obras publicas y a la guarderia de complejos situados en el
medio rural, ya que el Unico uso residencial que permite la LOUA es el uso de vivienda
unifamiliar vinculada a destinos relacionados con fines agricolas, forestales o ganaderos.
Por el mismo motivo, ha de eliminarse en el art. 103.2.h), la compatibilidad de usos
residenciales en edificaciones legales existentes.

* En el art. 103, donde se regula el régimen de usos en Espacios con Potencialidad
Forestal, resulta contradictoria la compatibilidad de usos establecida, ya que por un lado
se establecen como incompatibles todas la construcciones de Utilidad Publica o Interés
Social cuyo uso no esté relacionado con el medio que se protege (en este caso el forestal),
y por otro lado se permiten usos que no estan relacionados con dicho medio forestal (por
ejemplo albergues de caracter social, instalaciones deportivas, construcciones de Utilidad
Publica e Interés Social ligadas a la explotacién de los recursos agrarios, construcciones
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vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas, usos hoteleros
y turisticos recreativos, usos residenciales,.). En el caso concreto de construcciones de
Utilidad Publica e Interés Social cuyo uso sea compatible con el uso forestal al que se
protege también resultaria incoherente la compatibilidad de usos permitida, puesto que el
que dicho uso sea compatible con el uso forestal no significa que esté relacionado con el
mismo.

* En el art. 105.2 se establecen como incompatibles para los suelos clasificados
como «Riberas de Interés Ambiental» los usos residenciales no ligados a la explotacién,
entretenimiento de la obra publica o guarderia. A sensu contrario, se entenderian como
compatibles los usos residenciales ligados a la explotacion, entretenimiento de la obra
publica o guarderia, lo que habra de corregirse de acuerdo con lo dispuesto en el art.
52.1.B).b) de la LOUA, donde se establece como Unico uso residencial permitido en
el suelo no urbanizable los vinculados a un destino relacionado con fines agricolas,
forestales o ganaderos.

En el mismo sentido, ha de corregirse lo dispuesto en el art. 104.2.f), relativo al
régimen de usos en Espacios Forestales con Interés Recreativo.

* En la clasificacion de usos que se hace en el art. 169, se han incluido bajo las siglas
SL y SG (correspondientes a sistemas locales y sistemas generales) una gran cantidad
de usos que no tienen caracter dotacional, al tratarse de usos privados: academias,
autoescuelas, edificios residenciales privados donde se imparten clases, usos religiosos,
jardines privados, huertos familiares, etc. Asimismo, cualquiera de los usos establecidos
(por ejemplo el uso viario) no tiene por qué tratarse necesariamente de un uso publico
(podria tratarse de un viario privado), por lo que no puede otorgarsele a dichos usos, de
forma generalizada, la condicion de SL o SG. Por tanto, habra de corregirse dicha relacion
de usos, de forma que Unicamente se incluyan como sistemas locales y generales los
usos con caracter de dotacion publica.

* En el art. 201 se establece que tendran la consideracion de «jardin» determinados
espacios como pueden ser glorietas, setos. Ha de aclararse en dicho articulo que dichos
espacios no podran ser computados dentro de la reserva de sistemas locales o generales
de espacios libres que se exija para los distintos ambitos, por ser espacios carentes de la
accesibilidad y/o funcionalidad necesarias para ser utilizados como zonas de expansion
ciudadana, incumpliendo las caracteristicas cualitativas que el articulo 9.E de la Ley
7/2002 requiere.

* En el art. 202.2 han de limitarse los usos compatibles en los espacios libres publicos
a los usos que realmente coadyuven a la mejor utilizacion del referido espacio publico,
habiéndose incluido usos (como el sanitario) que de ninguna forma podria entenderse
que coadyuvan a dicha funcién.

En lo que se refiere a los usos de aparcamiento y viario permitidos en los espacios
libres publicos (art. 202.2 y 203.2), éstos han de restringirse a los casos en los que la
dimension del espacio libre es tal que se haga imprescindible el acceso rodado por su
interior (lo que ha de regularse con parametros objetivos), no teniendo cabida la inclusion
de viario o aparcamiento en espacios libres de menor entidad. En cualquier caso, el
porcentaje de ocupacion del 20-25% que se ha considerado para dichos usos resulta
excesivo, ya que daria lugar a la desnaturalizacion del espacio libre previsto.

*En el art. 208.2 ha de eliminarse el uso de «almacenes de maquinaria» de la relacién
de usos complementarios en el suelo calificado como sistema general viario, ya que no
se trata de un uso publico ni cuya finalidad sea una mejor utilizaciéon de dicho espacio
publico.

* En el art. 249.3 han de corregirse los casos en los que resulta obligatoria la previsién
de ascensores, teniendo en cuenta las determinaciones establecidas al respecto en el art.
106.2 del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula
las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la Edificacién y el
Transporte en Andalucia.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00146458

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 228 - Lunes, 26 de noviembre de 2018

pagina 477

* Respecto a la regulacidn de usos que se establece para la Zona de Industria, cabe
indicar lo siguiente:

- Los usos permitidos para la ordenanza IND-1 habrian de incluirse en un apartado
independiente del articulo 316, ya que actualmente se incluyen en el apartado denominado
«8. Vuelo de cuerpos salientes», lo que no resulta coherente.

- Ha de aclararse que los usos distintos del industrial que se permiten para las distintas
ordenanzas IND (art. 316.8, 317.8 y 318.8) se trata de usos complementarios, puesto que
tal y como estan redactados los articulos podria interpretarse que éstos se tratan de
usos pormenorizados o alternativos, lo que podria dar lugar a la alteracion del uso global
industrial de la zona en la que se ubiquen, en su caso.

» Se han establecido en dos secciones diferentes (seccidén quinta y séptima del
Titulo Xl) las normas particulares de edificacion para la Zona de Equipamiento Privado,
estableciéndose en dichas secciones diferentes parametros de aplicacion, lo que ha de
subsanarse.

* En el art. 335 se hace referencia a Normativa en materia de Accesibilidad derogada,
lo que ha de subsanarse.

* El apartado 2 de la Disposicion Transitoria Octava contiene errores en su redaccion,
que deberan subsanarse.

* En cuanto a las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y Edificacién cabe hacer
las siguientes consideraciones:

- Las ordenanzas de edificacion de suelos procedentes de planeamiento de desarrollo
aprobado que se incluyen contienen gran cantidad de errores, no encontrandose corregidas
en algunos casos con las modificaciones puntuales de los instrumentos de planeamiento
de desarrollo que han sido aprobadas posteriormente. Por tanto, se estima conveniente
la eliminacién de dichas ordenanzas del documento, debiendo indicarse unicamente
que las condiciones de ordenaciéon de dichos ambitos seran las que establecieran los
instrumentos de planeamiento de desarrollo aprobados.

Unicamente habran de mantenerse en el documento las ordenanzas de los sectores
SURO cuya ordenacion se ve modificada por el PGOU (SURO-1, SURO-2, SURO-3 y
SURO-4).

- Para el ambito de suelo urbanizable ordenado SURO-1 «Vega del Jaque» se ha
establecido un indice de edificabilidad neta en las parcelas unifamiliares cuya aplicacion
conllevaria el incumplimiento de la edificabilidad maxima permitida para el sector. En
concreto, se ha asignado para dicho uso un indice de 0,30 m?t/m?, lo que aplicado a los
117.729 m? de superficie neta de dicho uso daria lugar a un techo edificable de 35.318
m?t, sobrepasando considerablemente los 17.676 m? de para dicho uso se establecen
como maximos en la ficha del sector.

- Ha de eliminarse el uso religioso de entre los usos permitidos para la parcela de
equipamiento publico social en las ordenanzas del SURO-1 «Vega del Jaque», por no
tratarse éste de un uso dotacional publico.

- Para el SURO-2 «Jaralilllos Sector A Las Rocas» han de definirse las ordenanzas
de aplicacién a las parcelas destinadas a los usos comercial, equipamiento publico y
equipamiento privado.

- En cuanto a las ordenanzas establecidas para el sector SURO-3 «Capanes Norte»
cabe hacer las siguientes consideraciones:

= En la ordenanza de «equipamiento deportivo», dado que se ubica en una parcela
publica, habran de restringirse los usos permitidos a los que sean publicos (eliminar
campo de golf).

* En la ordenanza de «equipamiento social-comercial» han de modificarse el régimen
de usos permitido, de forma que quede claro que Unicamente se permitiran usos publicos
(la mayor parte de los usos que se indican son privados).

En el cuadro 7 del art. 83 se ha definido una longitud para las plazas de aparcamiento
destinadas a automodviles pequefios (4 metros) que incumple la dimensién minima
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establecida en el Reglamento de Planeamiento (4,5 metros). Asimismo, las dimensiones
establecidas para automovil para discapacitados en dicho cuadro no cumplen con la
necesidad de prever la zona de transferencia que se establece en la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero.

Gestion y ejecucion del Plan.

Segun el art. 10.3 de la LOUA los PGOU contienen las previsiones generales de
programacion y gestién de la ordenacion estructural y, segun el art. 19.1.a).32, en funcion
del alcance y la naturaleza de las determinaciones del PGOU sobre las previsiones de
programacién y gestién de la ordenacion estructural, contendran un estudio econémico-
financiero que incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan,
en funcion de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial establecida para
su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econémica, que debe
contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el analisis del
impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas
responsables de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la
implantacion y prestacion de los servicios necesarios. La legislacion estatal también se
pronuncia sobre la necesidad de incorporar una memoria de sostenibilidad econdémica,
en concreto, el articulo 22.4 del 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, donde se
establece la obligatoriedad de la inclusion de la memoria de sostenibilidad econémica en
todos los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion urbanistica.

A tales efectos el Plan incluye el Libro IV «Memoria de Sostenibilidad Econémicay,
que contiene la valoracion del importe de las actuaciones de caracter estructural referidas
a las infraestructuras basicas, a la red viaria y a las dotaciones, asi como la distribucion de
sus costes entre los distintos agentes que intervienen en la ejecucion del Plan: iniciativa
privada, Ayuntamiento, Endesa y otros. Se prevén unos costos totales de 150.184.404 €.

El Libro IV «Memoria de Sostenibilidad Econémica», contiene también la programacién de
las distintas actuaciones en suelo urbano y urbanizable (sectorizado y ordenado), asi como de
los sistemas generales que se proponen en el PGOU, estableciéndose en dos cuatrienios.

No obstante lo anterior, el contenido de la Memoria de Sostenibilidad Econémica
del PGOU no se ajusta al contenido minimo exigido en el art. 19.1.a).32, al no incluirse
justificacion alguna sobre la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como tampoco
se ha analizado el impacto que tendran en la Hacienda Local el mantenimiento de las
infraestructuras previstas y prestacion de los servicios necesarios.

Por otra parte, el punto 5 del articulo 22 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 establece para «la ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica», la obligacién de la elaboracién de
una «memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en
su ambito de actuacion» que debera contener, al menos, los siguientes elementos:

«a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacién de las determinaciones urbanisticas basicas referidas
a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar.
La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad
o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizaciéon del suelo,
vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio
econdmico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacién de los limites del deber
legal de conservacion.
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b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las
ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como
la identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c¢) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que
la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformacién fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites
del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién
de las inversiones y la financiacién de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi
como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.».

Esta memoria de viabilidad econdémica para las actuaciones en suelo urbano es
distinta, por lo tanto, al informe o memoria de sostenibilidad econémica que deben incluir
todos los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
(no solo las actuaciones sobre el medio urbano) que se describe en el punto 4 del mismo
articulo del Real Decreto Legislativo 7/2015.

El PGOU no contiene ninguna referencia relativa a la memoria de viabilidad
econdmica. Por lo tanto, se considera que, conforme a lo establecido en el articulo 22.5
del 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, el PGOU debera incorporar la
memoria de viabilidad econémica de todas y cada una de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica.

Ademas de lo anterior, se debera tener en cuenta en cada caso que:

* No sera necesario incorporar esta memoria de viabilidad econémica en las
actuaciones de transformacion urbanistica con ordenacion detallada completa
definitivamente aprobada y vigente con anterioridad a la aprobacion del nuevo Plan
General, siempre que no se introduzcan modificaciones, por tratarse de ambitos de
planeamiento incorporado y no de propuestas del Plan.

* Enlas actuaciones en suelo urbano cuya ordenacién detallada se remite a planeamiento
de desarrollo el nivel de detalle de la memoria de viabilidad econémica sera el acorde a
las determinaciones sobre ordenacion y ejecucién que el Plan General recoge sobre las
mismas, concretandose ésta convenientemente en el planeamiento de desarrollo.

Consideraciones a este apartado:

* La Memoria de Sostenibilidad Econémica del PGOU se debera completar de
forma que alcance el contenido minimo exigido en el art. 19.3 de la LOUA, incluyendo lo
siguiente:

- Justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento.

- Analisis del impacto que tendran en la Hacienda Local el mantenimiento de las
infraestructuras previstas, asi como la prestacion de los servicios necesarios.

» Se deberé incorporar la memoria de viabilidad econémica de todas y cada una de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, conforme a
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lo establecido en el punto 5 del articulo 22 del 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.

* Han de establecerse para las Actuaciones Singulares la programacion de la
ejecucién y gestion de dichas actuaciones.

» Existen errores en las cuantias econdmicas que se indican en el apartado 13 de
la Memoria, ya que, la suma de las cantidades asignadas a cada uno de los agentes
implicados no da como resultado los 150.184.404 € que se indican como coste total en
dicho apartado.

Vistos los informes emitidos, y de conformidad con la propuesta formulada por la
Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Malaga y con lo
establecido en la Ley 39/2015, de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas; la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de Administracion
de la Junta de Andalucia y demas normativa de aplicacién, la Comisién Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo,.

ACUERDA.

1. Aprobar definitivamente de manera parcial en los términos del articulo 33.2.c) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el documento
aprobado provisionalmente el 06/07/2018 por el Pleno del Ayuntamiento de Benahavis,
suspendiendo las determinaciones que se relacionan en el apartado A) y supeditando su
registro y publicacién a la subsanacion de las deficiencias recogidas en el apartado B) de
este punto:

A) Determinaciones suspendidas por deficiencias sustanciales a subsanar:

- Por deficiencias sustanciales en materia urbanistica.

Respecto a los limites del término municipal propuestos.

Las determinaciones urbanisticas que establece el PGOU sobre los suelos
colindantes con los términos municipales de Istdn, Marbella y Estepona por las siguientes
consideraciones:

* En la parte que colinda con el término municipal de Marbella, se debera ajustar la
linea limite del término municipal a la recogida en la Orden de 22 de octubre de 2018,
de la Consejeria de la Presidencia, Administraciéon Local y Memoria Democratica (BOJA
num. 208, de 26/10/2018). En consecuencia:

- Se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan sobre suelos que
excedan del limite del término municipal contenido en la referida Orden, por exceder del
ambito territorial en el que el Ayuntamiento ejerce sus competencias.

- Se debera establecer la ordenacion urbanistica de los suelos que, estando dentro
de los limites del término municipal conforme a la linea definida por la Orden, no se han
ordenado.

* En la parte que colinda con los términos municipales de Istan y Estepona, se debera
ajustar la linea limite del término municipal a la que deba considerarse como oficial:

- Respeto a a Istan, se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan
sobre los suelos que exceden del limite establecido en el propio plan, por exceder del
ambito territorial en el que el Ayuntamiento ejerce sus competencias.

- Respecto a Estepona, se debera establecer la ordenacion urbanistica de los suelos
que, estando dentro de los limites del término municipal conforme a la cartografia oficial,
no se han ordenado por considerarlos erroneamente el PGOU pertenecientes a otros
términos municipales y se deberan eliminar las determinaciones propuestas por el Plan
sobre sobre suelos que segun la delimitacion oficial pertenecen a Estepona.

Respecto a la clasificacion y categorias del suelo propuesta.

Las siguientes determinaciones establecidas por el PGOU:

« La clasificacién como urbanos de los terrenos correspondientes al Sistema General
de Areas Libres «El Cerrojo», por incumplir las condiciones que, para dicha clase se
suelo, se establecen en el art. 45 de la LOUA.
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* La categorizacion de los siguientes ambitos como suelo urbano consolidado, por no
reunir las condiciones para dicha categoria de suelo que se establecen en el art. 45 de la
LOUA, las cuales han sido detalladas para cada ambito en el apartado correspondiente
del informe técnico del Servicio de Urbanismo:

- Sistema General de Areas Libres «El Cerrojo».

- SUC «EI Madroial».

- SUC «Horno de la Mieray.

- SUC «Guadaiza B».

- SUC «EI Capitany.

- Parcela de Areas Libres de 8.714 m2 de superficie situada al oeste del ambito «El
Capitan» (y que se incluye en el ambito denominado SUC «EI Capitany), clasificada por el
PGOU vigente como suelo no urbanizable, e incluida en la parcela catastral con referencia
9316101UF1491NO001AD.

* La consideracion de los ambitos SUNC-UE-C10 «La Pacheca Baja» y SUNC-UE-
C13 «Antigua UE-3» como ambitos de suelo urbano no consolidado del establecido en el
art. 45.2.B.c), debiendo considerarse como actuaciones de reforma interior en base a lo
establecido en el apartado correspondiente del informe técnico del Servicio de Urbanismo,
asi como en el art. 45.2.B.b) de la LOUA, y estableciendo las cesiones tanto dotacionales
como de vivienda protegida que procedan.

» La ordenacion pormenorizada establecida para el sector SUNC-PA.2 «Puerto del
Almendro» por remisién a un instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado, al no
ser acorde dicha ordenacién pormenorizada aprobada con los parametros estructurales
que se proponen en el PGOU.

» El establecimiento del Estudio de Detalle como instrumento de planeamiento de
desarrollo para el Area de Reforma Interior denominada SUNC-UE C8 «Antigua UE-4»,
debiendo sustituirse éste, dadas sus dimensiones y en coherencia con la ordenacién
que se prevé para otros ambitos del PGOU, por la figura de Plan Especial de Reforma
Interior.

Respecto de los sistemas generales previstos.

* La clasificacion como suelo no urbanizable de los sistemas generales de
equipamiento SGE-1 y SGE-2, destinados a la creacién de un parque de bomberos y un
gran centro asistencial- sanitario, ya que tanto por las caracteristicas de las actuaciones
a albergar como por su total integracion en la trama de suelo urbano o urbanizable del
municipio, puede afirmarse que, una vez urbanizados dichos suelos, éstos adquiriran la
condicién de urbanos, teniendo en cuenta el caracter reglado de dicha clase de suelo.

Respecto de las normas urbanisticas propuestas.

* Los siguientes apartados o articulos del Libro Ill Normas Urbanisticas y Generales
de Proteccion:

- El dltimo parrafo del apartado 6 del articulo 10, conforme a lo establecido por el
articulo 10.1.A.c) de la LOUA.

- El establecimiento del uso de»reserva de suelo para vivienda dotacional publica»
de entre los usos permitidos para los sistemas generales en el apartado 3 del articulo 25,
por las razones expuestas en el apartado correspondiente informe técnico del Servicio de
Urbanismo.

- Los apartados 1.c del articulo 42, 5 del articulo 45 y 6 del articulo 46, conforme
a lo establecido en el articulo 10.1.A.d de la LOUA y la disposicién transitoria segunda
de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la LOUA, y en coherencia con los
criterios establecidos en el apartado 3 de la Instruccién 1/2012, de la DG de Urbanismo,
en relacién a la entrada en vigor y aplicacion de la Ley 2/2012, de 30 de enero.
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- El apartado 1 del articulo 53, conforme a lo establecido en el art. 10.2.A.a) de la
LOUA.

- El apartado 4 del articulo 93, conforme a lo establecido en el art. 42.1 de la LOUA.

- Los apartados 2.h) del articulo 102, 2.h) del articulo 103, 2.f) del articulo 104 y el
punto noveno del apartado 2 del articulo 105, por permitir usos residenciales en suelo no
urbanizable que no se ajustan a lo dispuesto en el art. 52.1.B.b) de la LOUA.

- El articulo 103, por establecer un régimen de usos para los Espacios con
Potencialidad Forestal que contiene contradicciones sustanciales, en base a lo expuesto
en el apartado correspondiente del informe técnico del Servicio de Urbanismo.

- Los apartados 2, 3, 14, 15, 16, 17, 18, 19 y 23 del articulo 169, relativos a la
clasificacion de usos del PGOU, conforme a los motivos expuestos en el apartado
correspondiente del informe técnico del Servicio de Urbanismo.

- Los parrafos segundo y cuarto del apartado 2 del articulo 202, asi como el parrafo
segundo del apartado 2 del articulo 203, relativos a las condiciones de uso en los espacios
libres publicos, por las razones expuestas en el apartado correspondiente del informe
técnico del Servicio de Urbanismo.

- El establecimiento del uso de «almacenes de maquinaria» de entre los usos
permitidos para el sistema general viario en el apartado 2 del articulo 208, por no tratarse
de un uso acorde con la naturaleza dotacional del suelo en el que se propone.

- El apartado 3 del articulo 249, relativo a la obligatoriedad de prevision de ascensores
en edificios, por no ajustarse a lo establecido en el articulo 106 del Decreto 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las Normas para la Accesibilidad
en las Infraestructuras, el Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

- El apartado 2 de la Disposiciéon Transitoria Octava, por contener errores en su
redaccion que imposibilitan la interpretacion de dicho apartado.

* Los siguientes apartados o articulos del Anexo Il Ordenanzas Municipales de
Urbanizacion y Edificacion:

- En el articulo 24, las ordenanzas de edificacion que se recogen para los suelos
procedentes de planeamiento de desarrollo aprobados y en los que el PGOU no innova
la ordenacion ya aprobada (todas excepto las establecidas para los ambitos «Vega
del Jaque», «Jaralillos Sector A Las Rocas», «Capanes Norte» y «Ampliacion Puerto
del Almendro I»), por haberse detectado errores en dichas ordenanzas, debiendo
establecerse éstas Unicamente por remisién a los instrumentos de planeamiento de
desarrollo aprobados.

- En las ordenanzas establecidas para el sector SURO-1 «Vega del Jaque» (pagina
num. 152), el indice de edificabilidad propuesto para la zona de viviendas unifamiliares,
asi como el apartado «usos permitidos» para el Equipamiento Social, conforme a las
indicaciones realizadas en el apartado correspondiente del informe técnico del Servicio
de Urbanismo.

- En las ordenanzas establecidas para el sector SURO-3 «Capanes Norte» (pagina
nam. 194), el régimen de usos de los sistemas locales de equipamiento deportivo y
equipamiento social/comercial, por permitir usos privados.

- En el cuadro 7 del articulo 83, las dimensiones minimas que se establecen para los
casos de «automovil pequefio» y «automdvil para discapacitados», por incumplir con las
dimensiones minimas establecidas en el Reglamento de Planeamiento Urbanisticoy en la
Orden VIV/561/1010, de 1 de febrero, respectivamente.

- Por deficiencias sustanciales en materia de protecciéon ambiental.

» El sector SURS-9 La Romera, por carecer de suelos vacantes en los que poder
materializar el aprovechamiento urbanistico asignado, al deber calificarse practicamente
la totalidad de la superficie del sector como Areas Libres, por encontrarse afectado por
vaguadas y cabeceras de arroyos, zonas con pendientes superiores al 35%, riesgo alto
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de erosion, cercania al LIC «Rio Guadalmansa» y buena representacion de vegetacion
arbdrea autdctona, conforme al plano 47 de afecciones ambientales del PGOU.

- Por deficiencias sustanciales en materia de vivienda.

» La ordenacién pormenorizada prevista para el sector SURO-2 «Jaralillos Sector
A Las Rocas», por incumplimiento del art. 18.3.c) de la LOUA, relativo a la necesidad
de especificar los plazos de inicio y terminacion de las viviendas protegidas contenidas
en dicho sector, los cuales habrian de contar con informe favorable de la Consejeria
competente en materia de vivienda.

B) Deficiencias a subsanar, y por las que queda supeditado su registro y publicacion en
tanto en cuanto no se subsanen, son las detalladas en el apartado «F.2-Subsanaciones»
del informe técnico del Servicio de Urbanismo de fecha 13/11/2018. Se debera aportar un
Texto Refundido donde se incorporen todas las subsanaciones.

2.° Notificar el acuerdo al Excelentisimo Ayuntamiento de de Benahavis, y proceder a
su publicacién en el Boletin Oficial de la Junta Andalucia.

I. Contra el Acuerdo de Aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Benahavis, por su naturaleza de disposicion de caracter general, podra
interponerse recurso contencioso administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en Malaga, en el plazo de
dos meses a contar desde el dia siguiente a aquel en que tenga lugar su notificacién o
publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora
de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, en relacién con articulo 20, parrafo 3° del
Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Il. Contra las determinaciones suspendidas recogidas en el apartado 1. A) del acuerdo,
sin perjuicio de lo establecido en el articulo 44 de la Ley 29/1998 de 13 julio, reguladora de
la Jurisdiccion contencioso administrativa para los litigios entre Administraciones Publicas,
que no agotan la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada, en el plazo de
un mes a contar desde el dia siguiente a su notificacidon o publicacién, ante el érgano
que dicto el acto que se impugna o ante el titular de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio, érgano competente para resolver, de conformidad con los
articulos 121 y 122 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas y el articulo 20.4 del Decreto 36/2014 de 11 de
febrero.

Malaga, 21 de noviembre de 2018.- El Delegado, Adolfo Moreno Carrera.
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