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1. JUSTIFICACION.

La revision de las NNSS de Huétor — Tajar se aprobaron definitivamente por resolucion de la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia el 26 de Febrero de
1.998 y el 30 de Junio de 1.999 - para los Suelos Aptos para Urbanizar de Ventanueva.-

Con posterioridad, el 17 de diciembre de 2002, se aprobo la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), que entré en vigor el 20 de enero de 2003.

Las Disposicion transitoria primera de la LOUA, en su apartado 1 establecia que “desde la entrada en vigor de esta Ley serdn de aplicacion integra, inmediata y directa,
cualquiera que sea el instrumento de planeamiento que esté en vigor y sin perjuicio de su vigencia, los Titulo I, Ill, VI y Vil de esta Ley”; estableciendo unas reglas de
equiparacion de las distintas clases y categorias de suelo previstas por la LOUA a las situaciones facticas y de ordenacion establecidas por el planeamiento general
vigente (apartado 2 de la mencionada Disposicién), si bien, también sefalaba que “sin perjuicio de la aplicacion directa de los dispuesto en el parrafo anterior, el municipio
podra redactar una delimitacion del suelo urbano consolidado que, tras el tramite de informacion publica por plazo de veinte dias, le correspondera aprobar”.

Esta delimitacion de suelo urbano consolidado no se realizd expresamente por el Ayuntamiento, si bien hubo una interpretacion que equipard las clases y categorias de
suelo previstas en la Revision de las NNSS vigentes a las sefialadas y definidas por la LOUA en sus articulos 45, 46y 47.

La LOUA establece, en su articulo 10, las determinaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, distinguiendo éstas en ordenacion estructural “que resulten
del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion del territorio”, y ordenacion pormenorizada de caracter preceptivo y de caracter potestativo; de tal forma que en
este periodo de tiempo ha sido necesario identificar en la Revision de las NNSS de Huétor - Tdjar (no adaptado a la LOUA) los elementos de ordenacion estructural, frente
a los elementos de ordenacion pormenorizada, y esto, no soélo por la importancia que tiene esta identificacion en la definicion de modelo de ordenacion del municipio, sino
por el hecho de que la misma permite concretar la competencia para la alteracion o modificacion de estos elementos (innovacion-modificacion o innovacion-revision).

A lo anterior hay que unir el contenido del parrafo segundo de la Disposicién transitoria segunda 2, que seflala que “franscurridos cuatro arios desde la entrada en vigor de
esta Ley, no podran aprobarse modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de las ordenacion estructural, a las dotaciones o a
equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido adaptado a la presente Ley, al menos de forma parcial’.

El Ayuntamiento de Huétor - Tajar ha iniciado el proceso de adaptacion a la LOUA procediendo al encargo de la redaccion de un nuevo PGOU. Dicho documento, que
ajusta el modelo de ordenacion vigente, teniendo en cuenta la regulacion establecida por la LOUA vy la evolucion de las previsiones de la Revision de las NNSS.- El nuevo
PGOU se encuentra en el momento actual en la fase de Avance, acordandose su exposicion al publico por acuerdo de pleno de fecha 19 de Diciembre de 2.007.-Dicho
acuerdo se publica en el BOP n° 9 de 16 de Enero de 2.008 y en el Diario Granada Hoy de fecha 31 de Diciembre de 2.007.-

En este periodo ha visto la luz el Decreto 11/2008, de 22 de enero, de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, que se dicta, segun su Exposicion de
Motivos, y entre otros objetivos, “con /a finalidad de contribuir a una adecuada adaptacion de los planes a la legisiacion urbanistica actual, estableciendo el contenido,
plazo y alcance de dichas adaptaciones, asi como de regular un procedimiento de urgencia para la reduccion de los plazos previstos”.

El articulo 1.a) del Decreto sefala el propdsito concreto de adaptacion parcial de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, y define este procedimiento como “/a
formulacion y aprobacion de un documento que adecue las determinaciones de la figura de planeamiento general en vigor a las disposiciones” de la LOUA, de tal forma
que ‘tienen la consideracion de adaptaciones parciales aquellas que, como minimo, alcanzan al conjunto de determinaciones que configuran la ordenacion estructural, en
los términos del articulo 70.1 de dicha Ley”.

La LOUA describe, en el referido articulo 10.1.A, las determinaciones que configuran la ordenacion estructural, y que responden al siguiente listado:
a) Clasificacion del suelo y definicion de las distintas categorias.

b) En cada area de suelo urbano no consolidado o sector en suelo urbanizable, las reservas de terrenos destinados a la construccion de uso residencial de vivienda
de proteccion publica en una cuantia equivalente, al menos, al 30% de la edificabilidad construida destinada a uso residencial.-

C) Sistemas generales de dotaciones, que como minimo deben contemplar:
- Parques, jardines y espacios libres publicos con una superficie minima de entre 5y 10 m2 por habitante previsto.

- Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos, considerados estructurales por su caracter supramunicipal, por su funcion o destino especifico, por sus
dimensiones o por su posicion estratégica.

d) Usos globales (calificacion global especificando las caracteristicas de composicion de usos), densidad (viviendas por hectarea admitidas, por ejemplo), vy
edificabilidad global (expresada en m?2 construidos por m2 de suelo) para el suelo urbano (consolidado y no consolidado) y para el urbanizable sectorizado y
ordenado.
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e) En suelo urbanizable no sectorizado, los usos que resultan incompatibles, las condiciones para proceder a su sectorizacion, las condiciones para su integracion
en la ordenacioén estructural del municipio, y los criterios de disposicion de los sistemas generales.

f) Delimitacion de areas de reparto vy fijacion de su aprovechamiento medio en suelo urbanizable sectorizado.

Q) Normativa de las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccidon, y normativa e identificacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado
especificando las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos.

h) Normativa para la proteccion y adecuada utilizacion de litoral.
2. - INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.

La informacién necesaria para definir y justificar las determinaciones del documento de adaptaciéon parcial del planeamiento general vigente se estructura en dos grupos
diferenciados:

a) La informaciéon principal esta constituida por el propio planeamiento urbanistico general, tanto en sus determinaciones como en el grado de ejecucion de las
mismas.
b) En los articulos 3.2.c. y 4.3 del Decreto 11/2008 se establece que deberan incluirse en las determinaciones contenidas en la adaptaciéon, como suelo no

urbanizable de especial proteccion, o como equipamientos, dotaciones o servicios y espacios libres, los terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitacion
de proyectos o instrumentos de planificacion sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la
legislacion sectorial. Por lo tanto, se deben contemplar las aprobaciones en tal sentido realizadas por 6érganos sectoriales, durante el periodo de vigencia de las
NNSS y que afectando al suelo urbanizable, deban ser integradas por imperativo legal, en el planeamiento urbanistico.

2.1.- PLANEAMIENTO GENERAL Y DE DESARROLLO.
El planeamiento general del municipio lo conforman el documento de las NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO y las MODIFICACIONES PUNTUALES aprobadas

sobre las mismas. En la tabla 1 se recogen estas figuras de planeamiento general con el numero de expediente municipal, las fechas de aprobacion y/6 publicacion y el
contenido de las mismas.-

Exp. Instrumentos de Planeamiento general.- Fecha de grgano que Fecha de | Observaciones

Estructural

Municipal aprobacién Aprueba publicacién
Revision de las NNSS de Planeamiento 26/02/1998 )
18 /98 X 30/06/1999 C.P.O.T.U. Boja 24/03/98
In — n° 1: Modificacién puntual cualificada . Innovacién que tuvo por objeto la mejora de la
14 /01 X de la Unidad de Ejecucion n° 6 de la 24 /09/2002 Ceoggizjr%ge solucion propuesta en la Revision de las NNSS.-

Revision de las NNSS.-
In — n° 2: Modificacion puntual cualificada

Innovacion que tuvo por objeto la mejora de la

23/01 X de la Unidad de Ejecucion ne 11 de la | 28/42/2002 | Conseiode solucién propuesta en la Revisién de las NNSS. -
. Gobierno.
Revision de las NNSS.-
In — n° 3: Modificacion Puntual C/ del Innovacién gue tuvo como objeto la obtenciéon por
88 /01 X Cementerio.- 7/02/2003 C.P.O.T.U. Bop 11/03/03 | cesion obligatoria y gratuita de la C/ Ecuador (c/
Cementerio).-
In — n°® 4 : Modificacion del trazado de la No obtuvo la Aprobacion de la C.P.O.T.U
17/02 X . f
C/ Rubén Dario
38/04 X Innovacion n® 5: “Modificacion puntual Se informo desfavorablemente por parte de la
Cualificada Parque del Ferial” Delegacion Provincial de Obras Publicas.-
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6/04

Innovacion n° 6: “Modificacion del Art.31
que  regula las  condiciones de
ordenacion de las construcciones en
suelo industrial para regular la
construccion de entreplantas”.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
municipal.-

7 /04

Innovacion n° 7: “Modificacion de la
Ordenanza que regula los usos
pormenorizados del Sector 1 del Plan
Parcial “La Catalana”

15/12/04

Ayuntamiento
Pleno

Bop 01/02/05

8/04

Innovacion n° 8: Modificacion del trazado
de la C/ Severo Ochoa

9/02/2.005

Ayuntamiento
Pleno

Bop 09/03/05

38/05

Innovaciéon n° 9: Modificacion de la
Calificacion Urbanistica de parcelas sitas
en la C/ Barranco de la Dehesa s/n°
(Residencial Ordenanza 1) con la
finalidad de convertirse en el C.P. Taxara
de  Ventanueva, Sistema General
Educativo Asistencial-.-

4/10/2005

C.P.O.T.U

Bop 26/01/06

97/06

Innovacion n° 10: Modificacion de la
delimitacion de la Unidad de Ejecucion
n° 2 de la Revision de las NNSS.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
municipal.-

Innovacion n°  11: Cambio de la
calificacion de Equipamiento de uno de
los sistemas locales del P.P. VR - 1 por
suelo urbano de uso residencial.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
Municipal.-

42/07

Innovaciéon n° 12: Para levantar la
prohibicion de ejecutar sétanos en la UE
-4 yenlaUE -5 de la Revisidon de las
NNSS

18/06/07

Ayuntamiento
Pleno

Bop 14/08/07

Se modifica la ordenanza de edificacion que
afecta a las Unidades de Ejecucion n® 4y 5.-

40/08

Innovacién n° 13: Modificacion de las
condiciones de Ordenacion definidas en
el Art.32 de la Revisidon de las NNSS
para los EQUIPAMIENTOS.-

30/10/08

Ayuntamiento
Pleno

Bop 21/11/08

39/08

Innovacién n°® 14: Sustitucion del vial de
conexion entre las calles Miguel
Hernandez y Esproceda

30/10/08

Ayuntamiento
Pleno

Bop 21/11/08

Pendiente de inscripcion en el Registro
Autondmico de figuras de Planeamiento.-

97/08

Innovacién n° 15: Cambio de la
Calificacion de Uso Residencial
Ordenanza 2 a Sistema Local de
Equipamiento en la C/ Isaac Peral n° 23

31/03/09

Ayuntamiento
Pleno

Pendiente de inscripcion en el Registro
Autondmico de figuras de Planeamiento.-

El planeamiento de desarrollo lo conforman los PLANES PARCIALES, LOS PLANES ESPECIALES Y LOS ESTUDIOS DE DETALLE redactados sobre areas ¢ sectores
definidos en las NNSS y que cuentan con aprobacion definitiva. En la tabla 2 se recogen estos instrumentos de planeamiento de desarrollo con el niumero de expediente
municipal, las fechas de aprobacion y/6 publicacion y comentarios sobre el grado de cumplimiento del plan.
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Exp. Instrumentos de Planeamiento de Fecha de !rgano que Fecha de | Observaciones

Municipal | Desarrollo.- aprobacién Aprueba publicacién
62 /00 Plan Parcial VR - 1 de Ventanueva 30/03/01 C.P.O.T.U. Se recepcionaron la obras de urbanizacion el 26/06/06.-
Habiéndose detectado error en la planimetria de las NNSS por
la cual se incluye en la Delimitacion del PP — VR - la mitad de
Plan Parcial VR — 2 de Ventanueva.- Alcalde por un solar, se procede a la subsanacion de dicho error mediante
78/04 Cambio de Delimitacion. - ' 18/11/04 decreto el presente cambio de delimitacion que obtuvo su aprobacion
’ 338/04 definitiva con fecha de 18 de Noviembre del 2004 por Decreto
de la Alcaldia 338/04.- No se ha procedido aun a la redaccion
del Plan Parcial.-
73/01 Plan Parcial VR — 3 de Ventanueva 30/01/01 CPOTU. 11/03/03 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 8/06/2005.-
53 /00 Plan Parcial “LL.a Catalana” — Sector 1 4/07/00 C.P.O.T.U. 11/10/02 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 8/08/2006.-
Se ha llevado a cabo toda la tramitacion de todo el
108 /05 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 2 17/08/06 Ayuntamiento Bop 9/11/06 planeamiento de gestion quedan,do pendlentel la ejecucion de
Pleno parte de las obras de urbanizacion y la posterior recepcion de
las mismas.-
11/04 Estudio de Detalle de la UE — 1 5/05/04 Ayurrltlae?cl)ento Bop 17/06/04 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 20/11/2.008.-
Estudio de Detalle de la UE - 3.- 24/01/07 | Ayuntamiento | Bop 80207 | S8MPio del sistema de Actuacion de Compensacion a
109/06 Cambio del Sistema de Actuacion 17/08/06 Pleno Bop 4/09/06 Cooperacion.-
Pendiente de la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion.-
28/06 Estudio de detalle de la UE — 4 25/05/06 Ayuntamiento Bop 8/06/06 Pendeqt@ de la fmghzamon de las Obras de Urbanizaciéon y la
Pleno Recepcion de las mismas.-
Pendiente de la presentacion y tramitacion del Proyecto de
. _ Ayuntamiento Urbanizacion y Reparcelacion.-
44/06 Estudio de Detalle de la UE -5 13/07/05 Pleno Bop 7/08/06 Los propietarios se han constituido en Junta de Compensacion
previa aprobacion de los Estatutos y Bases de Actuacion.-
82/01 Estudio de Detalle de la UE — 6 3/07/03 Ayut’;}laewcgento Bop 16/12/04 Las obras de urbanizaciéon se recepcionaron el 21/12/2007
Aprobados inicialmente los Estatutos y Bases de Actuacion.-
72/06 Estudio de Detalle de la UE — 7 3/10/06 Ayuntamiento Bop 30/11/06 AUN no se han cqnstltu@o los propietarios del Sector en Junta
Pleno de Compensacion, ni se ha presentado Proyecto de
Urbanizacion.-
99/99 Estudio de Detalle de la UE — 9 12/05/99 Ayuntamiento Las obras de Urbanizacion se decepcionaron el 24 de Octubre
Pleno de 2001
1oa Cambio de delimitacion UE — 10 12/05/04 Degtl'gtacl)dcii: la Se han recepcionado las obras de Urbanizacion 3 /12/2009.-
52/04 Estudio de Detalle de la UE - 10 13/04/07 Ayuntamiento Bop 12/06/07
Pleno
Pendiente de aportar la garantia del 7% del presupuesto de la
. Ayuntamiento actuacion.-
102/05 | Estudio de Detalle de la UE - 11 28/03/06 Pleno Bop 10/04/06 | ol giente de  finalizar y decepcionar las obras de
urbanizacion.-
sy
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Cambio del sistemma de actuacidon de Compensacion a
89/04 Cambio del Sistema de Actuacion 16/03/05 Ayuntamiento Bop 14/04/05 | Cooperacion.-
74/05 Estudio de Detalle de la UE - 12 20/10/05 Pleno Bop 22/11/05 | Solicitada la reopcidon de las obras de urbanizacion 4 de
Diciembre de 2.009.-
o Estudio de Detalle de la UE — 13 11/12/98 Ayut;tlaerr‘r]wcgento Se(xrﬁoepcnonaron las obras de urbanizacion el 9 de Agosto de
111/06 Estudio de Detalle de la UE — 14 Al-30/11/06 Ayuntamiento Bop 19/12/06 Sdlo se ha aprobado inicialmente el Estudio de Detalle de
Pleno dicha UE.-
Avuntamiento Se han recepcionado las obras de urbanizacion de manera
40/05 P.E.R.l. - Redonda Sur 8/08/05 Y Bop 23/08/05 | conjunta a las de edificacion dada su escasa envergadura en
Pleno
fecha de 7/11/07 .-

2.2.- ACTUACIONES EN SUELO URBANO.
En las NNSS se delimitan 14 Unidades de Ejecucion, a las que habra que afiadir la delimitacion de dos area de suelo urbano por parte del Municipio para ser desarrollada
mediante la redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior.-

Tabla 3. Descripcion y grado de desarrollo de las Unidades de Ejecucion.

. Superficies (en m2) Condiciones y Edificabilidad Desarrollo Observaciones Grado de desarrollo
UE Sup. Bruta Uso global Egg?a%‘;ia- Ind al Resid al Vi E Lib D . A g A B Parcela Inici Sistema de
. ndustrial esidencial iario . Libres otaciones p medio P (M2) minima niciativa Actuacion
Tramitado Estudio de
Detalle, Proyecto de
UE -1 35.686,88 Residencial Ldficacion 16.920,98 10.814,94 7.887,30 0 1,33 m2/m2 47.403,04 120 m2 Privada Compensacién g;%z‘:‘cz‘jgggn y de (S';Jilgo\i oo rEa©
Recepcionadas las obras
de Urbanizacion.-
Suelo  Urbano  con
Nave aislada o No se ha tramitado la ordenacion
UE-2 30.506 Industrial 20.477 [0} 5.224 3.189 1.695 0,54 m2/m2 16.381,6 120 m2 Privada Compensacion . . - pormencrizada  fijada
adosada gestion del ambito o
en la Revision de las
NNSS.-
- B Tramitado Estudio de Suelo Urbano con
UE-3 20.282,59 Residencial E:g'cac"’” 10.158,26 6.906,14 1538 1596 1,85 m2/m2 37.585,56 120 m2 PUblica Cooperacion Detale y Proyecto de | o yonacién
losada Urbanizacion.-
pormenorizada.-
Tramitado Estudio de
Detalle, Proyecto de
. Edificacién ) Urbaniacion y  de | Suelo Urbano  con
UE-4 37.000 Residencial Adosada 20.641,75 10.756,45 3.700 1.901,80 1,56 m2/m2 57.796,90 120 m2 Privada Compensacion Reparcelacion.- ordenacion
. g . pormenorizada.-
Pendiente de recepcion.-
Edificacion Tramitado  Estudio  de Suelo  Urbano  con
UE-5 50.174,87 Residencial Adosada 26.405,80 18782,04 3.243,63 1.752,40 1,47 m2/m2 73.936,24 120 m2 Privada Compensacion Detalle.- ordenacion
pormenorizada.-
Tramitado Estudio de
Detalle, Proyecto de
. : Edificacion . Urbanizacion de Suelo Urbano
UE -6 18.932 Residencial Adosada 10.443,60 5.312,40 2.229 947 1,54 29.242,08 120 m2 Privada Compensacion Reparcelacion.- Y Consolidado. -
Recepcionadas las obras
de Urbanizacion.-
I Tramitado  Estudio  de
UE-7 17.231 Residencial E:g'g:;é‘;” 8.688 5.958 1.723 862 1,41 24.326,40 120 m2 Privada Compensacién Detalle.- (S:(“)fl';’ou dado. Urbano
Suelo  Urbano  con
Edificacion . No se ha tramitado la ordenacion
UE-8 5.304 Residencial Adosada 3.779 1.525 (0] (0] 2,13 m2/m2 11.289,5 120 m2 Privada Compensacion . . - pormencrizada  fijada
gestion del ambito o
en la Revision de las
NNSS.-
Tramitado Estudio de
UE-9 40.952 Residencial Edificacion 20.635 13.148 3.615 3.554 1,41 m2/m2 57.778 120 m2 Privada Compensacién | Detalle,  Proyecto  de | Suelo Urbano
Adosada Urbanizacion y de Consolidado.-
Reparcelacion.-

MEMORIA JUSTIFICATIVA




CION PARCIAL - 2.00

REVISION DE LAS NNSS

Recepcionadas las obras
de Urbanizacién.-
Tramitado Estudio de
Detalle, Proyecto de
. . Edificacion . Urbanizacion y de Suelo Urbano
UE-10 1.827,34 Residencial Adosada 526,78 1.124,18 176,38 0 0,8 m2/m2 1.474,98 120 m2 Privada Compensacion Reparcelacion.- Consolidado. -
Recepcionadas las obras
de Urbanizacion.-
Tramitado Estudio de
Edificacién Bretizlr‘ﬁiacioiroyedo g: Suelo Urbano  con
UE-11 12.515,08 Residencial Adosada 5.114,40 5.896,53 1.504,10 0 1,14 m2/m2 14.320 ,32 120 m2 Privada Compensacion Reparcelacién.- y ordenacion
Pendiente de recepcién.- pormenorizada. -
Tramitado  Estudio de
Detalle, Proyecto de
. s Urbanizacion y de
UE-12 10.801,09 Residencial Edificacién 5.254,58 4.243,51 1.303 0 1,36 m2/m2 14.712,82 120 m2 Publica Cooperacion Reparcelacion. - Suelo Urbano
Adosada - . Consolidado.-
Solicitada la recepcién de
las obras de
Urbanizacion.-
Tramitado  Estudio de
Detalle, Proyecto de
. . Edificacion . Urbanizacion y de Suelo Urbano
UE-13 31.995 Residencial Adosada 18.969 8.229 3.200 1.697 2,19 m2/m2 70.185,30 120 m2 Privada Compensacion Reparcelacion. - Consolidado.-
Recepcionadas las obras
de Urbanizacién.-
Edificacién Tnﬂi?;‘tadﬁa a E:tﬁg"gac'gg Suelo  Urbano  con
UE-14 9.685 Residencial Adosada o 5.848,17 2.373,83 975 489 1,08 m2/m2 10.526,70 100 m2 Privada Compensacion Detalle - ordenacion
Aislada.- . pormenorizada.-
Tramitado el Plan Especial
de Reforma Interior,
P.ER. o e formalizadas las cesiones
Redonda 6.730 Residencial Edificacién 5.573,72 957,08 908,91 or 2,22 m2/m2 14.929,09 120 m2 Privada Compensacién | via convenio.- Las obras | SU€lo Urbano
Adosada - Consolidado.-
Sur de urbanizacion se
incluyen en el proyecto de
obras.- Recepcionadas
PER.I 1 42.483 Industrial Nave aislada o Resultante Estimativo 4.248 2.124,15 120 m2 Privada Compensacién | Sin tramitacion Suelo ~ Urbano  sin
adosada QOrdenacion.-
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2.3.- ACTUACIONES EN SUELO URBANIZABLE.
En las NNSS se delimitan 5 Sectores: 3 de uso residencial y 2 de uso industrial, con las siguientes caracteristicas y grado de desarrollo:

Ocupacion

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR

SUPERFICIE Tipologia Densidad Ap Medio Parcela L Sistema de :
SECTOR (EM M2) Uso Global edificatoria maxima minima (Er;]g;r)c_ela Altura maxima Actuacion Observaciones Grado de desarrollo.-
. . . s/Ordenanzas 80 % "
Residencial Aislada o . 1,21 Dos plantas - - ADef-30/03/01 Se recepcionaron la obras de
PP. VR -1 82422.06 | ordenanza | Adosada 43 viviHa m3/m2 G Pan 100% éﬁfo *a 7,50 m Compensacion | oo '5p o T.U urbanizacion el 26/06/06.-
Residencial Aislada o . - No se ha procedido aun a la
PP.VR-2 11.274,72 Ordenanza 1 Adosada 75 viviHa - - 1/ Compensacion redaccién del Plan Parcial.-
- - . ; 80 % ]
Residencial Aislada o 39 vivHa 0,70 Dos plantas - . ADef-30/01/01 Se recepcionaron las obras
PP.VR-3 26791,77 Ordenanza 1 Adosada m2/m2 100 m2 100% \(”L\J/fo *a 7,50 m Compensacion | 50’5 OT.U | de urbanizacion 8/06/2005.-
LA . .
) Nave aislada 0,49 o Dos plantas - 9 . ADef-4/07/00 Se recepcionaron las obras
%AE‘l(—:ArIE)ARNf 126.227,80 Industrial o adosada - m2/m2 400 m2 80 % metros Compensacion Por C.P.O.T.U de urbanizacion 8/08/2006.-
LA Pendiente de la ejecucion de
) Nave 0,48 o Tres plantas — 11 ) ADef-17/08/06 parte de las obras de
%E-CFQJE)ARN? 381.640,21 Industrial adosada N m2/m2 250 m2 80 % metros Compensacion Por Pleno.- urbanizacion y la posterior
recepcion de las mismas.-

2.4.- SISTEMAS GENERALES.
En las Normas Subsidiarias se identifican los sistemas generales, atendiendo a la documentacion grafica y al Art. 11 del apartado “Desarrollo y Gestion de las Revision de
las NNSS” .-

Durante el periodo de vigencia de las Normas se ha producido la transformacion de bolsas de suelo tal que se ha incrementado la red de sistemas generales con las
siguientes intervenciones:

2.4.1.-Parques, jardines y espacios libres publicos.
Los nuevos sistemas generales obtenidos en desarrollo de las previsiones de la Revision de las NNSS son los que a continuacion se enumeran.-

DENOMINACION SUPERFICIE

PARQUE DE LOS PATOS 30672,20
PARQUE DE LA CONCORDIA O CEMENTERIO 12270,25
PARQUE DEL CAMINO BARRANCO DE LA DEHESA 2215,02
PLAZA MIRADOR DE LA VEGA 2093,99
TRES PLAZAS EN LA C/ LA CANTERA 423,87

2..4.2. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos pertenecientes a la ordenacion estructural, que por sus caracteristicas superan el ambito de dotacion local.
-En la actualidad en cuanto a infraestructuras podemos decir que se ha obtenido practicamente la totalidad del vial de circunvalacion del Municipio, faltando
exclusivamente por obtener el tramo de redonda que discurre por la Unidad de Ejecucion n°® 5, que en la actualidad se encuentra en fase de desarrollo.-

- En cuanto a los sistemas generales de dotaciones destacaremos las obras que completan el gran equipamiento deportivo previsto en las NNSS vy situado entre las calles
Eras Bajas, Carretera de Loja y Carretera de la Estacion.- Las obras recientemente acometidas por el Municipio han dotado este sistema general de instalaciones de una
piscina deportiva cubierta y una piscina recreativa al aire libre.-

- Un nuevo sistema general que esta a punto de ponerse en funcionamiento es el nuevo colegio publico Taxara en Ventanueva, obtenido por expropiacion tras tramitarse
la pertinente innovacion al planeamiento general (ver tabla 1).-

L %
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REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR

2.5.- CONDICIONES SOBREVENIDAS AL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.

El documento de adaptaciéon incorpora a las determinaciones del planeamiento general vigente las condiciones sobrevenidas derivadas de las distintas legislaciones
sectoriales que establecen sus determinaciones sobre el territorio, vinculando las propuestas del planeamiento, y que han tenido una entrada en vigor posterior a la
aprobacion de las Normas Subsidiarias.

Condiciones sobrevenidas por legislacién especifica:

LEY 3/1995, DE 23 DE MARZO, DE VIAS PECUARIAS

- Establece que, con el doble objetivo de preservar y ampliar su utilidad, son consideradas bienes de dominio publico de las Comunidades Autbnomas. Su destino
pueden ser otros usos No ganaderos, siempre que sean compatibles y complementarios.

Las vias pecuarias estan sujetas al réegimen juridico que se deriva de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y el Decreto 155/1998, de 21 de julio, de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

Segun el Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias realizado por la Direccion General de Ganaderias del Ministerio de Agricultura en 1971, en el actual término
municipal de Salar estan reconocidas e identificadas las siguientes vias pecuarias:

PRIMERA.- CORDEL DE LOJA A GRANADA.-

Anchura legal: treinta y siete metros sesenta y un cm. (37,61).
Recorrido en este término: Unos cinco kildmetros (5.000 m.).
Direccion general: Oeste a Este.

Procede esta via pecuaria del término municipal de Loja, donde se encuentra clasificada con el nombre de Cordel de Huetor y Granada, por el paraje Carcamo habiendo
dejado al lado izquierdo y en jurisdiccion de Loja el Cortijo de la Dehilla. Sigue un corto trayecto junto al arroyo Guantero y lo abandona tomando una direccién nordeste
con direccion al arroyo de Vilano, atraviesa el camino de Algarinejo o Vereda de Salar, dejando al lado derecho los edificios del Cortijo de Carcamo y cambia de direccion
hacia el Este, discurriendo paralela al antiguo cauce del Vilano, que va por el lado izquierdo de la via pecuaria.

Atraviesa el camino del cortijo de las Majadas por el paraje Zafra, pasa el ferrocarril de Bobadilla a Granada, donde se aparta del antiguo cauce de Vilano y vuelve a la
direccion nordeste con el paraje de Caballerias al lado izquierdo y la Casilla del Cojo al derecho, siempre junto a un canal viejo. Mas adelante cruza el arroyo Vilano con
Caballerias al lado izquierdo y el Pefidn de Cabezas al opuesto, se une al camino de Villanueva de Mesias en las proximidades de la confluencia del arroyo Amarguillo con
el rio Genil, sigue un trayecto por el Paraje Villares con el rio Genil a la derecha y abandona el camino de Villanueva de Mesias para, inclinandose a la izquierda, tomar el
camino de Tocodn y salir de esta jurisdiccion para continuar por la de Villanueva de Mesias dejando al lado derecho los edificios del cortijo de la Verdeja.

CORDEL DE LOJA A GRANADA HA SIDO RECIENTEMENTE DESLINDADO EN SU TOTALIDAD A SU PASO POR EL TERMINO MUNICIPAL DE HUETOR - TAJAR POR
RESOLUCION 8/05/2009 PUBLICADA BOJA N° 113 DE 15/06/2009.-

A continuacion se transcribe el listado de coordenadas UTM de dicha via pecuaria a su paso por el T.M.-

Avrticulo I. LISTADO DE COORDENADAS U.T.M. DE LOS PUNTOS QUE DEFINEN LA ViA PECUARIA"CORDEL DE LOJA A GRANADA" .- (T.M. HUETOR TAJAR)
Atrticulo . LINEA BASE IZQUIERDA Artic Atrticulo IV. LINEA BASE DERECHA
Avrticulo V. |Articulo VI. Avrticulo VII. YArticjArticulo IX.  |Articulo X. A Articulo XI. Y
staquilla staquilla
11 405451,8382 4119093,2461 1D 405468,3479 4119059,3228
2| 405464,2196 4119098,1057 2D 405480,3563 4119064,0360
3l 405521,1541 4119130,0018 3D 405539,6332 4119097,2444
4] 405590,7428 4119169,5302 4D 405609,1667 4119136,7415
5l 405660,7159 4119208,4213 5D 405679,0441 4119175,5794
6l 405723,6013 4119243,6591 6D 405741,9863 4119210,8490
i
L N
MEMORIA JUSTIFICATIVA 11



IADAPTACION PARCIAL - 2.009.-

o1l

405739,2410

4119248,3586

62|

405755,3984

4119245,9862

71

405761,9026

4119243,4681

8l

405773,3406

4119252,6166

81l

405783,6467

4119256,8575

82|

405794,7431

4119257,8920

9l

405806,7452

4119257,2222

10l

405838,1679

4119247,3948

111

405897,8862

4119238,4658

121

405962,7396

4119238,0082

13l

406041,8610

4119245,5134

14l

406118,1867

4119249,2207

1411

406125,8272

4119248,8126

142I

406133,2272

4119246,8665

151

406204,3976

4119220,1549

16l

406280,4961

4119196,2217

171

406356,1175

4119169,8999

18l

406401,9289

4119155,1087

19l

406427,8076

4119143,7097

20|

406507,5438

4119127,4667

211

406528,6097

4119131,7478

22|

406568,1629

4119149,9987

23|

406607,8625

4119161,7260

241

406688,0255

4119176,8136

25|

406744,5641

4119183,6493

26l

406809,3186

4119179,2874

271

406840,7372

4119170,5425

28|

406888,8931

4119149,6586

7D 405748,5355 4119208,3491
71D 405762,3236 4119205,8782
72D 405776,0596 4119208,6243

8D 405792,6475 4119220,3404

oD 405799,9813 4119219,9312
10D 405829,7235 4119210,6293
11D 405894,9581 4119200,8756
12D 405964,3870 4119200,3856
13D 406044,5506 4119207,9897
14D 406120,0114 4119211,6550
15D 406192,1389 4119184,5841
16D 406268,6699 4119160,5149
17D 406344,1563 4119134,2400
18D 406388,5354 4119119,9113
19D 406416,3008 4119107,6813
20D 406499,9478 4119090,4305
201D 406507,6625 4119089,6555
202D 406515,3722 4119090,4789
21D 406540,5497 4119095,8364
22D 406581,4389 4119114,7038
23D 406616,6908 4119125,1172
24D 406693,7671 4119139,6239
25D 406745,5662 4119145,8866
26D 406802,9461 4119142,0214
27D 406828,1532 4119135,0054
28D 406874,0776 4119115,0892

281l

406898,7265

4119143,5538

282l

406906,0197

4119134,9444

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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@

LINEA BASE IZQUIERDA

(©

Es
ta

qu
illa

(@ X

(e Y

29|

406914,3475

4119121,4413

30l

406992,9013

4119094,5246

31l

407068,7934

4119071,9951

32|

407168,8013

4119045,7793

33l

407218,9752

4119047,6932

34|

407269,7335

4119045,1185

35l

407328,8905

4119022,8811

36l

407347,1391

4119020,6656

371

407385,4863

4119022,1021

38|

407419,5088

4119023,3765

39|

407499,6538

4119022,6974

40l

407579,4739

4119024,6524

411

407659,4667

4119025,2975

421

407704,7481

4119026,4285

43|

407754,3786

4119031,7259

44]

407804,5495

4119038,8535

45|

407884,8591

4119044,1383

46|

407937,8585

4119048,9077

471

407967,2704

4119055,6474

48|

408048,8017

4119058,5772

49l

408127,0817

4119063,0731

50|

408186,7810

4119075,4774

511

408228,5969

4119077,9535

52|

408306,7928

4119089,1370

53|

408359,0238

4119097,9064

541

408436,2928

4119119,9386

55|

408481,0596

4119125,7646

56l

408523,1214

4119122,0443

57|

408556,9253

4119114,8063

(o) LINEA BASE DERECHA
( Est @ X h Y
aqui
lla

29D 406882,3358 4119101,6988
291D 406890,8703 4119092,0587
292D 406902,1561 4119085,8620
30D 406981,4491 4119058,6921
31D 407058,6708 4119035,7679
32D 407164,6605 4119007,9840
33D 407218,7388 4119010,0468
34D 407261,9805 4119007,8535
35D 407319,8795 4118986,0889
36D 407345,5669 4118982,9704
37D 407386,8941 4118984,5184
38D 407420,0537 4118985,7606
39D 407499,9550 4118985,0835
40D 407580,0860 4118987,0461
41D 407660,0879 4118987,6913
42D 407707,2176 4118988,8684
43D 407759,0208 4118994,3978
44D 407808,4348 4119001,4178
45D 407887,7798 4119006,6392
46D 407943,7713 4119011,6778
47D 407972,1900 4119018,1899
48D 408050,5555 4119021,0059
49D 408132,0123 4119025,6843
50D 408191,7444 4119038,0954
51D 408232,3773 4119040,5015
52D 408312,5697 4119051,9705
53D 408367,3197 4119061,1628
54D 408443,9180 4119083,0037
55D 408482,2397 4119087,9910
56D 408517,4212 4119085,6321
57D 408545,1616 4119078,9538

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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58l 408634,6919 4119082,1244 58D 408614,8986 4119049,6463
59l 408661,9523 4119059,3116 59D 408635,0844 4119032,7539
60! 408672,6741 4119046,1928 60D 408643,5528 4119022,3923
601D 408653,6515 4119013,7482
602D 408666,1267 4119009,1571
603D 408679,4197 4119009,1927
604D 408691,8700 4119013,8505
61| 408684,3609 4119053,1292 61D 408709,3703 4119024,2373
62| 408697,8369 4119069,8123 62D 408729,2072 4119048,7951
63l 408710,3506 4119092,6575 63D 408743,3363 4119074,5894
631| 408713,9400 4119099,2103
632! 408719,7613 4119103,8935
64| 408760,7181 4119136,8430 64D 408779,4438 4119103,6376
65l 408785,9787 4119146,0490 65D 408795,5449 4119109,5056
66| 408807,4586 4119149,5724 66D 408808,9234 4119111,7000
67| 408856,3518 4119145,3934 67D 408852,4155 4119107,9827
68l 408882,6587 4119142,1038 68D 408883,7607 4119104,0631
69| 408923,0354 4119149,5480 69D 408928,8003 4119112,3670
() LINEA BASE IZQUIERDA ()] LINEA BASE DERECHA
(k) Es n X (m) Y (n) Est o) X P Y
ta aqui
qu lla
illa
70| 409002,8803 4119159,6076 70D 409007,7225 4119122,3103
71l 409075,6509 4119169,3349 71D 409084,9697 4119132,6360
72| 409114,7033 4119184,2333 72D 409124,4631 4119147,7027
73l 409153,6303 4119190,4230 73D 409157,7581 4119152,9969
741 409186,1841 4119192,4443 74D 409190,6427 4119155,0387
75| 409233,4757 4119200,8186 75D 409241,7588 4119164,0903
76l 409264,3529 4119209,3098 76D 409277,4484 4119173,9049
77| 409306,6647 4119229,2388 77D 409326,7848 4119197,1425
78l 409342,4935 4119258,1943 78D 409369,3193 4119231,5173
79l 409365,5153 4119287,0072 79D 409396,5158 4119265,5550
80l 409379,0623 4119309,7859 80D 409409,7757 4119287,8510
81l 409422,3184 4119360,7445 81D 409449,9766 4119335,2104
82| 409469,1186 4119407,3810 82D 409495,6663 4119380,7401
821l 409474,3938 4119411,7562
822I 409480,3754 4119415,1015
83l 409497,1890 4119422,5836 83D 409511,3558 4119387,7220

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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84| 409551,3327 4119442,5493 84D 409566,8502 4119408,1859
85I 409605,2207 4119471,6419 85D 409622,5136 4119438,2369
86l 409615,9537 4119476,9640 86D 409632,0593 4119442,9703
87l 409643,8042 4119489,56542 87D 409658,9408 4119455,1224
88l 409688,1137 4119508,4866 88D 409694,6939 4119470,3989
89l 409694,4899 4119508,0930 89D 409701,2286 4119469,9955
C1 409694,6691 4119507,0801

Cc2 409701,0494 4119471,0085

SEGUNDA.- VEREDA DE SALAR.-

Anchura legal: Veinte metros, ochenta y nueve cm.(20,89).
Recorrido en este término: Unos cuatro mil quinientos m. (4.500 m.).
Direccién general: Noroeste.

Entra en la jurisdiccion de Huetor Tajar desde la de Salar por el paraje denominado Roza de Melero, unida al camino de Alhama. Por el lado derecho lindan los terrenos
del Puente de Madrid, por el izquierdo los de Cerrillo Partio y en estas condiciones llega a la carretera de Malaga a Granada, dejando al lado izquierdo con el Ventorro y al
opuesto la Venta Nueva. Atravesada la carretera y sin dejar el camino de Alhama, sigue por el Paraje Llanos de la Venta, recibe por la derecha el camino de Villaseca,
entra por la izquierda el paraje de Vifas Viejas frente al de Vega del Conde que limita por la derecha y llega al rio Genil, cruzando el cual se interna en el casco urbano por
la calle Ancha.

Con una anchura legal igual a la de las calles, sigue por la de las Eras Bajas y sale al campo junto a la carretera de la Estacion del ferrocarril de Bobadilla a Granada, con
terrenos del Paraje Veguillas de Vilano a la derecha, y los de la Raya y El Tobar al lado opuesto. En estas condiciones llega a cruzar el ferrocarril dejando la Estacion al
lado derecho y entran los pagos Tablillas del Cancamo y La Raya, el primero por la derecha y al lado opuesto el segundo, para finalizar su recorrido al incorporarse en el
Cordel de Loja a Granada en las proximidades de las edificaciones del cortijo de Cancamo.

LA VEREDA DE SALAR HA SIDO PARCIALMENTE DESLINDADA A SU PASO POR EL T.M. DE HUETOR - TAJAR TAL Y COMO SE INDICA EN LA PLANIMETRIA ADJUNTA
A LA PRESENTE ADAPATACION PARCIAL DE ACUERDO A LA RESOLUCION 16/02/2009 PUBLICADA BOJA N° 44 DE 05/03/2009
A continuacion se transcribe el listado de coordenadas UTM de dicha via pecuaria a su paso por el T.M, en el tramo deslindado:

ﬁ:'ttllg::g §|I|II LISTADO DE COORDENADAS U.T.M. DE LOS PUNTOS QUE DEFINEN LA ViA PECUARIA “VEREDA DEL SALAR”.-(T.M. HUETOR TAJAR)
LINEA BASE IZQUIERDA LINEA BASE DERECHA
(a Es X Y (o) Esta X Y
ta quill
qu a
illa
11 406417,971 4117622,583 1D 406434,446 4117635,720
2| 406412,042 4117628,294 2D 406425,173 4117644,651
3l 406394,249 4117640,112 3D 406405,807 4117657,513
4 406357,099 4117664,786 4D 406368,457 4117682,319
5 406327,728 4117683,655 5D 406338,224 4117701,742
s
L
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6l 406313,771 4117690,932 6D 406323,429 4117709,456
71 406278,246 4117709,454 7D 406290,135 4117726,813
8l 406266,962 4117719,360 8D 406280,744 4117735,059
ol 406245,953 4117737,804 9D 406260,848 4117752,525
10l 406205,169 4117785,372 10D 406220,178 4117799,961
111 406171,800 4117815,664 11D 406185,072 4117831,830
12l 406122,405 4117852,267 12D 406135,915 4117868,256
13l 406098,320 4117875,406 13D 406114,941 4117888,407
14| 406083,397 4117901,341 14D 406102,681 4117909,713
15l 406075,657 4117926,625 15D 406096,086 4117931,257
16l 406069,556 4117967,293 16D 406090,285 4117969,922
171 406062,563 4118034,728 17D 406083,148 4118038,755
18I 406050,546 4118076,034 18D 406069,369 4118086,115
19l 406033,571 4118096,173 19D 406046,493 4118113,257
201 406007,515 4118107,955 20D 406015,372 4118127,329
21D 405997,136 4118133,900
22| 405951,807 4118128,029
23l 405936,450 4118151,271
241 405935,880 4118190,066
25| 405950,166 4118233,219
206l 405961,524 4118270,985 26'D 405982,879 4118274,330
271 405967,839 4118331,228 27D 405988,756 4118330,391
28| 405965,012 4118446,719 28D 405985,885 4118447,671
29I 405958,423 4118545,369 29D 405979,195 4118547,828
30l 405947,461 4118609,622 30D 405967,935 4118613,833
31l 405920,394 4118721,790 31D 405940,744 4118726,511
321 405897,976 4118822,458 32D 405917,874 4118829,211
33l 405875,895 4118869,945 33D 405894,726 4118878,992
34l 405828,692 4118965,089 34D 405848,284 4118972,604
35l 405814,920 4119014,460 35D 405835,195 4119019,524
36l 405787,904 4119136,720 36D 405808,263 4119141,405
371 405775,141 4119190,046 37D 405794,698 4119198,079
38l 405763,313 4119209,573 38D 405782,030 4119218,992
39l 405755,626 4119215,024
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COORDENADAS DE CIERRE
(c) Es X Y
ta
qu
illa
1C 406401,970 4117654,950
2C 406397,230 4117658,240
3C 406380,630 4117668,040
4C 406363,860 4117679,120
5C 405993,630 4118131,500
6C 405992,500 4118132,060
7C 405983,910 4118135,120
8C 405966,990 4118141,260
oC 405950,870 4118165,930
10C 405949,250 4118169,920
11C 405948,830 4118183,930
12C 405956,110 4118209,790
13C 405959,356 4118220,115
14C 405962,490 4118229,260
15C 405964,204 4118234,808
16C 405969,070 4118245,410
17C 405974,160 4118256,500
18C 405978,220 4118271,590
19C 405978,770 4118285,800

REGLAMENTO DE LA LEY DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES TERRESTRES - REAL DECRETO 1.211 / 1.990 DE 28 DE DICIEMBRE”

El T.M. de Huétor — Téjar se ha visto afectado por el paso de la linea férrea BOBADILLA - GRANADA la cual ha sido sometida a obras que han mejorado su trazado
modificandolo parcialmente.-También se preve en un futuro que atraviese nuestro Municipio el trazado del TREN DE ALTA VELOCIDAD.-

El Decreto antes dicho establece las siguientes limitaciones al uso al objeto de garantizar la seguridad y proteccién de este Sistema General de Infraestructuras, en sus
Articulos.280, 281 y 282 del CAPITULO II.DELIMITACION DE LOS TERRENOS INMEDIATOS AL FERROCARRIL del TITULO VIll: POLICIA DE FERROCARRILES, en ellos se
dice:

“Articulo 280.

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por la explanacion de la linea férrea, sus elementos funcionales e instalaciones que tengan por objeto su correcta

explotacion, y una franja de ocho meltros de anchura a cada lado de la misma. Estos terrenos de dominio publico se determinan midiendo a cada lado y desde el carril

exterior que se forma como referencia, una zona que llega hasta la arista exterior de la explanacion, a la que se aflade una segunda zona a partir de la citada arista, de

ocho metros de anchura, medida en horizontal y perpendicularmente al carril exterior correspondiente.

A efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior:

* Se considera explanacion la franja de terreno en la que se ha modificado la topografia natural del suelo y sobre la que se construye la linea férrea, se disponen
sus elermentos funcionales y se ubican sus instalaciones.

L3
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* Se considera arista exterior de la explanacion la interseccion del pie del talud del terraplén o linea de coronacion de trinchera o desmonte o, en su caso, de los
muros de sostenirmiento con el terreno natural.
* Se consideran elementos funcionales e instalaciones de un ferrocarril todos los bienes, medios o zonas permanentemente afectados a la conservacion del mismo

0 a la explotacion del servicio publico ferroviario, tales como paseos, bermas, cunetas, sefales, cerramientos, accesos a pasos a nivel, barreras y semibarreras,
transmisiones, conectores, canalizaciones superficiales, subterrdaneas o aéreas, casetas, casillas, transforrmadores, subestaciones, lineas de alimentacion, linea
aerea de contacto y otros analogos.
2. En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras y obras similares, se tomara como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion vertical
del borde de las obras sobre e/ terreno.
Excepcionalmente, cuando se trate del tuneles y viaductos o puentes, el Ministerio de Economia y Hacienda, a propuesta del Ministerio de Transportes, Turismo y
Comunicaciones, y previo informe de los municipios afectados, podra determinar la reduccion de la zona de dominio publico, sin que en ningun caso pueda esta ser
inferior a dos metros medidos desde la arista exterior de la explanacion o, en su caso, desde el exterior de los soportes de /la estructura.
Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la estructura.
En la determinacion de la zona de dominio publico en el caso de tuneles, se tendran en cuenta las caracteristicas geotécnicas del terreno y la altura del mismo sobre e/
tunel.
Articulo 281.
1. La zona de servidumbre consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de la linea férrea, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico, y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 20 meltros, medidos en horizontal y perpendicularmente al carril
exterior de la via férrea desde /as aristas exteriores a la explanacion.
2. La zona de afeccion de /a linea férrea consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por los limites externos de las zonas
de servidumbre, y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exterior de la explanacion, a una distancia de 50 metfros medidos en horizontal y
perpendicularmente al carril exterior de la via férrea desde las aristas exteriores de la explanacion.
3. Las distancias previstas en los dos puntos anteriores para definir las zonas de servidumbre y de afeccion podran ser modificadas para casos concretos por el Ministerio
de Transportes, Turisrmmo y Comunicaciones, siemypre que se acredite la necesidad de la modificacion y no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y libre
transito del ferrocarril.
Articulo 282.
En suelo calificado como urbano por el correspondiente planeamiento urbanistico, las distancias establecidas en los articulos anteriores para la proteccion del ferrocarril
seran de cinco metros para la zona de dominio publico, ocho metros para la de servidumbre y 25 metros para la de afeccion, contados en todos los casos desde /as
aristas exteriores de /la explanacion.
Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Transportes, Turismo y Comunicaciones siemypre que se acredite la necesidad de la requccion y no se
ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y libre transito del ferrocarril, sin que la correspondiente a dominio publico pueda ser inferior a dos metros.”

3. CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA ADAPTACION PARCIAL. ORDENACION ESTRUCTURAL.

Segun el Decreto 11/2008, la adaptacion parcial determinara (articulo 3):

a) La “clasificacion de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a cada clase y categorias de suelo, teniendo en cuenta la
clasificacion urbanistica establecida por el planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y
segun los criterios recogidos en el articulo siguiente” (articulo 3.2.a).-

b) Contendra las “disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida, conforme a los dispuesto en el articulo
70.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la disposicion transitoria unica de la Ley 13/2005, de 17 de noviembre, de Medidas para /a Vivienda Protegida y e/
Suelo. A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones de edlficabilidad y de densidad, o de ambas, necesarias para mantener e/
aprovechamiento urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los pardametros establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre”,
posibilitando esto ultimo el incremento de edificabilidad global de sectores y areas para su destino a viviendas de proteccidon publica, lo que implica la alteracion de
coeficientes de ponderacion de usos para asumir, de forma real, la diferencia de rendimiento entre el uso residencial de renta liore y el destinado a viviendas de
proteccién publica. Esta obligacidon no sera exigible “a /fos sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de
2007 (articulo 3.2.b del Decreto).

C) “Los sistermas generales constituidos por la red bdsica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico”, aumentandose su
superficie en caso de gue no se alcancen los estandares previstos por la LOUA, de tal forma que en el supuesto de infraestructuras, servicios, dotaciones y
L -~ 4
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equipamientos, independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, si por la poblacion a la que sirven o por el area de influencia a la que
afectan, superan el ambito de una dotacion local, se consideraran como tales.

Ademas, “se habran de reflejar las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios,

incluyendo los espacios libres, ya ejecutados o que hayan sido objefo de aprobacion en proyectos o instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan
sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion sectorial” (articulo 3.2.c del Decreto).

d) “Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
ordenado y sectorizado, de acuerdo con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el planeamiento vigente”, sin perjuicio de que pueda
incrementar la edificabilidad y la densidad para materializar mayor superficie construida de vivienda en régimen de proteccion publica, manteniendo el aprovechamiento
urbanistico, dado que este uso tendra un menor rendimiento (articulo 3.2.d del Decreto).

e) En suelo urbanizable se mantendran las areas de reparto existentes y su aprovechamiento medio (articulo 3.2.e del Decreto).

f) “Serialamiento de los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de especial proteccion, por su singular valor arquitectonico, historico o cultural. La
adgaptacion recogera, con caracter preceptivo, 10s elementos asi declarados por la legislacion sobre patrimonio historico(articulo 3.2.f del Decreto).

Q) “Previsiones generales de programacion y gestion de los elernentos o determinaciones de la ordenacion estructural cuando el planearmiento general vigente no
contemplase dichas previsiones o éstas hubiesen quedado desfasadas” (articulo 3.2.g del Decreto).

El Decreto deja claro que la adaptacion no podra:

- Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacion de suelo en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 4.1, ya que “tiene /a consideracion de
suelo urbano consolidado el que esté clasificado como urbano por el planeamiento general vigente y cumpla las condiciones previstas en el articulo 45.2.A) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, asi como el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las
condliciones del referido articulo”y, 16gicamente también se den las condiciones del articulo 14.2 del R.D.L 2/2008, por el que aprueba el T.R. de la Ley de Suelo, que
determina que “a terminacion de las actuaciones de urbanizacion se proaucira cuando concluyan las obras urbanizadoras de conformidad con los instrumentos que las
legitiman, habiéndose cumplido los deberes y levantado las cargas correspondientes. La terminacion se presumira a la recepcion de las obras por la Administracion o, en
su defecto, al término del plazo en que debiera haberse producido la recepcion desde su solicitud acompariada de certificacion expedida por la direccion técnica de las
obras”.

- Clasificar nuevos suelos como urbanizables.

- Alterar la regulacion del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido la calificacion de especial proteccion.

- Alterar densidades ni edificabilidades, en areas o sectores, que tengan por objeto las condiciones propias de la ordenacién pormencrizada (suelo urbano en
funcion de las condiciones sefaladas), las cuales seguiran el procedimiento legalmente establecido para ello.

- Prever nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos.

- Prever cualquier otra actuacion que suponga la alteracion de la ordenacion estructural y del modelo de ciudad establecido por la figura de planeamiento general
vigente.

Es el articulo 4 del Decreto el que sefiala los criterios para la definicién del suelo urbano, consolidado y no consolidado; el suelo urbanizable, ordenado, sectorizado y no
sectorizado; y el no urbanizable, matizando que sera necesario establecer “las cuatro categorias previstas en el articulo 46.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y
manteniendo, asimismo, las caracteristicas ya definidas para /as actuaciones de interés publico, si existiesen”, de tal forma que “en e/ documento de adaptacion se
habran de reflejar como suelo no urbanizable de especial proteccion, en la categoria que le corresponda, los terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitacion en
proyectos o

instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion sectorial”.

El articulo 5 del Decreto determina que “en /la ordenacion de los sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado, las adaptaciones deberan
respetar las reglas sustantivas y estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, ajustadas al cardcter del sector por su uso
caracteristico residencial, inaustrial, terciario o turistico, salvo los suelos urbanizables en transformacion que, como consecuencia del proceso legal de ejecucion del
planeamiento, tengan aprobado inicialmente el instrumento de desarrollo correspondiente”.
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En consecuencia, los trabajos de adaptacion parcial que se proponen tienen un estrecho margen de maniobra, centrado fundamentalmente, en la identificacion del
proceso de ejecucion de las vigentes NNSS, y en la transformacion del contenido del Plan a la organizacion y el lenguaje previsto por la LOUA, y al de la legislacion
sectorial que resulte de aplicacion.-

3.1. CLASES Y CATEGORIAS DE SUELO.

La clasificacion de suelo en tres posibles (urbano, urbanizable y no urbanizable) y las distintas categorias que pueden conformarlo, es la primera determinacion de
caracter estructural que exige la LOUA.

El articulo 10.1.A.a de la LOUA afirma que es una determinacion de ordenaciéon estructural el establecimiento de la clasificacion de la totalidad del suelo municipal en
alguna de las clases como urbano, urbanizable y no urbanizable, y las distintas categorias dentro de cada clase, segun lo establecido en los articulos 44, 45, 46y 47 de la
LOUA.

Desde lo regulado en este articulo, el suelo urbano puede ser consolidado y no consolidado (articulo 45 de la LOUA). Pudiendo considerarse a su vez el no consolidado
como:

a) el suelo que carece de urbanizacion consolidada por ‘no comprender la urbanizacion existentes todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos
Precisos, o unos y otras no tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas para servir a la edlficacion que sobre ellos exista o se haya de construir”, o “precisar la
urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba ser realizada

mediante actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones”; y b) el suelo que “forma parte de dreas homogéneas de
edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente”
(definiciéon muy cercana al concepto de actuaciéon de dotacidon contemplada en el articulo 14.1.b del TR de la Ley de Suelo de 2008).

Para el articulo 47 de la LOUA el Plan General de Ordenacion Urbanistica puede delimitar suelo urbanizable ordenado, sectorizado y no sectorizado, siendo el primero el
integrado “por los terrenos que formen el o los sectores para los que el Plan establezca directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucion”
mientras que el segundo esta “integrado por los terrenos suficientes y mds idoneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fijlados por e/
Plan’;y, finalmente, el no sectorizado esta “nfegrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo”.

El suelo no urbanizable es el que debe de ser protegido del desarrollo urbano en base a criterios especificos 0 en base a criterios de sostenibilidad, segun lo sefialado en
el articulo 46 de la LOUA, concluyendo sobre cuatro tipos o categorias en esta clase de suelo:

a) el protegido por legislacion especifica,

b) el protegido por planificacion territorial o urbanistica,

c) el de caracter rural o natural,

d) el considerado como habitat rural diseminado.

Pues bien, es necesario equiparar las clases y categorias de suelo sefaladas por la LOUA con las contempladas en las NNSS vigentes, que responden al siguiente
esgquema:

1. Suelo urbano:

a) Suelo urbano que reune las condiciones de las NNSS para ser un SOLAR (Art. 25 —capitulo 1-Titulo IV de la Revision de las NNSS).-

b) Suelo urbano delimitado en Unidades de Ejecucion (Art.25 - capitulo 1-Titulo IV de la Revision de las NNSS).-

C) Suelo urbano para el que tiene por objeto completar o adaptar determinaciones del planeamiento (Art.25 - capitulo 1-Titulo IV de la Revision de las NNSS).-
d) Suelo urbano en transicion (capitulo 4 del titulo IV de la Revision de las NNSS).-

s
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2. Suelo urbanizable:
El Unico suelo urbanizable previsto es el programado de acuerdo al Art.39 del Titulo V de la Revision de las NNSS.-

Para los suelos aptos para urbanizar o urbanizables de la Barriada de Ventanueva, de acuerdo a los planos de Zonificacion y Usos del suelo y a las fichas contenidas en la
Revision de las NNSS de dichas areas, se define la ordenacion pormenorizada del viario de dichas areas.-

3. Suelo no urbanizable: (Titulo VI de la Revision de las NNSS).-

a) Suelo no urbanizable no protegido o sin proteccion (Capitulo 1 del Titulo VI de la Revision de las NNSS).-
b) Suelo no urbanizable de proteccion agricola o de proteccidon Especial (Capitulo 1 del Titulo VI de la Revision de las NNSS, el cual hace referencia a la delimitacion
de los suelos dentro del T.M. catalogados como AG - 14 por el P:E.P.M.F de la provincia de Granada ).-

Y esto, teniendo en cuenta el grado de desarrollo del municipio en funcién de la ejecucion de las NNSS vigentes y la materializacion de suelo transformado por la
urbanizacion. En este sentido habra que considerar el concepto de cada clase y categoria segun la regulaciéon prevista en el Decreto 11/2008.-

El articulo 4.1 del Decreto sefala los criterios para establecer la clasificacion de suelo urbano en la adaptacion, teniendo en cuenta que debe responder este contenido al
concepto establecido en el articulo 45 de la LOUA:

“A los efectos previstos en el articulo 3.2.a), los criterios de clasificacion del suelo urbano seran los siguientes:

a) Tiene la consideracion de suelo urbano consolidado el que esté clasificado como urbano por el planearmiento general vigente y cumpla las condliciones previstas
en el articulo 45.2.A) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, asi como el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya transformado y urbanizado
legalmente, cumpliendo a su vez las condliciones del referido articulo.

b) El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tendra la consideracion de suelo urbano no consolidado.
En todo caso, se clasificardan como suelo urbano no consolidado los ambitos de las Unidades de Ejecucion no desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo
respetar las caracteristicas y requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

c) En los casos en que ya el planeamiento general vigente haya definido la categoria de consolidado y no consolidado, la asimilacion sera directa si se cumplen las
condliciones previstas en el articulo 45.2, letras A) y B), de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre”.

El 4.2 sefala el alcance de la clasificacion del suelo como urbanizable. Segun el Decreto:
“Asimismo, los criterios de clasificacion para el suelo urbanizable seran:

a) Se considera suelo urbanizable ordenado el que esté clasificado como urbanizable o apto para urbanizar por €l instrumento de planearmiento general vigente y
cuente con la ordenacion detallada, esto es, se haya redactado y aprobado definitivarmente el Plan Parcial de Ordenacion correspondiente.

b) Tiene la consideracion de suelo urbanizable sectorizado aquel suelo urbanizable o apto para urbanizar que este comprendido en un sector o area apta para la
urbanizacion ya delimitado por el planeamiento vigente. En todo caso, el denominado suelo urbanizable programado de los Planes Generales de Ordenacion Urbana
vigentes se considerara como suelo urbanizable sectorizado.

c) El resto del suelo urbanizable o apto para urbanizar, incluido el suelo urbanizable no programado, se considerara como suelo urbanizable no sectorizado”.

Por ultimo sera suelo no urbanizable, segun el articulo 4.3 del Decreto:

“El suelo clasificado como no urbanizable continuara teniendo idéntica consideracion, estableciendose las cuatro categorias previstas en el articulo 46.2 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, y manteniendo, asimismo, las caracteristicas ya definidas para las actuaciones de interés publico, si existiesen.

s
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A Jos efectos de lo dispuesto en este apartado, en el documento de adaptacion se habrén de reflejar como suelo no urbanizable de especial proteccion, en la categoria
que le corresponda, los terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitacion en proyectos o instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido
al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legisliacion sectorial”.

En relacién con la clasificacion y categorizacion del suelo, la adaptacion no podra (articulo 3.3):

“...a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacion de suelo en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 4. 1. -

b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables.

c) Alterar la regulacion del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido la calificacion de especial proteccion por aplicacion de lo
dispuesto en pdarrafo sequndo del articulo 4.3".

3.1.1. Suelo urbano.

Desde el esguema anterior la adaptacion considera como suelo urbano al clasificado como tal por la vigente Revision de las NNSS, ademas del suelo urbanizable
programado del mismo que ha sido transformado en su proceso de ejecucion, tanto a nivel juridico (ha finalizado la tramitacion del planeamiento de desarrollo
procediéndose a su adecuada reparcelacion), y a nivel fisico (ha culminado el proceso de urbanizacion y transformacion fisica de los suelos), teniendo en cuenta que la
urbanizacion debe estar concluida en los términos sefialados en el articulo del T.R. de la Ley de Suelo.

a) Consolidado.-
La adaptacion considera gque el suelo urbano clasificado por las NNSS vigentes es consolidado en las siguientes circunstancias:

a.1) Todo suelo urbano que reuna los requisitos establecidos en los Articulos 13 y 25 de la Revision de las NNSS, es consolidado. Y esto con independencia de que la
LOUA hubiera permitido considerar parte de €l como no consolidado segun las previsiones de su articulo 45.2.B.b, y teniendo también en cuenta que puede responder a
situaciones de actuaciones de dotacion segun el contenido del articulo 14.1.b del T.R. de la Ley del Suelo. Ahora bien, el hecho de que el Ayuntamiento no hiciera uso de
la posibilidad, en su momento, de considerar parte de este suelo como suelo no consolidado a tenor de la prevision de la Disposicion transitoria 1 de la LOUA, aconseja
mantenerlo todo en el ambito del suelo consolidado atribuyendo a sus titulares los derechos derivados del régimen juridico aplicable.

En esta categoria se incluyen también el suelo en Transicion, el cual y de acuerdo a la definicidon que se incluye en el Capitulo 4 del Titulo IV de la Revisidon de las NNSS se
define con los desarrollos anteriores a la Revision de las NNSS y que no habian culminado el proceso urbanizador al aprobarse la Revision de las NNSS.-

A dia de hoy dado que dichos suelos rednen los requisitos establecidos en los Art. 13 y 25 de la Revision de las NNSS, y en el Art.45.1 de la LOUA .-

a.2) Se considera también como suelo urbano consolidado todo el suelo urbano delimitado por la Revision de las NNSS en Unidades de Ejecucion y que hayan sido
transformadas segun las previsiones del planeamiento vigente tanto fisica como juridicamente. Se acomparfia un listado de todas aquellas Unidades de Ejecucion que han
culminado su desarrollo y que denominaremos con el nombre de Tabla 5, el cual incluira:

* Fecha de Aprobacion del Planeamiento de Desarrollo y su publicacion en el BOP.-

Fecha de aprobacion del instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios o Proyecto de Reparcelacion.-

Fecha de recepcion de las obras de urbanizaciéon o de solicitud de recepcion.-

*

*

& Fecha de | Fecha de aprobacién del | Fecha de Recepcién de las obras
Exp. n Fecha de rgano que publicacién Proyecto del instrumento | de Urbanizacion.-
Municipal [tz 6.5 2R =i PesaEle aprobacion Aprueba de equidistribucién de
cargas y beneficios.-
Ayuntamiento Proyecto de Se recepcionaron las obras de
11/04 Estudio de Detalle de la UE - 1 5/05/04 Pleno Bop 17/06/04 Reparcelacion: urbanizacion 20 /11/2008
29 de Mayo de 2.008.-
82/01 Estudio de Detalle de la UE — 6 3/07/03 Ayuntamiento Bop 16/12/04 Proyecto de Las obras de urbanizacion se
Pleno Reparcelacion: recepcionaron el 21 / 12/ 2007

\ S 4
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31 de Agosto de 2.006.-
Proyecto de Las obras de Urbanizacion se
) _ Ayuntamiento Compensacion: recepcionaron el 24 de Octubre
99/99 Estudio de Detalle de la UE - 9 12/05/99 Pleno 28 de Diciembre de de 2001
2.000.-
1joa | Cambio de delimitacion UE - 10 120504 | Degeddela Escrituras de Se ha solicitado |a recepoion de
52/04 Estudio de Detalle de la UE-10 13/04/07 Avuntamiento Bop 12/06/07 Reparcelacion Voluntaria: fecha de 3 /12 / 2009
Y Bl 21 de Febrero de 2.008
89/04 Cambio del Sistema de Actuacion 16/03/05 Ayuntamiento Bop 14/04/05 RZ:%’SCS; ggn gg'ljgétadge laurk;eeli?zp:cl(i)gn di lg:
74/05 Estudio de Detalle de la UE - 12 20/10/05 Pleno Bop 22/11/05 5 de Marzo de 2006 - Diciermbre de 2.009
Escrituras de Se recepcionaron las obras de
) _ Ayuntamiento Reparcelacion Voluntaria | urbanizacion el 9 de Agosto de
. Estudio de Detalle de la UE - 13 11/12/98 Pleno 58 de Diciembre de 5 001
2.001
a.3) Se considera suelo urbano consolidado el incluido por la Revision de las NNSS en Sectores de suelo urbanizable programado que hayan sido transformados

segun las previsiones del planeamiento vigente tanto fisica como juridicamente.- Se acompafa un listado de los suelos urbanizables que han alcanzado el grado de
desarrollo previsto en la Revision de las NNSS y que denominaremos Tabla 6, el cual incluira:

* Fecha de Aprobacion del Planeamiento de Desarrollo y su publicacion en el BOP.-
* Fecha de aprobacion del instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios o Proyecto de Reparcelacion.-
* Fecha de recepcion de las obras de urbanizaciéon o de solicitud de recepcion.-

Fecha de Fecha de aprobacién del Fecha de Recepcién de las
Exp. Instrumentos de Planeamiento de Fecha de Organo que publicacién instrumento de obras de Urbanizacion.-
Municipal Desarrollo.- aprobacion Aprueba equidistribucién de cargas y
beneficios.-
Escrituras de Reparcelacion Se recepcionaron la obras de
62 /00 Plan Parcial VR - 1 de Ventanueva 30/03/01 C.P.O.T.U. 28/06/02 Voluntaria.- urbanizacion el 26/06/06.-
6 de Marzo de 2.003
Escrituras de Reparcelacion Se recepcionaron las obras
73/01 Plan Parcial VR - 3 de Ventanueva 30/01/01 C.P.O.T.U. 11/03/03 Voluntaria: de urbanizacion 8/06/2005.-
8 de Junio de 2.005.-
- B Proyecto de Compensacion: Se recepcionaron las obras
53 /00 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 1 4/07/00 C.P.O.T.U. 11/10/02 21 de Noviembre de 2 002 de urbanizacion 8/08/2006 -

b) No consolidado.
Cumplimiento de los estandares del articulo 17 de la LOUA y reservas de edificabilidad destina a viviendas en régimen de proteccién publica.

Se consideran dos posibilidades dentro de esta categoria de suelo:
b.1) Suelo urbano no consolidado con ordenaciéon pormenorizada que incluye todas las areas de suelo urbano delimitado por la Revisidon de las NNSS en Unidades de

Ejecucion y que tienen aprobado el planeamiento de desarrollo conforme a las previsiones de las mismas sin que hasta la fecha en la que se redacta la presente
Adaptacion se haya producido su transformacion fisica y/o juridica en los términos sefalados para el suelo urbano consolidado.-
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Se considera incluida en esta categoria de suelos las Unidades de Ejecucion n® 2 de suelo Industrial y n® 8 de suelo Residencial.-

Ambas unidades de ejecucion constituyen un caso especial, debido a lo siguiente.-

La revision de las NNSS de Huétor — Tajar, para los suelos urbanos incluidos en Unidades de Ejecucion prevé la ordenacion pormenorizada de los mismos consistente en:
. Establecer las alineaciones de los viales.-

Establecer la localizacion de las zonas verdes y espacios libres de uso publico.-

Establecer la localizacion de los suelos destinados a dotaciones.-

Establecer la superficie neta destinada a parcela edificable.-

Establecer la superficie de parcela neta edificable constitutiva del 10% del aprovechamiento lucrativo.-

Establecer la superficie de parcela neta edificable destinada a aprovechamiento privado.-

Fija ademas la Ordenanza de Aplicacion, en la que se establece como edificabilidad la resultante de aplicar las condiciones de ordenacion.-

Si bien, por otra parte la ficha entre las condiciones de desarrollo de dichas unidades de ejecucion establece que para el desarrollo de las mismas sera precisa la
redaccion de Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Compensacion.-
En este caso, el sentido de obligar a tramitar el Estudio de Detalle debia ser a los solos efectos de lo establecido en el Art. 6: ESTUDIOS DE DETALLE, apartado 2.B. de la
Memoria de Desarrollo y Gestidon de la Revision de las NNSS, esto es, y cito textualmente:

..."B. Reajustar y adaptar dichas alineaciones (as establecidas en la Revision de las NNSS) y rasantes. -

Por tanto, se considera suficientemente justificado que las Unidades de Ejecucidn antes dichas si bien no tienen aprobado el Estudio de Detalle en el momento en el cual
se redacta el presente documento, con la aprobacion de la Revision de las NNSS se entiende aprobada la ordenacion pormenorizada de estos suelos.-

En el Tabla 7 adjunta al presente documento se establece una relacion de dichas areas delimitadas en Unidades de Ejecucion indicando a la fecha de la redaccion de la
presente adaptacion en que estado se encuentra tanto el desarrollo fisico como juridico de dichos suelo.-

Este suelo mantendra las determinaciones previstas la Revision de las NNSS y el planeamiento de desarrollo en cuanto a estandares de reservas, densidad y
edificabilidad, asi como de previsiones de edificabilidad para la construccion de viviendas sujetas a régimen de protecciéon publica.-

Unidades
de
Ejecucion

Exp. Municipal

Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo.-

Fecha de
aprobacid
n

Organo que Aprueba

Fecha de
publicacion

Fecha de aprobacion del
instrumento de
equidistribuciéon de cargas y
beneficios.-

Fecha de Aprobacion del
Proyecto de
Urbanizacion.-

Observaciones

UE-2

Ordenacion pormenorizada
establecida en la Revision de las
NNSS.- (Ver tabla 3)

UE-3

109/06

Estudio de Detalle de la UE - 3.-

Cambio del Sistema de Actuacion

24/01/07
17/08/06

Ayuntamiento Pleno

Bop 8/02/07
Bop 4/09/06

18 de Abril de 2.008

Pendiente de la tramitacion del
Proyecto de Reparcelacion.-

UE-4

28/06

Estudio de detalle de la UE - 4

25/05/06

Ayuntamiento Pleno

Bop 8/06/06

Proyecto de Reparcelacion
17 de Agosto de 2.006

13 de Julio de 2.006

Pendiente de la finalizacion de las
Obras de Urbanizacion y la
Recepcion de las mismas.-

UE-5

44/06

Estudio de Detalle de la UE - 5

13/07/05

Ayuntamiento Pleno

Bop 7/08/06

Pendiente de la presentacion y
tramitacion del Proyecto de
Urbanizacion y Reparcelacion. -

UE-7

72/06

Estudio de Detalle de la UE - 7

3/10/06

Ayuntamiento Pleno

Bop 30/11/06

AUn no se han constituido los
propietarios del Sector en Junta de
Compensacion, ni se ha presentado
Proyecto de Urbanizacion.-

UE-8

Ordenacion Pormenorizada
establecida en la Revision de las
NNSS (Ver tabla 3)

UE - 11

102/05

Estudio de Detalle de la UE - 11

28/03/06

Ayuntamiento Pleno

Bop 10/04/06

Proyecto de Reparcelacion
22 de Agosto de 2.007

Pendiente de aportar la garantia del
7% del presupuesto de la actuacion.-
Pendiente de finalizar y decepcionar
las obras de urbanizacion.-

UE-14

111/06

Estudio de Detalle de la UE - 14

Al-
30/11/06

Ayuntamiento Pleno

Bop 19/12/06

Sdlo se ha aprobado inicialmente el
Estudio de Detalle de dicha UE.-
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b.2.) Suelo no consolidado sin ordenaciéon pormenorizada que incluye en esta subcategoria todo el suelo incluido por la Revision de las NNSS en areas delimitadas por
Unidades de ejecuciéon que no tienen aprobado el planeamiento de desarrollo conforme a las previsiones establecidas en la Revision de las NNSS. Para este tipo de suelo
la adaptacion ajusta las determinaciones de las NNSS en funciéon de los estandares de calidad previstos en el articulo 17 de la LOUA, y determina la reserva minima de
edificabilidad destinada en el suelo de uso global residencial para viviendas de proteccion publica. Por tanto, salvo justificacion expresa de su imposibilidad, las
condiciones exigibles del suelo incluido en estos ambitos en adelante sera:

. Edificabilidad de caracter lucrativo maxima: 1,30 m2/m2.

. Numero maximo de viviendas: 100 viv./Ha.

. Reservas de suelo para dotaciones, la que sea mayor resultado de la establecida en la ficha de la Revision de las NNSS vigente, o el resultado de la
aplicacion de los estandares del articulo 17 de la LOUA.

. En supuestos justificados se excepciona la actuaciéon de la obligacidon de reservar el 30% de la superficie construida de uso residencial para su destino a

vivienda de proteccién publica. En cualquier caso, la adaptacion justificara que esta subcategoria de suelo, en su conjunto, cumple las reservas con destino a
vivienda de proteccion publica exigida por la LOUA.
(En la Tabla 8 del presente documento se incluye una relacién de los suelos urbanos no consolidados incluidos en Unidades de Ejecucidn que se encuentran en la
situacion antes descrita que incluira las nuevas condiciones para su desarrollo de acuerdo a lo establecido en la legislacion aplicable).-

Esta subcategoria de suelo urbano no consolidado mantendra la delimitacion en Unidades de Ejecucion establecida en la Revision de las NNSS.-

Superficies (en m2) Desarrollo
UE Sup. Bruta Uso global Industrial Residencial Viario E. Libres Dotaciones Ap medio Iniciativa S/_‘\ittirggéie
P.ERI 1 42.483 Industrial Resultante - Estimativo 10% S 5% S 10 % Privada Compensacion

3.1.2. Suelo urbanizable.
La adaptacion considera como suelo urbanizable al delimitado como tal por el planeamiento vigente (Revision de las NNSS) que no se ha transformado para alcanzar la
condicion de urbano sefalada anteriormente. Este suelo sera considerado por la adaptacion dentro de tres categorias posibles.

a) Ordenado.

Se considera en esta categoria todo suelo incluido por el Plan General en sectores de suelo urbanizable programado, que tengan el correspondientes Plan Parcial
aprobado, y no haya transformado el suelo a nivel fisico (obras de urbanizacion recepcionadas) y/o juridico (reparcelacion aprobada). Este suelo mantendra las
determinaciones del Plan Parcial aprobado en cuanto a estandares de dotaciones (reflejadas en la propia ordenacion del Plan). El Tabla 10 indica la fecha de aprobacion
definitiva de los Planes Parciales que ordenan los sectores y el grado de desarrollo en que se encuentran dichos suelos.-

i Fecha de aprobacién del instrumento | Fecha de aprobacién del
Sector Muni ci' al Instrumentg :seafrloalnl:—amlento € aF?gtt;:c?gn Orp?arr&c;g:e Fecha de publicacién de equidistribucién de cargas y Proyecto de Observaciones.-
P : P P! beneficios.- Urbanizacion
Sector 2 - Pendiente la ejecucion de parte
LA - N Ayuntamiento de las obras de urbanizacion y
CATALANA 108 /05 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 2 17/08/06 Pleno Bop 9/11/06 24 de Enero de 2.007 7 de Marzo de 2.007 la posterior recepcion de las
mismas.-
b) Sectorizado.

Se incluye en esta categoria de suelo al suelo urbanizable programado por las vigentes NNSS para el que no se haya aprobado el correspondiente Plan Parcial.

En este suelo la adaptacion mantiene el aprovechamiento establecido por las NNSS vigentes y el destino de los suelos a satisfacer la demanda de viviendas de
promocion publica en el Unico sector de suelo urbanizable de uso residencial sin ordenacién pormenorizada existente. -
En la Tabla 11 siguiente se especifican las condiciones del sector antes mencionados.-
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SECTOR S(uEpne’\r;\g;e Uso Gilobal Densidad maxima Superficie destinada a VPP Sistema de Actuacion Observaciones
Sector de Suelo destinado a ampliar la demanda de vivienda
_ " Residencial . 50 % del Aprovechamiento del . . -
PP. VR -2 11.274,72 (*) Ordenanza 1(**) 75 viv/Ha Sector.- Compensacion de promocién publica.-

(*)La distinta superficie del sector responde al hecho de que dicho sector se vio afectado por un cambio de delimitacion aprobado por Decreto de la Alcaldia n° 338/04 de
18 ade Noviemmbre de 2.004. -

(**) Las condiciones de ordenacion a aplicar sobre la parcela neta seran las establecidas con cardcter general para VVentanueva, esto es, las reguladas en el Art.28:
ORDENANZA 1 de las ordenanzas de edificacion de la Revision de las NNSS.-

¢) No sectorizado.
La revision de las NNSS de Huétor — Tajar no incluye suelo urbanizable NO PROGRAMADO, de ahi que la adaptacién parcial no incluiréa esta subcategoria de suelo.-

3.1.8. Suelo no urbanizable.
Se asimilan las categorias de suelo no urbanizable previstas por el Plan General a las establecidas por la LOUA.
a) De proteccion especial por legislacion Especifica.-
Se incluye en esta categoria el suelo protegido por la Revisidon de las NNSS que responda a los conceptos sefialados en el articulo 46.1 a), b) e i) de la LOUA.-

La Revision de las NNSS sodlo distingue dos categorias de Suelo No Urbanizable, el NO PROTEGIDO y el de PROTECCION AGRICOLA.-
Si bien dentro del T.M. existen suelos protegidos por la legislacion especifica, entre los cuales se encuentran:

SUELO DE PROTECCION ESPECIAL POR | LEGISLACION.-
LEGISLACION SECTORIAL.-
a) Vias Pecuarias.- (Ley 3/1995 de 23 de Marzo de vias pecuarias)

(Decreto 155/1.998 de 21 de Julio, Reglamento de Vias
Pecuarias de Andalucia).-

b) Red de Carreteras.- (Ley 25/1988 de 29 de Julio de Carreteras.-)
(Ley 8/2001, de 12 de Julio, de Carreteras de Andalucia.-)

c) Cauces Publicos.- (Real Decreto Ley 1 /2.001 de 20 De Julio por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas.-)

d) Red de Ferrocarriles.- (Ley 16/1987 de 30 de Julio de Ordenacion de los Transportes
Terrestres.-)

(Reglamento de la ley de Ordenacion de los transportes
terrestres - real decreto 1.211 /1.990 de 28 de diciembre”)

e) Bienes de Interés Cultural (Ley 16 /1985 de 25 de Junio de Patrimonio Histérico Espariol.-)
(Ley 11 / 1991 de 3 de Julio de Patrimonio Histrérico de
Andalucia.-)
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b) De proteccidon especial por planificaciéon territorial y urbanistica.

Se incluye en esta categoria el suelo protegido por la Revision de las NNSS que respondan a los conceptos sefalados en el articulo 46.1 c), d) y €) de la LOUA.

Se considera suelo no urbanizable de Especial Proteccion por planificacion territorial o urbanistica todo el suelo no urbanizable clasificado por el Plan Especial de
Protecciéon del Medio Fisico como “Paisajes Agrarios Singulares”, cuya delimitacion y condiciones se especifican en el catalogo de dicho documento, nombrandose este
espacio como AG - 14, como asi se establece en la Revision de las NNSS.-

c) De caracter natural o rural.-
Se incluyen en esta categoria de suelo, los terrenos clasificados en la Revision de las NNSS como Suelo no protegido.-

d) Habitat Rural Diseminado.
No existe delimitacion de suelo asimilable al Habitat Rural Diseminado en la Revision de las NNSS vigente.-

3.2. Disposiciones que garantizan la construcciéon de viviendas sujetas a proteccién publica.-

En el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la adaptacion parcial debe contener disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades
de vivienda protegida, conforme a lo dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, y la disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y del Suelo.

A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones de edificabilidad y de densidad o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento
urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los parametros establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.-

La reserva de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada con anterioridad al 20 de enero de 2007, de
conformidad con lo dispuesto en la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aguella areas que cuenten con ordenacién pormenorizada,
aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de aprobacion del presente documento de adaptacion.

Al dia de la redaccion de la presente Adaptacion Parcial del Planeamiento General vigente, practicamente se han desarrollado el 100% de las unidades de ejecucion
delimitadas en Suelo Urbano no Consolidado y de sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado destinados a Uso residencial, salvo el Plan Parcial VR - 2, si bien, y de
acuerdo a lo establecido en la Revision de las NNSS el destino de estos suelos de uso residencial habra de ser aumentar la demanda de viviendas de proteccion publica.-
De hecho, y con esta finalidad la mayor parte de los suelos incluidos en dicho ambito de actuaciéon fueron adquiridos por el Ayuntamiento de Huétor — Tajar, para
desarrollarlos y destinarlos a tal fin.-

Es por ello que si bien no resulta imprescindible incluir coeficientes de ponderaciéon del uso residencial destinado a VPP, pudiera resultar conveniente hacerlo en prevision
de que en un futuro préoximo se planteara la necesidad de desarrollar suelos con la finalidad de cubrir la demanda de viviendas de este tipo.-

El coeficiente de ponderacion del uso residencial destinado a VPP tiene por finalidad que los terrenos que deban destinarse a tal fin alcancen una rentabilidad real
equiparable a la vivienda libre.-

El coeficiente de ponderacion se calcula en base al uso y tipologia en que se concretan las determinaciones globales previstas por las NNSS para los suelos residenciales
del Término Municipal.-

Dicho coeficiente se fija teniendo en cuenta los criterios sefialados en el articulo 61 de la LOUA, en especial los valores de repercusion de los terrenos de acuerdo con los
criterios fijados en la Normativa catastral (los criterios contemplados en el Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracioén y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana), si bien con los
criterios de valoracion contemplados en la Disposicion transitoria tercera, apartado 3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo que, a su vez remite a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo (que contempla el calculo del valor residual por el procedimiento estatico en
su articulo 42).

Se considera la siguiente expresion para el calculo del valor de repercusion del suelo por el método residual estatico: Vr = Vv x (1 - b) — (Vc.), donde Vr es el valor de
repercusion del suelo por metro cuadrado construido del uso vivienda incluyendo los costes de obras de urbanizacion, Vv es el valor en venta obtenido por el método de
comparacion, Vc es el valor de construccion por cada metro cuadrado construido de acuerdo al valor establecido a partir de febrero de 2.009 por el Colegio Oficial de

s
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Arquitectos de Granada, y b es el porcentaje que representa el beneficio del promotor (Bp) en relacion con el valor en venta (Vv), que se considera homogéneo en un 30%.
Se establece como coeficiente 1,00 el del uso residencial para la vivienda libre y el resto se fijandose proporcionalmente al valor de repercusion el de la VPP. Se considera
el valor en venta de metro cuadrado util de VPP en 1.212,80 €/ m2 util (970,24 €/m2 construido) entendiendo que el valor de repercusion del suelo no supera el 15% de
este valor en venta.-

De lo anterior resulta:

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE LA VIVIENDA LIBRE:

Ve = Mo xFIx Ft x Fc;

Siendo Fl =1, Ft =1,10y Fc = 1,10 y Mo = mddulo base = 485 €/m2

De donde:

Ve =485€m2x1,0x1,10x 1,10 = 586,85 €m2.-

Vv = 1.091,52 €/m2.-

De donde resulta:

Vr =W x(1-b)-(Vc + Urb) = (1.091,52 €/m2 x (1 -0,3) ) - (586,85 €m2) =
764,06 €/m2 - 586,85 = 177,21 €/m2 de parcela-

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA:

W = 1.212,80 €m2.-

V vivienda = 1.212,80 m3 x 90 m2 = 109.152 €

De donde resulta:

Vr = (0,15 x V vivienda) / Parcela minima = (0,15 x 109.152 €) / 120 m2 = 136,44 €/ m2 de parcela

De donde resulta que el Cp para las VPP sera de Cp = 0,77 u.a. por m2 de techo.-

3.3. Determinaciones de sistemas generales.

En el documento de adaptacién se identifican los sistemas generales como aquellos constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico destinados a, Parques, Jardines y Espacios Libres de Uso Publico, Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por sus
caracteristicas superan el ambito de dotacién local.-

Se corresponderan con los sistemas generales definidos en el Art. 11 de la memoria de Desarrollo y Getidon de la Revision de las NNSS que establece lo siguiente:

“...Consstituyen los sisternas generales el conjunto de elementos fundamentales que integran la estructura general y organica del territorio, que anulan o condicionan el uso
lucrativo por los particulares a causa del interés general de la colectividad y para los que las presentes NNSS prevén la reserva de suelo en la forrma y cuantia prevista en
la Ley del Suelo.-

1.- De conformidad con el Art. 25 del Reglamento de Planeamiento, los sistemas generales previstos y requlados en las NNSS son los siguientes:

A) SG de Comunicaciones:
B) SG ge Espacios Libres.-

L3
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C) SG ae Equipamiento Comunitario. -
D) SG ae Influencia Sustancial en el desarrollo urbano. -

2.- El 5.G. de Comunicaciones, tanto urbanas como interurbanas, esta integrado por las redes viarias y ferroviarias, dreas de a las mismas y todas aquellas instalaciones
vinculadas a este sisterna, tales cormo estaciones de ferrocarril, de autobuses o analogas.-

3.- El Sisterna General de Espacios Libres esta constituido por los suelos destinados a zonas verdes que sean de uso publico y no edificables, asi como las dreas publicas
destinadas al ocio cultural o recreativo, como parques deportivos, ferias y otras instalaciones similares. -

4.- El sisterna general de equipamientos comunitarios comprende aquellos centros al servicio de toda la poblacion destinados a usos administrativos, comerciales,
culturales y docentes, sanitarios, asistenciales, religiosos, cementerios, y cualquier otro que se considere necesario. -

5.- El sisterma general de influencia sustancial en el desarrollo urbano esta integrado por los centros productores de energia, embalses, lineas de conduccion y distribucion
y otros analogos. -

6.- Los equipamientos a los que se refieren los apartados 4 y 6 se fijaran en funcion a las necesidades del conjunto de la poblacion, sin perjuicio de las dotaciones propias
de los planes parciales’. -

3.3.1. Parques, jardines y espacios libres publicos.-

Coinciden con los denominados por la Revision de las NNSS con los S.G. de Espacios Libres y estaran constituidos por los suelos destinados a zonas verdes que sean
de uso publico y no edificables, asi como las areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo, como parques deportivos, ferias y otras instalaciones similares.-

En la Tabla 12 se describen, cuantifican e identifican estos sistemas generales.-

Por tanto, para el cémputo de los S.G. de espacios libres hemos considerado todos aquellos que figuran grafiados en la Revision de las NNSS como tales.-

Para el célculo del cumplimiento de los estandares establecidos en el articulo 10 de la L.O.U.A. habra que tener en cuenta tanto la poblacion actual como la prevista por
los crecimientos urbanisticos futuros:

- Poblacion actual (al 01/01/2009) 9.771 hab, de acuerdo a los datos facilitados por el servicio municipal de empadronamiento con fecha de 1 de Enero de 2.009.-

- Suelo Urbano No Consolidado (2.154 viv.) 5.172 hab.-

JUSTIFICACION DEL N° DE HABITANTES EN LOS NUEVOS DESARROLLOS EN SUELO URBANO.-

Tipologia Superficies (en m2) Condiciones y Edificabilidad
UE Sup. Bruta Uso global o o | K K o i . . . N©e N° de
Edificatoria. Industrial Residencial Viario E. Libres Dotaciones Ap medio Ap (M2) Noviv/Ha Viv habitantes
UE-3 20.282,59 Residencial Foficacion 10.158,26 6.906,14 1538 1596 1,85 m2/m2 37.585,56 186 376 902
UE-4 37.000 Residencial Eggf:acéoa” 20.641,75 10.756,45 3.700 1.901,80 1,56 m2/m2 57.796,90 156 578 1.387
UE-5 50.174,87 Residencial E:gg:::é%” 26.405,80 18782,04 3.243,63 1.752,40 1,47 m2/m2 73.936,24 147 739 1775
. . Edificacion
UE-7 17.231 Residencial o 8.688 5.958 1.723 862 1,41 24.326,40 142 243 584
. . Edificacion
UE-8 5.304 Residencial Adomnia 3.779 1.525 0 0 2,13 m2/m2 11.289,5 213 113 271
Edificacion
UE-14 9.685 Residencial Adosada o 5.848,17 2.373,83 975 489 1,08 m2/m2 10.526,70 109 105 253
Aislada.-
TOTAL | 2.154 5.172

- Suelo Urbanizable (85 viv.) 204 hab.-

JUSTIFICACION DEL N° DE HABIRTANTES EN NUEVOS DESARROLLOS EN SUELO URBANIZABLE.-

SECTOR | Superficie | Uso Global | Tipologia | Densidad | N vivi | Ne Superficie Ap medio Ap | Cp | Edificabilidad del Sector.-

L >
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(En M2)

edificatoria

maxima

Libre

Protegida

TOTAL

HABITANT
ES

destinada a VPP

Libre (m2
techo)

Protegida (m2
techo)

Total (M2 techo)

PP. VR -2

11.274,72

Residencial

Aislada o
Adosada

75 viv/Ha

28

57

85

204

50 % del
Aprovechamiento
del Sector.-

1m2/m2

11.274,72m2

5.637,50

7.321,43

12.958,93

TOTAL POBLACION PREVISTA 15.147 hab.

Los datos de poblacion se han obtenido multiplicando la unidad familiar (vivienda de 100 m2 construidos ) por 2,4, siendo éste el estandar del niumero de habitantes por

vivienda.

Comprobamos que para una poblacion total prevista, teniendo en cuenta los futuros desarrollos urbanos, de 15.243 habitantes el municipio de Huétor - Tajar dispone de
89.916,50 m2 de espacios libres, parques y jardines que se encuentra ya adquiridos, a los que habria que afiadirles los 39.505,49 m2 de espacios libres que se
obtendran en desarrollo de las determinaciones del planeamiento vigente. El total de la superficie destinada a Espacios Libres es, pues, de 125.421,99 m2, obteniéndose
un estandar de 8,22 m2 suelo / por habitante, cumpliéndose los umbrales legales minimos, de 5 a 10 m2 suelo por habitante, establecidos en el articulo 10.1.A. c. c 1 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Por tanto, no es necesario alcanzar el compromiso de obtencion de nuevos suelos destinados a espacios libres para alcanzar el

estandar legal.

L 3
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REFERENCIA  DENOMINACION SUPERFICIE
EL-1 PASEO REDONDA SUR - 1 368,31
EL-2 PASEO REDONDA SUR - 2 896,19
EL-3 PLAZAS DE LAS PALMERAS EN LA R. SUR 584,76
EL-4 PASEO REDONDA SUR - 3 1209,5
EL-5 PASEO REDONDA SUR - 4 280,51
EL-6 PARQUE DE LOS PATOS 30672,2
EL-7 PLAZA PROLONGACION C/REYES CATOLICOS Y FEDERICO GARCIA LORCA 145,89
EL-8 PLAZA DE LOS PINTORES 694,11
EL-9 PARQUE DE LA CONCORDIA O DEL CEMENTERIO 12270,25
EL-10 PLAZA DE LOS BERMEJALES 1681,45
EL - 11 PLAZA ENTRE LAS CALLES BLAS INFANTE Y ALFREDO NOBEL 1862,75
EL-12 PLAZA ENTRE C/SOCRATES , REDONDA NORTE Y C/SAN FELIPE 869,38
EL-13 PLAZA SALVADOR DALI 284,02
EL-14 PLAZA GREGORIO PELAEZ 320,33
EL-15 PLAZA VEINTIOCHO DE FEBRERO 798,26
EL-16 ZONA VERDE JUNTO A C/ ROSALIA DE CASTRO 15657,66
EL-17 PLAZA DEL OLIVO 589,02
EL-18 ZONA VERDE JUNTO A LA CARRETERA DE LA ESTACION 1558,77
EL-19 PLAZA DE LA CONCORDIA 895,15
EL-20 PLAZA JUNTO A LA CALLE ERAS BAJAS 453,23
EL-21 ZONA VERDE JUNTO IES - 1 8103,89
EL-22 ZONA VERDE JUNTO [ES - 2 31401,6
EL-23 PASEO DE LA C/ ERAS BAJAS 650,96
EL-24 PLAZA EN C/INGENIERO PRIETO MORENO 136,04
EL-25 PLAZA DE SANTA ISABEL 363,17
EL-26 PLAZA DE ESPANA 329,28
EL-27 PLAZA DE ANDALUCIA 1220,92
EL-28 PLAZA PRIMERO DE MAYO 793,16
EL-29 ZONA VERDE JUNTO A PLAZA DE ANDALUCIA 297,92
EL-30 PASEO RESONDA SUR - 5 243,42
EL - 31 PASEO REDONDA SUR - 6 211,12
EL-32 PASEO REDONDA SUR - 7 153,04
EL - 33 ZONA VERDE JUNTO A LAS PISTAS DE CERRO BEYLAR 411,32
EL-34 ZONA VERDE JUNTO AL CAMINO DE HUETOR TAJAR 591,86
EL-35 ZONA VERDE EN URB. CERRO BEYLAR 1 2713,34
EL-36 ZONA VERDE EN URB. CERRO BEYLAR 2 2916,84
TOTAL S.G. DE Z.VERDES Y ESPACIOS LIBRES EN N.URBANO DE HUETOR - TAJAR 108519,62
L
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EL-38 PASEO JUNTO A LA CARRETERA JEREZ - CARTAGENA -2 1458,15
EL -39 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 339,23
EL - 40 PARQUE DEL CAMINO BARRANCO DE LA DEHESA 2215,02
EL-41 TRES PLAZAS EN LA C/ LA CANTERA 423,87
EL - 42 PLAZA JUNTO A LAS CALLES SIERRA NEVADA Y DR. FLEMING 228,95
EL - 43 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 1310
EL-44 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 967,63
EL - 45 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 3932,43
EL - 46 PARQUE DE LA VENTA 2547,49
EL - 47 ZONA VERDE JUNTO A C/MIGUEL HERNANDEZ 717,74
EL - 48 PARQUE MIRADOR DE LA VEGA 2093,99

TOTAL S.G. DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES EN N.URBANO DE VENTANUEVA 16902,37

3.3.2. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por sus caracteristicas superan el ambito de dotacién local.-.

Coinciden con los denominados por la Revision de las NNSS con los S.G. de Comunicaciones, de Equipamiento Comunitario y de Influencia Sustancial en el desarrollo
Urbano, y estaran constituidos por, las redes viarias y ferroviarias, areas de a las mismas y todas aquellas instalaciones vinculadas a este sistema, tales como estaciones
de ferrocarril, de autobuses o analogas, aquellos centros al servicio de toda la poblacidon destinados a usos administrativos, comerciales, culturales y docentes, sanitarios,
asistenciales, religiosos, cementerios, y cualquier otro que se considere necesario, y ademas integrado por los centros productores de energia, embalses, lineas de

conduccion y distribucion y otros analogos.-
A los efectos de lo dispuesto en el articulo 3.2.c.2 del decreto 11/2008, en la Tabla 13 se recogen las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos asi

identificados en el planeamiento general vigente.-

\ S 4
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REFERENCIA DENOMINACION SUPERFICIE IDENTIFICACION COMO SISTEMA GENERAL
EQ-1 CEMENTERIO MUNICIPAL 5845,58 SISTEMA ASISTENCIAL GENERAL
EQ-2 COLEGIO PUBLICO PADRE MANJON EN C/ SAN JUAN 3075,563 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-3 ALMACENES MUNICIPALES Y GUARDERIA MUNICIPAL 2968,08 SISTEMA EDUCATIVO Y DE SERVICIOS GENERAL
EQ-4 ESCUELA DE ADULTOS 152,9 SISTEMA SOCIO - CULTURAL
EQ-5 CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL 1726,64 SISTEMA DE SERVICIO GENERAL
EQ-6 C.P. PADRE MANJON EN LA C/PARRIZAS ROPERO 5123,96 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-7 COLEGIO CRISTO REY.- 2255,44 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-8 COLEGIO PUBLICO SAN ISIDRO 10984,12 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-9 POLIDEPORTIVO, CAMPO DE FUTBOL Y PISCINAS MUNICIPALES 17.576,08 SISTEMA DEPORTIVO GENERAL
EQ-10 INSTITUTO DE EDUCACION SECUNDARIA AMERICO CASTRO 10.728,75 SISTEMA EDUCATIVO SUPRAMUNICIPAL
EQ-11 CENTRO DE SALUD 1737,72 SISTEMA SANITARIO SUPRAMUNICIPAL
EQ-12 IGLESIA DE SANTA ISABEL 573,7 SISTEMA ASISTENCIA GENERAL
EQ-13 AYUNTAMIENTO 76,54 SEDE DE LA ADMINISTRACION MUNICIPAL
EQ-14 CENTRO DE SERVICIOS SOCIALES COMUNITARIOS 247,91 SISTEMA ASISTENCIAL SUPRAMUNICIPAL
EQ-15 ANTIGUO TEATRO 498,06 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
EQ-16 HOGAR DEL PENSIONISTA 185,05 SISTEMA ASISTENCIAL GENERAL
EQ-17 PISTAS DEPORTIVAS DE CERRO - BEYLAR 3005,85 SISTEMA DEPORTIVO GENERAL
EQ-18 ANTIGUA ESTACION DE FERROCARRIL 13455,18 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
TOTAL S.G. DE DOTACIONES EN HUETOR - TAJAR 80217,09
EQ-19 ESTACION DE SERVICIO DE COMBUSTIBLE 2819,11 SISTEMA DE SERVICIO GENERAL
EQ-20 ANTIGUO COLEGIO PUBLICO TAXARA 1100,29 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
EQ-21 NUEVO COLEGIO PUBLICO TAXARA 3801,94 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
TOTAL S.G. DE DOTACIONES DE VENTANUEVA 7721,34
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3.4. Usos, densidades y edificabilidades globales.
3.4.1. En suelo urbano.

En el articulo 10.1.A.d de la LOUA, y el articulo del Decreto 11/2008, se recoge que en el documento de adaptacion parcial se deben establecer los usos, densidades y
edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de
acuerdo con los parametros ya recogidos en el planeamiento vigente, y sin perjuicio de las previsiones contenidas en el parrafo b del articulo 3.2 del mencionado Decreto.

En el planeamiento general vigente no existe una delimitacion de areas homogéneas urbano, por lo que se procede a su delimitacion y a definir sus parametros de uso,
edificabilidad global y densidad global atendiendo a los siguientes criterios:

1. Clasificacion por usos globales: residencial e industrial.-

2. Diferenciacion por su evolucion y formalizacion en el tiempo: En el ndcleo urbano de Huétor — Tajar se aprecian zonas con distinta tipologia parcelaria y edificatoria,
asociadas a un momento concreto de su historia.-

3. Asignacioén a cada zona de los parametros de edificabilidad global y densidad global segun los datos establecidos en los sectores de los que derivan, salvo en las zona
correspondientes al suelo consolidado en los cuales se han obtenido asignando a cada area homogénea, en funcidn de su superficie y tipologia edificatoria, un n°
estimado de habitantes a los cuales correspondera una superficie de vivienda que oscilara entre los 150 y los 250 m2 segun zona.-

Es obligado mencionar que en Huétor — Tajar si bien la edificabilidad existente y la prevista en el planeamiento es alta por contra la densidad de vivienda es
proporcionalmente baja puesto que la superficie del parque inmobiliario que se produce a partir de los afos 70 supera lo que podria ser la media de superficie en la
capitales de provincia.- Este hecho responde a una cultura instalada entre la poblacidn de autoconstruccion de la vivienda propia y del pequefio blogue autoconstruido
para la familia , dandose un gran valor a los metros Utiles de vivienda.-

La adaptacion concreta el uso global, la edificabilidad global y la densidad global en las distintas areas de suelo urbano consolidado, teniendo en cuenta las condiciones
de ordenacion previstas por el Plan General vigente y las condiciones reales de edificacion de cada uno de estos ambitos.

Se definen las mismas condiciones para el suelo urbano no consolidado y el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, teniendo en cuenta las previsiones de edificacion
de cada ficha contenida en el Plan General y las propuestas por la adaptaciéon, ya que podra verse incrementada la edificabilidad y la densidad como consecuencia del
ajuste provocado por la aplicacion de nuevos coeficientes de ponderacion para la vivienda en regimen de proteccion publica.

Lo anteriormente expuesto se plasma en la siguiente tabla:;

AREA DENOMINACION SUPERFICIE | USO GLOBAL | EDIFICABILIDAD GLOBAL DENSIDAD GLOBAL
A-1 63,67 Ha Residencial 1,60 m2 /m2 65 viv Ha
A-2 53,47 Ha Residencial 1,25 m2 /m2 50 viv Ha
A-3 Cerro — Beylar 6,35 Ha Residencial 0,27 m2 /m2 15 viv /Ha
A-4 POLIGONOS 85,23 Ha Industrial 0,80 m2 /m2

INDUSTRIALES

ZONA NORTE
A-5 LA ESTACION 13,45 Ha Equipamiento 0,60 m2 /m2
A-6 VENTANUEVA 20,84 Ha Residencial 0,98 M2/ m2 56 viv /Ha
A-7 POLIGONOS 2,43 Ha Industrial 0,80 m2 /m2

INDUSTRIALES

ANTIGUA N - 342 en

VENTANUEVA
A-8 PERI 1 45,59 Ha Industrial 0,45 m2 /m2
A-9 LA CATALANA 57,68 Ha Industrial 0,49 m2 /m2
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3.4.2. Usos, Edificabilidades Globales y Densidades en el Suelo Urbanizable.-
Para el establecimiento de de las determinaciones de uso global, edificabilidad global y densidad global de los sectores en suelo urbanizable se ha partido de los
parametros recogidos en el planeamiento general vigente, alterado en algunas determinaciones por las siguientes consideraciones:
1. El aprovechamiento y la densidad del Unico sector residencial de suelo urbanizables sectorizado, ha sido objeto de ajuste atendiendo a la obligatoriedad de
construccion de viviendas.- Estableciéndose para el un porcentaje del 50% de vivienda protegida.
Se considera un coeficiente reductor del 0,72 del m2 de techo de vivienda protegida frente al m2 de vivienda libre, coeficiente cuyo calculo se justifica en el
apartado anterior 3.2 de la presente memoria.- El aumento de la superficie edificable de vivienda protegida en el sector S — 1 se cuantifica en el apartado 3.1.2.b)
de la presente memoria, en la Tabla 11 incluida en el mismo.-
En el caso del sector S-2 de Suelo Industrial la edificabilidad global se calcula en base a los datos obtenidos del desarrollo del Plan Parcial — Sector 2 de la
Catalana, dividiendo el suelo destinado a uso residencial, multiplicado por la edificabilidad sobre parcela neta establecida en las ordenanzas del mismo y
dividiendo dicho resultado por la superficie del sector.-
2. La densidad maxima en el Sector se ajusta a lo establecido en el Art.17 apartado 1.1. de la LOUA y de 112.5 m2 para la vivienda protegida y de 225 m=2 para
la vivienda libre.
3. No se ha producido ninguna alteracion respecto al uso global ya recogido en el planeamiento general vigente en ambos sectores de suelo urbanizable.-

De lo anterior resulta la presente tabla 15 que justifica los extremos anteriormente expuestos.-

SECTORES | DENOMINACION SUPERFICIE | USO GLOBAL | EDIFICABILIDAD GLOBAL DENSIDAD GLOBAL AREAS DE REPARTO
S-1 PP. VR -2 1,12 Ha Residencial 1,00 m2 /m2 75 viv Ha AR -1
S-2 Sector 2 - PP. La | 38,16 Ha Industrial 0,48 m2 /m2 AR -2

Catalana.-

3.5.- Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio.-

Las determinaciones que el documento de adaptacion debe establecer en relacion a las areas de reparto y aprovechamiento medio del suelo urbano y urbanizable
responden al contenido del siguiente articulado:

- El articulo 10.1.A.f. de la LOUA establece que la delimitacién y aprovechamiento medio de las areas de reparto del suelo urbanizable son determinaciones de la
ordenacion estructural.

- El Art.58.1.b de la LOUA se establece la obligatoriedad de definir desde el PGOU para la totalidad del Suelo Urbano No Consolidado una o varias areas de reparto
pudiendo incluir o, en su caso, adscribir a ellas terrenos destinados a sistemas generales.

- El articulo 3.2.e del Decreto 11/2008, exige a la adaptaciéon parcial que mantenga las areas de reparto ya delimitadas en el planeamiento general vigente, y que a todos
los efectos, el aprovechamiento tipo que determine este planeamiento tendra la consideracion de aprovechamiento medio, segun la regulacion contenida en la Ley
7/2002.

El planeamiento vigente hace referencia en sus articulos Art.26: Aprovechamiento urbanistico y Art.40: Condiciones de desarrollo, a las areas de reparto que se definen en
el planeamiento y que coinciden con los sectores de suelo urbanizable y las areas de suelo urbano no consolidado incluidas en unidades de ejecucion.-

En la tabla 14 donde se establecen las determinaciones estructurales de todos los sectores de suelo urbanizable, definiendose dos areas de reparto:

1. AR-1: Sector de uso global residencial y aprovechamiento medio 1,00 m2t/ms? y densidad de 75 viviendas por hectarea.

2. AR-2: Sectores de uso global industrial, aprovechamiento medio 0,48 m2t/msz2.-

En la tabla 16 se establecen las determinaciones de todas las areas de suelo urbano no consolidado definiéndose las areas de reparto que a continuacion se relacionan.-
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Condiciones y Edificabilidad Desarrollo Areas de reparto.-
Ve Sup. Bruta Uso global Edificabilidad Global Ap (M2) Efl‘;‘ffq'g Iniciativa Sisterna de Actuacion
UE-2 30.506 Industrial 0,54 m2/m2 16.381,6 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-1
UE-3 20.282,59 Residencial 1,85 m2/m2 37.585,56 120 m2 Publica Cooperacion AR - URB-2
UE-4 37.000 Residencial 1,56 m2/m2 57.796,90 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-3
UE-5 50.174,87 Residencial 1,47 m2/m2 73.936,24 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-4
UE-7 17.231 Residencial 1,41 24.326,40 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-5
UE-8 5.304 Residencial 2,13 m2/m2 11.289,5 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-6
UE-14 9.685 Residencial 1,08 m2/m2 10.526,70 100 m2 Privada Compensacion AR - URB-7
P.ER.I 1 42.483 Industrial 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-8

3.6. Espacios, ambitos y elementos de especial proteccién.

VIAS PECUARIAS - De acuerdo a la LEY 3/1995, DE 23 DE MARZO.-
Son dos:

PRIMERA.- CORDEL DE LOJA A GRANADA.-

Anchura legal: treinta y siete metros sesenta y un cm. (37,61).
Recorrido en este término: Unos cinco kildmetros (5.000 m.).
Direccion general: Oeste a Este.

Procede esta via pecuaria del término municipal de Loja, donde se encuentra clasificada con el nombre de Cordel de Huetor y Granada, por el paraje Carcamo habiendo
dejado al lado izquierdo y en jurisdiccion de Loja el Cortijo de la Dehesilla. Sigue un corto trayecto junto al arroyo Guantero y lo abandona tomando una direccién nordeste
con direccion al arroyo de Vilano, atraviesa el camino de Algarinejo o Vereda de Salar, dejando al lado derecho los edificios del Cortijo de Carcamo y cambia de direccion
hacia el Este, discurriendo paralela al antiguo cauce del Vilano, que va por el lado izquierdo de la via pecuaria.

Atraviesa el camino del cortijo de las Majadas por el paraje Zafra, pasa el ferrocarril de Bobadilla a Granada, donde se aparta del antiguo cauce de Vilano y vuelve a la
direccion nordeste con el paraje de Caballerias al lado izquierdo y la Casilla del Cojo al derecho, siempre junto a un canal viejo. Mas adelante cruza el arroyo Vilano con
Caballerias al lado izquierdo y el Pefidn de Cabezas al opuesto, se une al camino de Villanueva de Mesias en las proximidades de la confluencia del arroyo Amarguillo con
el rio Genil, sigue un trayecto por el Paraje Villares con el rio Genil a la derecha y abandona el camino de Villanueva de Mesias para, inclinandose a la izquierda, tomar el
camino de Tocon y salir de esta jurisdiccion para continuar por la de Villanueva de Mesias dejando al lado derecho los edificios del cortijo de la Verdeja.

CORDEL DE LOJA A GRANADA HA SIDO RECIENTEMENTE DESLINDADO EN SU TOTALIDAD A SU PASO POR EL TERMINO MUNICIPAL DE HUETOR - TAJAR POR
RESOLUCION 8/05/2009 PUBLICADA BOJA N° 113 DE 15/06/2009.-
Se incluyen las coordenadas UTM de dicho deslinde en el apartado 2.5. de |la presente memoria.-

SEGUNDA.- VEREDA DE SALAR.-

Anchura legal: Veinte metros, ochenta y nueve cm.(20,89).
Recorrido en este término: Unos cuatro mil quinientos m. (4.500 m.).
Direccién general: Noroeste.

Entra en la jurisdiccion de Huetor Tajar desde la de Salar por el paraje denominado Roza de Melero, unida al camino de Alhama. Por el lado derecho lindan los terrenos
del Puente de Madrid, por el izquierdo los de Cerrillo Partio y en estas condiciones llega a la carretera de Malaga a Granada, dejando al lado izquierdo con el Ventorro y al
opuesto la Venta Nueva. Atravesada la carretera y sin dejar el camino de Alhama, sigue por el Paraje Llanos de la Venta, recibe por la derecha el camino de Villaseca,
entra por la izquierda el paraje de Vifas Viejas frente al de Vega del Conde que limita por la derecha y llega al rio Genil, cruzando el cual se interna en el casco urbano por
la calle Ancha.
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Con una anchura legal igual a la de las calles, sigue por la de las Eras Bajas y sale al campo junto a la carretera de la Estacion del ferrocarril de Bobadilla a Granada, con
terrenos del Paraje Veguillas de Vilano a la derecha, y los de la Raya y El Tobar al lado opuesto. En estas condiciones llega a cruzar el ferrocarril dejando la Estacion al
lado derecho y entran los pagos Tablillas del Cancamo y La Raya, el primero por la derecha y al lado opuesto el segundo, para finalizar su recorrido al incorporarse en el
Cordel de Loja a Granada en las proximidades de las edificaciones del cortijo de Cancamo.

LA VEREDA DE SALAR HA SIDO PARCIALMENTE DESLINDADA A SU PASO POR EL T.M. DE HUETOR - TAJAR TAL Y COMO SE INDICA EN LA PLANIMETRIA ADJUNTA
A LA PRESENTE ADAPATACION PARCIAL DE ACUERDO A LA RESOLUCION 16/02/2009 PUBLICADA BOJA N° 44 DE 05/03/2009
Se incluyen las coordenadas UTM del tramo deslindado en el apartado 2.5. de la presente memoria.-

BIENES PROTEGIDOS.-
De acuerdo a los datos facilitados por la Consejeria de Cultura y a través de la Delegaciéon Provincial de Granada en el T. M. de Huétor — Tajar existen los siguientes B.I.C
declarados:

1) CASTILLO DE HUETOR - TAJAR:(Referencia: 181000002)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Castillos.- Estado de tramitacion: Inscrito.-
Periodo histérico: Edad Media Fecha de inscripcion: 5 de Mayo de 1.949.-
Término Municipal: Huétor — Tajar 29 de Junio de 1.985.-
Provincia: Granada.- Fecha de publicacion: BOE n°® 122, pag 2058.-
BOE n° 155

Figura de proteccién: BIC

Tipologia juridica: Monumento.-
COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arquitectonica y Arqueoldgica.-
Punto: 1
X_UTM: 407160
Y_UTM: 4117120

2) CASTILLO TAJARA: (Referencia: 181000005)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Castillos.- Estado de tramitacion: Inscrito.-
Periodo histérico: Edad Media Fecha de inscripcion: 5 de Mayo de 1.949.-
Término Municipal: Huétor — Tajar 29 de Junio de 1.985.-
Provincia: Granada.- Fecha de publicacion: BOE n°® 122, pag 2058.-
BOE n° 155

Figura de proteccién: BIC

Tipologia juridica: Monumento.-
COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arquitectonica y Arqueoldgica.-
Punto: 1

X_UTM: 409280
Y_UTM: 4118100

Por otra parte, y a titulo informativo reflejaremos los siguientes bienes que la Consejeria tiene inventariados dentro del T.M.

1) IGLESIA PARROQUIAL : (Referencia: 181000001)

CLASIFICACION: PROTECCION:

Tipologia: Iglesia Parroquial.- Estado de tramitacion: -

Periodo histérico: Edad Moderna Fecha de inscripcion: -

Término Municipal: Huétor — Tajar

Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:
s
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Figura de proteccién:
Tipologia juridica:

COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: -
X UTM: -
Y_UTM: -

2) VILLANUEVA DE MESIA : (Referencia: 181 000003)
CLASIFICACION: PROTECCION:

Tipologia: Asentamientos.-
Periodo histérico: Paleolitico Medio
Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.-

COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: 1
X_UTM: 410300
Y_UTM: 4118300

3) CASERIA DEL MONO : (Referencia: 181000006)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: - Estado de tramitacién:

Periodo histérico: -
Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.-

Estado de tramitacion:

Fecha de inscripcion:

Fecha de publicacion:

Figura de proteccion:
Tipologia juridica:

Fecha de inscripcion:

Fecha de publicacion:

Figura de proteccién:
Tipologia juridica:

COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: -
X UTM: -
Y_UTM: -

4) CORTIJO DEL CARCAMO BAJO : (Referencia: 181000007)
CLASIFICACION: PROTECCION:

Tipologia: Cortijos.-

Periodo histérico: -

Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.-

COORDENADAS:
Punto: -
X UTM: -
Y_UTM: -

4) LA VERDEJA :
CLASIFICACION:
Tipologia: Cortijos.-

Estado de tramitacion:

Fecha de inscripcion:

Fecha de publicacion:

Figura de proteccion:
Tipologia juridica:
CARACTERIZACION:

PROTECCION:

Estado de tramitacién:

Arquitectodnica.-

Arquitectonica.-

Arquitectdnica, Etnoldgica.-

Arqguitectonica, Etnologica.-

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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Por ultimo y también a titulo informativo, acompariamos relaciéon de bienes integrantes del Patrimonio Histéricos de los que la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura en Granada tiene constancia y que son:

OCONDOTA N~

Periodo histérico: -
Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.-

COORDENADAS:
Punto: -
X UTM: -
Y_UTM: -

El cementerio municipal.-
El Molino Tajadilla.-

El Molino Calle.-

Casa del Guarnido.-
Caseria Nueva.-

Caseria del Rio.-

Casilla del Pozo.-

Cortijo del Carcamo Alto.-
Cortijo de Castafieda.-
Cortijo de la Dehesilla.-
Cortijo de las Nieves.-
Cortijo de las Tejas Verdes.-
Cortijo de la Vega.-

Fecha de inscripcion:

Fecha de publicacion:
Figura de proteccion:
Tipologia juridica:

CARACTERIZACION: Arqueologica.-

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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3.7. Previsiones generales de programacion y gestion.

Con la redaccion del presente documento de adaptacion, las previsiones generales de programacion y gestion del planeamiento general del municipio de Huétor - Tajar
estaran condicionadas por las siguientes determinaciones:

1. Las NNSS de Huétor — Tajar se aprobaron el 26 de Febrero de 1.998 y el 30 de Junio - para los Suelos Aptos para Urbanizar de Ventanueva.- Las NNSS entran en vigor
con la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva y tienen vigencia indefinida, sin perjuicio de su revision o modificacion, con los efectos que a la misma atribuye la
legislacion del suelo.- Sin perjuicio de lo establecido legalmente, las NNSS seran revisadas cuando sus previsiones no fueran adecuadas a las necesidades de la
Comunidad por la aparicidon de circunstancias no previstas de orden demografico, econdmico, de cambio en la normativa legal o cualquier otro tipo que incidan
sustancialmente en las determinaciones sustantivas de las normas.-

Segun lo establecido en las propias NN.SS., las circunstancias sobrevenidas devienen del hecho de que practicamente las previsiones de las NNSS se han
cumplimentado y pudieran ser necesarias y con caracter inmediato nuevas previsiones para garantizar el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda
protegida o bien suelo para el desarrollo de otro tipo de actividades productivas. En Febrero de 2.006 se comenzd la Redaccion del documento de PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE HUETOR - TAJAR.- A dia de la redaccion del presente documento tan sélo se ha aprobado el documento de Avance por parte del pleno
del Ayuntamiento celebrado el 19 de Diciembre de 2.007 el.- Dicho acuerdo se publica en el BOP n° 9 de 16 de Enero de 2.008 y en el Diario Granada Hoy de fecha 31
de Diciembre de 2.007 .-

2. En la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, se establece que las Normas Subsidiarias en vigor a la aprobacion de la Ley, conservaran
Su vigencia y ejecutividad hasta su revision o su total cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones de ésta.

No obstante, los municipios podran formular y aprobar adaptaciones de los planes y restantes instrumentos, que podrén ser parciales.

Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar al menos, al conjunto de las determinaciones que configuran la ordenacion estructural.

Transcurridos cuatro afos desde la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, como es el caso que nos ocupa, No podran aprobarse modificaciones del
planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento
no haya sido adaptado a dicha Ley, al menos, de forma parcial.

Atendiendo a estas consideraciones, las determinaciones de la ordenacion estructural contenidas en el presente documento de adaptacion tendran un periodo de
vigencia indefinido hasta que sea redactado y aprobado el nuevo PGOU de Huétor - Tajar.-

Por otra parte, la adaptacion parcial establece la base para que se puedan formular las innovaciones que demande la realidad urbanistica, econdmica vy territorial del
Municipio.-

La adaptacion determina la programacion para la ejecucion de todas las actuaciones que afecten a la ordenacion estructural, no desarrollados durante la vigencia de la
revision de las NNSS, y que deben ejecutarse para conformar el modelo previsto por el planeamiento General.-

Los elementos de ordenacion estructural que deben desarrollarse se sefalan en el siguiente cuadro, en el cual se definen los elementos de la ordenacion estructural
pendientes de desarrollo durante el periodo de vigencia de la adaptacion Parcial.-

Alguna de las actuaciones requeriran planeamiento, ejecucion (transformacion juridica del suelo y/o urbanizacion) y edificacion o sélo alguna de estas. En el cuadro
siguiente también se sefalan las etapas y/o fases previstas para cada una de las actuaciones, asi como el instrumento apropiado para su desarrollo.

En el documento de adaptacion, ademas de las anteriores consideraciones se establecera un plazo maximo de ejecucion para aquellas areas de suelo urbano y sectores
de suelo urbanizable, asi como la obtencién de SG pendientes de desarrollo de acuerdo a lo establecido en el Art. 3.2.g) del Decreto 11/2.008 de 22 de Enero.- Dichos
plazos se relacionan en la Tabla 17 adjunta.-

s
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SG - EL - 21

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR

Espacios *Adquisicion.- Y ~
ZONA VERDE 0,8103 Ha Libres *Ejecucién obras de Urb. Expropiacion 5 afos
JUNTO AL IES 1
SG -EL-22 )
Espacios *Adquisicion.- Y ~
ZONA VERDE 3,14016 Libres *Ejecucion obras de Urb. Expropiacion 5 afos
JUNTO AL IES 1
Resid ial *Redaccion de Plan Parcial.-
eslaencia . *Proyecto de Urb.- I =~
PP.VR-2 1,12 Ha Ordenanza 1 75 viv Ha *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 3 Afios
*Ejecucion de las obras de Urb.-
Sector 2 - PP. La ! *Pendiente de la Ejecucion de las . ~
Catalana.- 38,16 Ha Industrial 0,48 m2 /m2 Obras de Urb. Compensacion 5 Ahos
*Redaccion de Estudio de Detalle.-
i *Proyecto de Urb.- .. .
UE-2 3,05 Ha Industrial 0,54 m2/m2 *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 5 Afios
*Ejecucion de las obras de Urb.-
Residencial * ion. - . ~
UE-3 2,03 Ha Ot g:ngaaS 1,85 m2/m2 186 e e o U Compensacion 3 Afios
UE - 4 3,70 Ha Residencial 1,566 m2/m2 156 *Ejecucién de las obras de Urb.- Compensacion 2 Aflos
Ordenanza 2
H H *Proyecto de Urb.-
UE-5 5,02 Ha Residencial 1,47 m2/m2 147 *Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 Afos
Ordenanza 2 *Ejecucion de las obras de Urb.-
H H *Proyecto de Urb.-
UE-7 1,70 Ha Residencial 1,41 m2/m2 142 *Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 AROS
Ordenanza?2 *Ejecucion de las obras de Urb.-
Residencial *Redaccion de Estudio de Detalle.-
*Proyecto de Urb.- .. .
UE-8 5,30 Ha Ordenanza 2y 2,18 m2/m2 213 *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 5 Afios
3 *Ejecucién de las obras de Urb.-
Residencial *Proyecto de Urb.- - . N
UE-14 9,68 Ha esidencia 1,08 m2/m2 109 *Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 ARos
Ordenanza 1 *Ejecucion de las obras de Urb.-
*Redaccion de Plan Especial o Plan
Parcial.-
P.E.R.I.1 4,25 Ha Industrial | @ --—- *Proyecto de Urb.- Compensacion 5 Afos

*Proyecto de reparcelacion.-
*Ejecucion de las obras de Urb.-
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3.7.1. Costos. Justificacion econdmica financiera.-
3.7.1.1. Valoracién del suelo.

La valoracion del suelo necesario para el desarrollo y ejecucidon de las actuaciones previstas se basa en el contenido del TR de la Ley de Suelo de 2008 (Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio) que concreta un sistema de valoracion del mismo a efectos urbanisticos, sobre la base de las situaciones basicas del suelo y, en todo
caso, segun el cumplimiento de deberes urbanisticos. Los dos estados o situaciones basicas, en que se puede encontrar el suelo son (articulo 12 del TR):

1) Suelo rural, se definen dos posibilidades en funcién de su situacion rural por ser:

- El suelo preservado por la ordenacion territorial o urbanistica de su transformacion mediante la urbanizacion.
- El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos especificados para elsuelo urbanizado.-

2) Suelo urbanizado, sera aquél que se encuentre integrado de forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblacién. Y esto se
producira cuando las parcelas, edificadas o0 no, cuenten con las dotaciones y los servicios requeridos por la legislacion urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin
ejecutar otras obras que no sean las de conexiéon de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

El TR de la Ley de Suelo de 2008 establece un sistema de valoraciones de suelo basado en el estado real de éste de forma que, en caso de que no se encuentre
totalmente urbanizado segun los requerimientos establecidos por la legislacion y el planeamiento aplicable, se valorara ateniendose a su condicion rural. Esto lleva
consigo que suelos con la condicion de urbanizables o, inclusive, urbanos no consolidados, y que aun se encuentren en proceso de desarrollo, no puedan valorarse como
suelo urbanizado.-

A) Valoracion de inmuebles en suelo rural.
Los criterios de valoracion establecidos para el suelo en situacion rural vienen definidos en el articulo 23 del TR de la Ley de Suelo de 2008 en los siguientes términos:

- Suelo. Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que
deba entenderse referida la valoracion. La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacion de que sean susceptibles los terrenos
conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su produccion. Incluyendo, en su caso, como ingresos las subvenciones
que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion
considerada. El valor del suelo rural, calculado con el método indicado, podra corregirse al alza hasta un maximo del doble en funcidn de factores objetivos de
localizacion, como la accesibilidad a nucleos de poblacion o a centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicaciéon y ponderacion habra de ser justificada con el correspondiente

expediente de valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

- Edificaciones, construcciones e instalaciones. Las edificaciones, construcciones e instalaciones se tasaran por el método de coste de reposicidn segun su estado y
antigliedad en el momento a que se ha de referir la valoracion, siempre que estos elementos deban valorarse con independencia del suelo. Las edificaciones,
construcciones e instalaciones, sembrados y plantaciones en suelo rural se tasaran con independencia del terreno siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la
valoracion, sean o no compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su caracter
de mejoras permanentes. Se entiende que se ajustan a la legalidad en el momento de su valoracidon cuando se realizaron de conformidad con la ordenaciéon urbanistica y
el acto administrativo legitimante que requiriesen o han sido posteriormente legalizadas.

- Plantaciones y sembrados. Arrendamientos rusticos y otros derechos. Las plantaciones y sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

B) Valoracion de inmuebles en suelo urbanizado.
La valoracion de inmuebles en suelo con esta situacion viene regulada en el articulo 24 del TR de la Ley de Suelo de 2008 que establece diferencias en cuanto al estado
de edificacion en que se encuentra el suelo urbanizado con objeto de establecer el sistema de valoracion. Distingue entre:
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B.1) Suelo urbanizado que no esté edificado, o bien que la edificacion existente o en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica.-
B.2) Suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion con arreglo a la legalidad.
B.3) Suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Segun se trate de uno de los tres estados distintos a la hora de proceder a valorar se consideraran los siguientes meétodos y parametros:

a- Suelo no edificado. Suelo urbanizado no edificado o con edificacidn no legalizada o en ruina, se aplicara a la edificabilidad correspondiente el valor de repercusion de
suelo segun su uso calculado por el método residual estatico, considerando los siguientes factores:

- El uso y edificabilidad de referencia seran los atribuidos a la parcela por la ordenacién urbanistica, incluido el caso de vivienda sujeta a algun régimen de proteccién que
permita tasar su precio maximo de venta o alquiler.-

- Se descontara, en caso de que proceda, del resultado el valor correspondiente a los deberes y cargas para poder realizar la edificabilidad prevista. Se entienden por
dichos deberes y cargas, los correspondientes a los costes de urbanizacion pendientes de realizar y que en el caso de suelo urbanizado se limitan, segun se indica en el
articulo 12.3 del TR de la Ley de Suelo de 2008, a las obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

b- Suelo edificado. Para su valoracion se consideraran dos meétodos de calculo y se aplicara como valor de tasacion el mayor de ambos, siendo éstos:
- Método de comparacion aplicado conjuntamente al valor del suelo y la edificacion, exclusivamente a los usos y a la edificacion ya realizada.
- Método residual estatico considerado para el suelo urbanizado no edificado, aplicado exclusivamente al suelo, sin considerar la edificacion existente o realizada.

c- Suelo sujeto a actuacion de reforma. Para su valoracion se aplicara el meétodo residual estatico considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacion en
su situaciéon de origen, anterior al proceso correspondiente de reforma o renovacién en caso de que éste no se haya producido.

En estos tres casos, de suelo urbanizado edificado o no, o incluido en area de reforma, cuando se aplica el método residual estatico, la edificabilidad atribuida por el
planeamiento si dependera, con arreglo a lo dispuesto en la LOUA, del regimen al que éste sujeto el suelo en funcion de su clasificacion, siendo la calificacion
determinante del uso que se le atribuya. Segun la clase de suelo el aprovechamiento de referencia establecido por la LOUA seré el aprovechamiento subjetivo, es decir la
edificabilidad lucrativa del uso caracteristico al que tiene derecho un propietario de suelo una vez cumplidos sus deberes. Siempre desde la perspectiva de que este
método sera aplicable en el caso de que el suelo tenga la condicién de urbanizado, es decir que las Unicas obras de urbanizacidon pendientes de ejecutar sean las de
conexion de la parcela con las instalaciones ya en funcionamiento.-

3.7.1.2. Justificacidon econémica de las actuaciones programadas.

La programacion prevista de los elementos de ordenacion estructural en la adaptacion enlaza con su justificacidon econdmica y financiera a nivel de analisis de cada
actuacion, ya que las incluidas en la programacion deben valorarse permitiendo observar si son asumibles en el tiempo por los diversos agentes que intervienen en su
desarrollo (fundamentalmente la iniciativa publica).

La programacion asigna a cada uno de los agentes que intervienen en la ejecucion del Plan los sectores de inversion que deben financiar, en funcion de que corresponda
a su esfera de competencia y siguiendo los criterios previstos por el Plan General vigente.

Se sigue un esquema sistematico de valoracion de las actuaciones urbanisticas paralelo al contenido de la programacion, asignando simultaneamente inversiones
publicas y privadas. De esta forma, se definiran los elementos a valorar en las actuaciones previstas, fijando los mddulos de valoracion de cada elemento.

Se establecen modulos de valoracion para todos los elementos que suponen costos en el desarrollo de las diversas actuaciones.

Estos elementos son los siguientes:

1. Costos de proyectos e indemnizaciones en el caso de que procedan.

2. Costos de demoliciones de elementos incompatibles con el desarrollo del planeamiento.
3. Costos de suelo.

4. Costos de obras de urbanizacion.

5. Costos de edificacion o instalacion de usos.
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En la tabla correspondiente y a los efectos del presente estudio econdmico no se considera los costos de proyectos, indemnizaciones y demoliciones por no tener datos
precisos para su determinacion en el nivel de estudio que presenta la adaptacion de la Revision de las NNSS (necesariamente de caracter global). En cualquier caso
deben de tener en cuenta en el desarrollo concreto de cualquier actuacion, ya que representan costo en los términos sefialados en el articulo 113 de la LOUA.

El régimen legal aplicable a las valoraciones del suelo, consecuente con la accion urbanistica, esta contenido en los articulos 23 y 24 del TR de la Ley de Suelo de 2008 ya
comentados.

Se estima una cantidad media de coste del valor unitario del suelo no urbanizable y urbanizable no transformado (rural) de 6,00 €/m2 segun calculo por el método de
capitalizacion de rendimientos agricolas.

El valor del suelo urbanizado sin edificacion (urbanizable y urbano transformados) y el valorado a los efectos de equidistribucion de cargas y beneficios (articulo 27 del TR
de la Ley de Suelo) se calcula, como valor de repercusion, por el método residual estatico, teniendo en cuenta medias de valor en venta de los distintos usos vy tipologias
en la poblacion, y segun el calculo de costos en base a valores de construccion basados en MBC y valores de urbanizacion contemplados en el presente estudio. Se
considera la formula del método residual estatico contemplada la Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras:

F=VMx({ -b)-Ci

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar (Vr).

VM = Valor del inmueble en la hipotesis de edificio terminado (Vv).

B = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno (se considera un 30% del VM, se denomina Bp).

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados (se considera el valor de reposicion calculado segun el MBC de la normativa catastral y la correspondientes
tipificacion prevista en el Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio. Se tendra en cuenta también dentro de este factor la repercusion de los costos de urbanizacion por m2
construido -Urb).-

El valor de repercusiéon media de aplicacion en el T.M. de Huétor — Tdjar se calcula en el apartado 3.2. de la presente memoria ascendiendo a 177,21 €/ m2 para usos
residenciales.-

En el caso de usos industriales el valor de repercusion medio de aplicacion se estima en 119,30 €/m2.-

Los modulos considerados para determinar el valor de ejecucion de la urbanizacion entendiendo su aplicacion sobre la superficie de viario o superficie a urbanizar, se
estima en torno a los 60 €/ m2.-

Cuando las obras de urbanizacion (agregadas o desagregadas) consistan en la reforma o reparacion de su estado deteriorado se le aplicara, a las cantidades sefialadas
anteriormente un coeficiente que indique el porcentaje de deterioro que presenta (deterioro en un 25%, 50%, etc.).

El siguiente cuadro refleja la valoracion de costos de todas las actuaciones previstas, adjudicandolo a los diversos agentes.

MZDESUELO | \NGIR | VAIORDELA | VALORDELA | VALORDELSUEG | YALORDELA VALORDELA | vinramento | o, OTRAS PRIVADOS
SUELO EDIFICACION INSTALACION

SISTEMAS GENERALES

DE ESPACIOS LIBRES -

So B B ZON o, | s103:80 6 €/m2 - 60 €/m2 48623,34 € . 486.233,40 € 534.856,74 . . 534.856,74 €

\S/(E;F;DEELJU%\?‘I.'S(Z’\L‘AIES , | 3140160 6 €/m2 . 60 €/m2 188.409,60 - 1.884.096 € 2.072.505,60 € - - 1.884.096 €

ACTUACIONES EN

SUELO URBANO

UE-2 30.506 119,30 em2 291 &m2 60 em2 3.639.365,80 € | 4.793.712,84 € 1.830.360 € 10.263.438,64€ | 10.263.438,64 €

UE-3 20.282,59 177.21 €/m2_ | 586,85 €m2 60 €/m2 3.504.077.77 € | 22.020.050,00 € | 486.782,16 € 26.101.310,13€ | 26.101.310,13 €

UE_4 37.000 177,21 €/m2 | 586.85 €/m2 60 €m2 6.556.770 € 33.872.982 € 2.220.000 € 42.649.752 € 42.649.752 €

UE_5 50.174.87 17721 €/m2_| 586,85 €/m2 60 €m2 8.801.488,71 € 43.284.330 € 7.204.196,88 € 53.380.015,61 € | 53.380.015,61 €

UE—7 17.231 177.21 €/m2_ | 586.85 €m2 60 €/m2 3.053.505.51 € | 14.257.037,40 € 1.033.860 € 18.345.302.00€ | 18.345.302.92 €

UE-8 5.304 177,21 €/m2_ | 586,85 €m2 60 €/m2 030.021,84 € 6.620.040.61 € 318.040 € 7.888.111,45 € 7.888.111,45 €

UE—14 9.685 17721 €/m2 | 586.85 €/m2 60 €/m2 1.716.2/8,85€ | 6.138.333.63 € 581.100 € 8.435.712.48 € 8.435.712.48 €

PERLT 42.483 119,30 €m2 291 &m2 60 €m2 5.068.221,0¢€ 65.181.276,5 € 676.483,20 € 13.798.478,4 € 13.798.478,4 €

ACTUACIONES EN

SECTORES DE SUELO

URBANIZABLE

PP.VR-2 T1274,72 586,85 €m2 60 Em2 1.097.993,13€ | 6.616.560,43 € 676.483,20 € 9.091.045,76 € 9.091.045,76 €

gif;?;niipp' La 381.640,21 119,30 €/m2 291 m2 60 €/m2 45.520.677,1 € | 53.307.504,5€ | 16.028.8888¢€ 114.866.070,1€ | 114.866.070,1 €
TOTAL 307.626.600,1 €
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4. Contenido documental de la adaptacion parcial.

El documento de Adaptacion a la LOUA de la Revision de las NNSS de Huétor — Tajar incorpora el contenido formal contemplado en el articulo 6 del Decreto 11/2008.

En este sentido este documento es ‘“omnicomprensivo de la ordenacion urbanistica aplicable al término municipal, definiendo, en lo sustantivo y documental, la
ordenacion estructural, a través de los siguientes docurmentos”. -

4.1. Contenido, alcance y funciones de la Memoria Justificativa.

Siguiendo el contenido del articulo 6 sefalado, la Memoria justificativa del de documento hace referencia al contenido del articulo 3 del Decreto, esto es la definicion de los
elementos de ordenacion estructural del Plan General, incluso la previsidon de programacion de estos, tal y como se ha descrito en el apartado 2 de la misma.

Incluye “certificado emitido por la Secretaria General del Ayuntamiento respecto de la participacion de las Administraciones, organos y entidades administrativas gestores
de intereses publicos afectados y,en su caso, justificativo de la innecesariedad de solicitud de inforrmes o pronunciamientos de éstos”.

La Memoria justifica las soluciones adoptadas en orden a la determinacion e identificacion de estos elementos de ordenacion estructural, reflejados con caracter
normativo en el Anexo de Normas Urbanisticas que deben de coordinarse en su interpretacion con la planimetria de contiene. Desde esta justificacion la interpretacion del
resto de documentos tendra que hacerse desde la explicacion de la solucidon adoptada contenida en la Memoria.

4.2. Contenido y alcance del Anexo a las Normas Urbanisticas.
Siguiendo el contenido del articulo 6 del Decreto el documento de adaptaciéon contiene un Anexo a las Normas Urbanisticas con el siguiente alcance minimo:

“Anexo a las normas urbanisticas en las que se contenadran las determinaciones relativas al contenido de la adaptacion parcial, reflejando las modificaciones introducidas,
y en particular:

7. Para el suelo urbanizable no sectorizado se definirdn los usos incompatibles, y las condiciones para la sectorizacion en funcion del grado de ejecucion de los suelos
sectorizados, y los criterios de disposicion de los sisternas generales.

2. Para el suelo clasificado como no urbanizable de especial proteccion se incluiréd normativa urbanistica distinguiendo por categorias dichos suelos, identificando los
elementos y espacios de valor historico, natural y paisajistico relevantes”.

El Anexo sefala las Normas Urbanisticas de la Revision de las NNSS vigentes que tienen consideracion de ordenaciéon estructural, a tenor de lo dispuesto en el articulo 10
de la LOUA vy el propio Decreto, separandolas del resto de Normas que, en consecuencia, deberan considerar como correspondientes a la ordenacion pormenorizada.

4.3. Planimetria.

El documento de adaptacion del Plan General a la LOUA incorpora la planimetria exigida en el articulo

6 del Decreto 11/2008:

“Planimetria integrada, cormo minimo, por los planos del planeamiento vigente y por aquellos que se proponen tras la adaptacion, comyprensivos de las siguientes
determinaciones:

7. Clasificacion y categorias de suelo urbano y urbanizable.

2. Clasificacion y categorias de suelo no urbanizable.

3. Ambitos de proteccion.

4. Sistermnas Generales.

5. Usos Globales por zonas, en el suelo urbano, y por sectores en el suelo urbanizable”.

4.3.1. Clases y categoria de suelo urbano y urbanizable.

Se sefalan graficamente las clases de suelo urbano y urbanizable y sus categorias, segun la descripcidn aportada en los apartados 3.1.1 y 3.1.2 de la Memoria
Justificativa.

4.3.2. Clases y categorias de suelo no urbanizable.

Se sefalan graficamente las clases de suelo urbano y urbanizable y sus categorias, segun la descripcion aportada en el apartado 3.1.3 de la Memoria Justificativa.

4.3.3. Ambitos de proteccion.

Se sefalan graficamente los elementos y ambitos sujetos a proteccion segun la descripcion del apartado 3.6 de la Memoria Justificativa.

4.3.4. Sistemas generales.

Se sefialan graficamente los elementos y ambitos de sistema general segun la descripcion y clasificacion contenida en el apartado 3.3 de la Memoria Justificativa.- Los
Sistemas Generales se sefialan en la planimetria antes dicha, grafiandose los Sistemas Generales de Espacios Libres y Equipamientos y los Sistemas Generales de
Comunicaciones, Transportes e Infraestructuras, segun corresponda su situacion en el suelo urbano, urbanizable o no urbanizable.-

s
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4.3.5. Usos globales en suelo urbano y urbanizable.
Se sefialan graficamente los usos globales, edificabilidad o intensidades globales, y densidades en suelo urbano y urbanizable segun la descripcion contenida en el
apartado 3.4 de la Memoria Justificativa.

5. - FORMULACION Y APROBACION DEL DOCUMENTO DE ADAPTACION PARCIAL.
La formulacion y aprobacion del documento de adaptacion parcial debe responder al contenido del articulo 7 del Decreto 11/2008:

1. Las adaptaciones parciales de los instrumentos de Planeamiento General se formularan y aprobaran por los municipios.-

2. Por el Ayuntamiento se redactara un documento de adaptacion parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, que se sometera al tramite de informacion publica, por
plazo no inferior a un Mmes, mediante la publicaciéon en el Boletin Oficial que corresponda, en uno de los diarios de mayor difusién provincial y en el tablén de anuncios del
Ayuntamiento, debiéndose solicitar los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, en relacion a las nuevas determinaciones recogidas en el documento de adaptacion parcial y no recogidas en el planeamiento vigente.

Durante dicho tramite de informacioén publica, el Ayuntamiento solicitara valoracion de la Comision Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica, conforme a lo
dispuesto en el articulo 23.1.b. del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, respecto del contenido de la adaptacion parcial, que debera emitirse en el plazo maximo de un
mes; transcurrido dicho plazo sin comunicacion expresa al Ayuntamiento de la citada valoracion, éste podra continuar con la tramitacion.

Una vez finalizados los tramites anteriores, correspondera al Ayuntamiento la aprobacion del documento. Dicho acuerdo de aprobacidn sera comunicado a la
correspondiente Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de urbanismo, a los efectos de su inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento.-

El presente documento de adaptacion parcial ha sido redactado por el siguiente equipo:

Pilar Vidal Palencia, Secretaria de la Corporacion y Asesora legal en la redacciéon del documento.-
Javier Nufio Cuberos, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Municipal.-

Salvador Mufioz Guarnido, Arquitecto Técnico Municipal.-

M?2 Teresa Rodriguez Lopez, Delineante Municipal.-

Juan David Villén Molina, Informatico municipal.-

Maria Pinilla Martin, Archivera Municipal.-

Isabel Saenz de Rodrigafiez Garcia.- Arquitecta Municipal y Coordinadora.-

En Huétor - Tajar, Diciembre de 2.009.-
EL EQUIPO REDACTOR.-

Fdo: Pilar Vidal Palencia Fdo:Javier Nufio Cuberos Fdo: Salvador Mufioz Guarnido Fdo: M2 Teresa Rodriguez Lopez .-

Fdo: Juan David Villén Molina Fdo: Maria Pinilla.- Fdo:lsabel Saenz de Rodriganez Garcia

Agradecemos a la Oficina Territorial de Asesoramiento Urbanistico de la Comarca de Loja — Alhama, el asesoramiento y la ayuda prestados en todo momento durante la
redaccion del presente documento.-
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ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS
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IADAPTACION PARCIAL - 2.009.-

CAPITULO 1. SOBRE LA ADAPACION PARCIAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL
VIGENTE A LOUA .-

ARTICULO 1. Contenido y alcance de la adaptacién parcial del planeamiento
general vigente a la LOUA. -
ARTICULO 2. Documentacion de la adaptacion parcial.-

CAPITULO 2. SOBRE LA VIGENCIA, DOCUMENTACION E INTERPRETACION DE
LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL.-

ART[CULO 3. Vigencia de los instrumentos de planeamiento general.-
ARTICULO 4. Documentacion de los instrumentos de planeamiento general
vigentes.

ARTICULO 5. Interpretacion de los instrumentos de planeamiento vigentes.

CAPITULO 3. SOBRE LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SU
NUCLEO URBANO.-

ART[CULO 6. Ordenacion estructural del municipio y su nudcleo urbano.
ARTICULO 7. Identificacion de la ordenacion estructural.

ART[CULO 8. La clasificacion y categorias de suelo (OE).

ARTICULO 9. Disposiciones sobre vivienda protegida (OE).

ART[CULO 10. Sistemas pertenecientes a la ordenacion estructural (OE).
ARTICULO 11. Usos, edificabilidades y densidades globales del suelo urbano
consolidado y de los sectores del suelo urbanizable (OE).

ARTICULO 12. Areas de reparto y aprovechamiento medio en suelo urbanizable
(OE).

ART[CULO 13. Elementos y espacios de especial valor (OE).

ARTICULO 14. Normas del suelo no urbanizable de especial proteccion y
medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos (OE).

CAPITULO 4. SOBRE LOS ESTANDARES Y REGLAS SUSTANTIVAS DE
ORDENACION DE LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE.-

ARTICULO 15. Dotaciones, edificabilidades y densidades de los sectores del
suelo urbanizable.

CAPITULO 5. NUEVA REDACCION DE ARTICULOS DEROGADOS.-

ART.16: Tramitacion de licencias en Suelo no Urbanizable.-Nueva redaccion del
Art. 5 de la Revision de las NNSS.-

ART. 17: Edificaciones fuera de Ordenaciéon.- Nueva redacciéon del Art. 43 de la

Revision de las NNSS.-

CAPITULO 6. SOBRE LA PROGRAMACION Y GESTION DE LA ORDENACION
ESTRUCTURAL.-

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR

ARTICULO 18. Programacién y gestion de la ordenacién estructural.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS:

Primera. Alcance del planeamiento aprobado (PA).
Segunda. Interpretacion de los conceptos del planeamiento general
vigente en relacion a la entrada en vigor de la LOUA .-

DISPOSICION DEROGATORIA.-

Unica. Articulos del planeamiento general derogados

ANEXO 1: DETERMINACIONES PARA EL DESARROLLO DE LAS ACTUACIONES
URBANISTICAS.-
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CAPITULO 1. SOBRE LA ADAPACION PARCIAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE A LOUA

ARTICULO 1. Contenido y alcance de la adaptacion parcial del planeamiento general vigente a la LOUA.-

1.- El presente documento es adaptacion parcial del planeamiento general vigente en el municipio de Huétor — Téjar a la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia
7/2002, de 17 de diciembre, y sus posteriores modificaciones (en adelante LOUA).-

2.- De acuerdo con la Disposicion Transitoria Segunda.2 de la citada Ley, tienen la consideraciéon de adaptaciones parciales aguellas que, como minimo, alcanzan al
conjunto de determinaciones que configuran la ordenaciéon estructural, en los términos del articulo 10.1 de dicha Ley.-

3.- El contenido y alcance de las determinaciones incluidas en la presente adaptacion parcial del planeamiento general vigente a la LOUA, de conformidad con lo
regulado en el Decreto 11/2008 de 22 de enero, en sus articulos 2 a 5, es el habilitado por la justificacion expresada en la Memoria Justificativa, para las determinaciones
objeto de adaptacion.-

ARTICULO 2. Documentacion de la adaptacion parcial.-

La presente adaptacion parcial de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Huétor - Tajar a la LOUA, consta de la siguiente documentacion:

|.- Memoria Justificativa: con el contenido y alcance, informacion vy justificacidon de los criterios de ordenacion de la adaptacion conforme a lo dispuesto en los articulos 3, 4
y 5 del Decreto 11/2008.-

Il.- Anexo a las normas urbanisticas, con expresion de las determinaciones relativas al contenido de la adaptaciéon parcial, las disposiciones que identifican los articulos
derogados del planeamiento general vigente, asi como los cuadros sobre los contenidos de las fichas de planeamiento y gestion que expresan las determinaciones
resultantes de la adaptacion.-

IIl.- Planimetria integrada por los planos del planeamiento vigente, planos de condiciones sobrevenidas y planos de ordenacion estructural.

CAPITULO 2. SOBRE LA VIGENCIA, DOCUMENTACION E INTERPRETACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL.-

ARTICULO 3. Vigencia de los instrumentos de planeamiento general.-

1 - El planeamiento general vigente en el municipio esta integrado por la Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Huétor — Tajar aprobada
definitivamente conforme al acuerdo de la Comisiéon Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Granada de fecha 26 de Febrero de 1.998 y de 30 de Junio de
1.999 - para los suelos aptos para urbanizar de Ventanueva.-

2 - Integran ademas el planeamiento general del municipio, las modificaciones del mismo, aprobadas definitivamente en el periodo de vigencia del instrumento anterior y
recogidas en Tabla 1 de la Memoria Justificativa.-

Exp. Instrumentos de Planeamiento general.- Fecha de grgano que Fecha de | Observaciones

Municipal S LE aprobacién Aprueba publicacién
Revision de las NNSS de Planeamiento 26/02/1998 )
18 /98 X 30/06/1999 C.P.O.T.U. Boja 24/03/98
In — n° 1: Modificacién puntual cualificada . Innovacién que tuvo por objeto la mejora de la
14 /01 X de la Unidad de Ejecucion n° 6 de la 24 /09/2002 Conslejo de solucion propuesta en la Revision de las NNSS.-
L Gobierno.
Revision de las NNSS.-
23/ 01 In — n° 2: Modificacion puntual cualificada Conseio de Innovacion que tuvo por objeto la mejora de la
X de la Unidad de Ejecucion n°® 11 de la | 23/12/2002 ) soluciéon propuesta en la Revision de las NNSS.-
. Gobierno.
Revision de las NNSS.-
In — n° 3: Modificacion Puntual C/ del Innovacién gue tuvo como objeto la obtenciéon por
88 /01 X Cementerio.- 7/02/2003 C.P.O.T.U. Bop 11/03/03 | cesion obligatoria y gratuita de la C/ Ecuador (c/
Cementerio).-
In — n°® 4 : Modificacion del trazado de la No obtuvo la Aprobacion de la C.P.O.T.U
17/02 X . f
C/ Rubén Dario
38/04 X Innovacion n® 5: “Modificacion puntual Se informo desfavorablemente por parte de la
Cualificada Parque del Ferial” Delegacion Provincial de Obras Publicas.-
| N>
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6/04

Innovacion n° 6: “Modificacion del Art.31
que regula las  condiciones de
ordenacion de las construcciones en
suelo industrial para regular la
construccion de entreplantas”.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
municipal.-

7 /04

Innovacion n° 7: “Modificacion de la
Ordenanza que regula los usos
pormenorizados del Sector 1 del Plan
Parcial “La Catalana”

15/12/04

Ayuntamiento
Pleno

Bop 01/02/05

8/04

Innovacion n° 8: Modificacion del trazado
de la C/ Severo Ochoa

9/02/2.005

Ayuntamiento
Pleno

Bop 09/03/05

38/05

Innovaciéon n° 9: Modificacion de la
Calificacion Urbanistica de parcelas sitas
en la C/ Barranco de la Dehesa s/n°
(Residencial Ordenanza 1) con la
finalidad de convertirse en el C.P. Taxara
de  Ventanueva, Sistema General
Educativo Asistencial-.-

4/10/2005

C.P.O.T.U

Bop 26/01/06

97/06

Innovacion n° 10: Modificacion de la
delimitacion de la Unidad de Ejecucion
n° 2 de la Revision de las NNSS.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
municipal.-

Innovacion n°  11: Cambio de la
calificacion de Equipamiento de uno de
los sistemas locales del P.P. VR - 1 por
suelo urbano de uso residencial.-

Se suspendi® su tramitacion por iniciativa
Municipal.-

42/07

Innovaciéon n° 12: Para levantar la
prohibicion de ejecutar sétanos en la UE
-4 yenlaUE -5 de la Revisidon de las
NNSS

18/06/07

Ayuntamiento
Pleno

Bop 14/08/07

Se modifica la ordenanza de edificacion que
afecta a las Unidades de Ejecucion n® 4y 5.-

40/08

Innovacién n° 13: Modificacion de las
condiciones de Ordenacion definidas en
el Art.32 de la Revisidon de las NNSS
para los EQUIPAMIENTOS.-

30/10/08

Ayuntamiento
Pleno

Bop 21/11/08

39/08

Innovacién n°® 14: Sustitucion del vial de
conexion entre las calles Miguel
Hernandez y Esproceda

30/10/08

Ayuntamiento
Pleno

Bop 21/11/08

Pendiente de inscripcion en el Registro
Autondmico de figuras de Planeamiento.-

97/08

Innovacién n° 15: Cambio de la
Calificacion de Uso Residencial
Ordenanza 2 a Sistema Local de
Equipamiento en la C/ Isaac Peral n° 23

31/03/09

Ayuntamiento
Pleno

Pendiente de inscripcion en el Registro
Autondmico de figuras de Planeamiento.-

3 - Igualmente, forman parte del planeamiento general, con el alcance determinado en la Disposicion Transitoria Primera de estas Normas Urbanisticas, el planeamiento
de desarrollo definitivamente aprobado y recogido en Tabla 2, de la Memoria Justificativa.-
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Exp. Instrumentos de Planeamiento de Fecha de !rgano que Fecha de | Observaciones

Municipal | Desarrollo.- aprobaciéon Aprueba publicacién
62 /00 Plan Parcial VR - 1 de Ventanueva 30/03/01 C.P.O.T.U. Se recepcionaron la obras de urbanizacion el 26/06/06.-
Habiéndose detectado error en la planimetria de las NNSS por
Plan Parcial VR — 2 de Ventanueva.- Alcalde por la cual se incluye en la Delimitacion del PP — VR - la mitad de
78/04 Cambio de Delimitacion. - ' 18/11/04 decreto un solar, se procede a la subsanacion de dicho error mediante
’ 338/04 el presente cambio de delimitacion.- No se ha procedido adn
a la redaccion del Plan Parcial.-
73/01 Plan Parcial VR - 3 de Ventanueva 30/01/01 C.P.O.T.U. 11/03/03 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 8/06/2005.-
53 /00 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 1 4/07/00 C.P.O.T.U. 11/10/02 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 8/08/2006.-
Se ha llevado a cabo toda la tramitacion de todo el
108 /05 | Plan Parcial “La Catalana” — Sector 2 17/08/06 Ayuntamiento Bop 9/11/06 planeamiento de gestién qugdaqdo pendlente. la ejecucion de
Pleno parte de las obras de urbanizacion y la posterior recepcion de
las mismas.-
11/04 Estudio de Detalle de la UE — 1 5/05/04 AyUr;)tlaeTCI)ento Bop 17/06/04 Se recepcionaron las obras de urbanizacion 20/11/2.008.-
Estudio de Detalle de la UE - 3.- 24/01/07 | Ayuntamiento | Bop /o207 | S8MPio del sistema de Actuacion de Compensacion a
109/06 Cambio del Sistema de Actuacion 17/08/06 Pleno Bop 4/09/06 Cooperacion.-
Pendiente de la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion.-
28/06 Estudio de detalle de la UE — 4 25/05/06 Ayuntamiento Bop 8/06/06 Pend|entfa de la f|na||zaC|on de las Obras de Urbanizacion y la
Pleno Recepcion de las mismas.-
Pendiente de la presentacion y tramitacion del Proyecto de
. _ Ayuntamiento Urbanizacion y Reparcelacion. -
44/06 Estudio de Detalle de la UE -5 18/07/05 Pleno Bop 7/08/06 Los propietarios se han constituido en Junta de Compensacion
previa aprobacion de los Estatutos y Bases de Actuacion.-
82/01 Estudio de Detalle de la UE — 6 3/07/03 Ayur;)tlaer%ﬁcl)ento Bop 16/12/04 Las obras de urbanizacion se recepcionaron el 21/12/2007
Aprobados inicialmente los Estatutos y Bases de Actuacion.-
72/06 Estudio de Detalle de la UE — 7 3/10/06 Ayuntamiento Bop 30/11/06 AUN No se han cqnshtuplo los propietarios del Sector en Junta
Pleno de Compensacion, ni se ha presentado Proyecto de
Urbanizacion.-
99/99 Estudio de Detalle de la UE — 9 12/05/99 Ayur;)tlaer%ﬁcl)ento ézszco)gl:las de Urbanizacion se decepcionaron el 24 de Octubre
1oa Cambio de delimitacion UE — 10 12/05/04 Dec;rl’ggcl)d?lae la Se han recepcionado las obras de Urbanizacion 3 /12/2009.-
52/04 Estudio de Detalle de la UE - 10 13/04/07 Ayuntamiento Bop 12/06/07
Pleno
Pendiente de aportar la garantia del 7% del presupuesto de la
. Ayuntamiento actuacion.-
102/05 Estudio de Detalle de la UE - 11 28/03/06 Pleno Bop 10/04/06 Pendiente de finalizar y decepcionar las obras de
urbanizacion.-
89/04 Cambio del Sistema de Actuacion 16/03/05 Ayuntamiento Bop 14/04/05 gg?%ﬁac%ﬂ _S|stema de actuacion de Compensacion a
74/05 Estudio de Detalle de la UE - 12 20/10/05 Pleno Bop 22/11/05 P :

Solicitada la reopcion de las obras de urbanizaciéon 4 de
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Diciembre de 2.009.-
o Estudio de Detalle de la UE — 13 11/12/98 Ayur;)tlaer;(l)ento S%g—icepuonaron las obras de urbanizacion el 9 de Agosto de
111/06 Estudio de Detalle de la UE — 14 Al-30/11/06 Ayuntamiento Bop 19/12/06 Splo se ha aprobado inicialmente el Estudio de Detalle de
Pleno dicha UE.-
Avuntamiento Se han recepcionado las obras de urbanizacién de manera
40/05 P.E.R.l. - Redonda Sur 8/08/05 Y Bop 23/08/05 | conjunta a las de edificacion dada su escasa envergadura en
Pleno
fecha de 7/11/07.-

4 - Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento anteriores quedaran innovados por la presente adaptacion parcial a la LOUA, en los términos determinados
por las presentes Normas Urbanisticas.

ARTICULO 4. Documentacion de los instrumentos de la adaptacion general vigente. -

1 - Los instrumentos de planeamiento identificados en el articulo 3 de estas Normas Urbanisticas, conservaran como vigente el conjunto de la documentacion que los
integra como un todo unitario y coherente, hasta el momento de su total revision o adaptacion completa a la LOUA, y ello, sin perjuicio del valor interpretativo de sus
determinaciones, que se realizara de modo coherente con o establecido en el articulo 5 de estas Normas Urbanisticas, y con los contenidos de la Memoria de esta
adaptacion parcial.

2 - La documentacion de la presente adaptacion parcial sera considerada como un anexo constituido por los documentos descritos en el articulo 2. Dicha documentacion
se considerara integrada, con caracter complementario o subsidiario, en el conjunto de documentos de los instrumentos de planeamiento general vigentes a los que
afecta.

3 - A los efectos de lo regulado en los apartados anteriores la documentacion del planeamiento general del municipio queda definida del siguiente modo respecto a la
documentacion exigible a un Plan General de Ordenacion Urbanistica:

- Memoria General: integrada por la Memoria Justificativa de esta Adaptacion Parcial, y la memoria General del Planeamiento General Vigente, sus modificaciones, y sus
documentos anexos. Contiene la informacion, los objetivos generales vy la justificacion de los criterios adoptados, y constituye el instrumento basico para la interpretacion
del Plan en su conjunto.

- Planos de informacién, constituidos por los del planeamiento general vigente y sus innovaciones, asi como aquellos planos de ordenacion que constituyen la base de
informacion de la presente adaptacion parcial.

- Planos de ordenacién estructural del término municipal y del nucleo de urbano con las determinaciones previstas en la legislacion urbanistica, recogidos en el
documento de adaptacion parcial.

- Planos de ordenacién completa. La planimetria de ordenacion de los instrumentos de planeamiento general y de desarrollo vigentes seran considerados como
integrantes en ella. Para la correcta interpretacion de sus determinaciones se estara a lo regulado en el articulo 5 de estas Normas Urbanisticas.

- Normativa Urbanistica: constituye el cuerpo normativo de la ordenacion, e incluye, ademas de estas Normas Urbanisticas, las correspondientes al planeamiento general
vigente, sus innovaciones y del planeamiento de desarrollo aprobado, que no sean expresamente derogadas o resulten inaplicables por las presentes normas
urbanisticas, asi como sus Fichas de Planeamiento y Gestidn, con las innovaciones contenidas en el Anexo 1 de estas Normas.

Otros documentos complementarios del PGOU vigente.

ARTICULO 5. /nferpretacion de los instrumentos de planeamiento vigentes.-

1 - La interpretacion del planeamiento general corresponde al Ayuntamiento, en el gjercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la
Junta de Andalucia conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.-

2 - Los distintos documentos del planeamiento general integran una unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el sentido propio de la Memoria General, en
razén a sus contenidos, finalidad y objetivos, en relacion con el contexto y los antecedentes histéricos y legislativos, asi como en atencién a la realidad social del momento.
3 - En caso de contradiccion entre las determinaciones, prevalecera:

- La memoria sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documentos del Plan en cuanto a ejecucion del planeamiento, régimen juridico y aprovechamiento del suelo.

\ S 4
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- La planimetria de ordenacion completa sobre la restante planimetria en cuanto a su mayor precision, y en particular, los de menor escala sobre los de mayor escala. Las
determinaciones graficas de un plano de ordenacion de contenido especifico prevalecen sobre la representacion de estas en los demas planos.

- Las ordenanzas generales sobre las particulares.

4 - En lo relativo a las determinaciones reguladas por esta adaptacion parcial en los capitulos 3 a 5, prevalecera el contenido expresado en los documentos de la misma
respecto a los del planeamiento general vigente, estableciéndose para ello, el mismo orden de prelacion documental establecido en el apartado anterior, en caso de
contradiccion entre ellos.

CAPITULO 3. SOBRE LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SU NUCLEO URBANO.-

ARTICULO 6. Ordenacion estructural del municipio y su nucleo urbano.-

1 - De conformidad con lo regulado en el articulo 10.1.a de la LOUA, la presente adaptacion parcial determina en los planos de Clasificacion y Categorias del suelo,
Ambitos de Proteccién y Afecciones, Sistemas Generales y Usos, Densidades y Edificabilidades del suelo urbano y urbanizable, asi como en la presente normativa
urbanistica, los aspectos concretos y el alcance de las determinaciones que configuran su ordenacion estructural.

2 - Forman parte de la ordenacion estructural de las Normas Subsidiarias vigentes, y de sus innovaciones, las determinaciones contenidas en los instrumentos del
planeamiento general vigente no adaptados a la LOUA, afectadas por las materias reguladas en el articulo 10.1 de dicha Ley.-

ARTICULO 7. /dentificacion de la ordenacion estructural.-

1 - Las determinaciones propias de la ordenacion estructural se identifican en lo referente a sus dimensiones fisicas y espaciales en los planos que conforman el
documento de Adaptacion; y en lo referente a su regulacion normativa y a la definicion de sus parametros de ordenacion, en el modo que determina esta normativa
urbanistica.-

2 - Al objeto de asegurar la distincion e identificacion en esta normativa urbanistica de los contenidos y determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, se
sefalan con las siglas “(OE)” los articulos, parrafos, o determinaciones que forman parte de la misma.-

ARTICULO 8. La clasificacion y categorias del suelo (OF).-

1 -La Adaptacion Parcial, de conformidad con lo establecido en la normativa urbanistica vigente, clasifica los terrenos incluidos en el término municipal identificando las
clases de suelo, con adscripcion de los terrenos a sus categorias, delimitadas en los planos Clasificacion y categorias de suelo no urbanizable. Ambitos de proteccion.
Sistemas Generales y Clasificacion y categorias de suelo urbano y urbanizable. Ambitos de proteccién. Sistemas Generales.

a) Suelo urbano.

La adaptacion considera como suelo urbano al clasificado como tal por la vigente Revision de las NNSS, ademas del suelo urbanizable programado del mismo que ha
sido transformado en su proceso de ejecucion, tanto a nivel juridico (ha finalizado la tramitacion del planeamiento de desarrollo procediéndose a su adecuada
reparcelacion), y a nivel fisico (ha culminado el proceso de urbanizacion y transformacion fisica de los suelos), teniendo en cuenta que la urbanizacidon debe estar
concluida en los términos sefialados en el articulo del T.R. de la Ley de Suelo.

Delimitado conforme a los requisitos sefalados por el articulo 45 de la LOUA vy articulo 4.1 del Decreto 11/2008 de 22 de enero, e integrado por los suelos adscritos a las
siguientes categorias:

a.l) Consolidado. (SUC).-
Queda ordenado especificamente de modo detallado en la Adaptacion y cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicacion directa de las Ordenanzas.-
La adaptacion considera que el suelo urbano clasificado por las NNSS vigentes es consolidado en las siguientes circunstancias:

a.1.1) Todo suelo urbano que reuna los requisitos establecidos en los Articulos 13 y 25 de la Revision de las NNSS, es consolidado. Y esto con independencia de que la
LOUA hubiera permitido considerar parte de él como no consolidado segun las previsiones de su articulo 45.2.B.b, y teniendo también en cuenta que puede responder a
situaciones de actuaciones de dotacion segun el contenido del articulo 14.1.b del T.R. de la Ley del Suelo. Ahora bien, el hecho de que el Ayuntamiento no hiciera uso de
la posibilidad, en su momento, de considerar parte de este suelo como suelo no consolidado a tenor de la previsidon de la Disposicidn transitoria 1 de la LOUA, aconseja
mantenerlo todo en el ambito del suelo consolidado atribuyendo a sus titulares los derechos derivados del régimen juridico aplicable.

s
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En esta categoria se incluyen también el suelo en Transiciéon, el cual y de acuerdo a la definicidn que se incluye en el Capitulo 4 del Titulo IV de la Revisidon de las NNSS se
define con los desarrollos anteriores a la Revision de las NNSS y que no habian culminado el proceso urbanizador al aprobarse la Revision de las NNSS.-
A dia de hoy dado que dichos suelos rednen los requisitos establecidos en los Art. 13y 25 de la Revision de las NNSS, y en el Art.45.1 de la LOUA .-

a.1.2)

Se considera también como suelo urbano consolidado todo el suelo urbano delimitado por la Revision de las NNSS en Unidades de Ejecucion y que hayan sido

transformadas segun las previsiones del planeamiento vigente tanto fisica como juridicamente. Se acomparia un listado de todas aquellas Unidades de Ejecucion que han
culminado su desarrollo y que denominaremos con el nombre de Tabla 5, el cual incluira:

*

*

*

Fecha de Aprobacion del Planeamiento de Desarrollo y su publicacion en el BOP.-
Fecha de aprobacion del instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios o Proyecto de Reparcelacion.-
Fecha de recepcion de las obras de urbanizacion o de solicitud de recepcion.-

& Fecha de | Fecha de aprobacién del | Fecha de Recepcidén de las obras
Exp. . Fecha de rgano que publicacién Proyecto del instrumento | de Urbanizacion.-
Municipal Iz e @ FlazElz s Pezer il aprobacién Aprueba de equidistribucién de
cargas y beneficios.-
Avuntamiento Proyecto de Se recepcionaron las obras de
11/04 Estudio de Detalle de la UE - 1 5/05/04 Y Bop 17/06/04 Reparcelacion: urbanizacion 20 /11/2008
Pleno
29 de Mayo de 2.008.-
N ) Proyecto de Las obras de urbanizacion se
82/01 | Estudio de Detalle de la UE - 6 3/07/03 y“r;,tlirr?(')e”to Bop 16/12/04 Reparcelacion: recepcionaron el 21/ 12/ 2007
31 de Agosto de 2.006.-
Proyecto de Las obras de Urbanizacion se
) _ Ayuntamiento Compensacion: recepcionaron el 24 de Octubre
99/99 Estudio de Detalle de la UE - 9 12/05/99 Pleno 28 de Diciembre de de 2001
2.000.-
1joa | Cambio de delimitacion UE - 10 12/05/04 | Degelddela Escrituras de Se ha solicitado |a recepoion de
52/04 Estudio de Detalle de la UE - 10 13/04/07 Avuntamiento Bop 12/06/07 Reparcelacion Voluntaria: fecha de 3 /12 / 2009
Y file 21 de Febrero de 2.008
89/04 | Cambio del Sistema de Actuacion 16/03/05 | Ayuntamiento | Bop 14/04/05 RZ;%%?; é’ign ig'r'ac'stadge 'aur;%‘?zpaco'iog‘n dj 'S‘Z
74/05 Estudio de Detalle de la UE - 12 20/10/05 Pleno Bop 22/11/05 5 de Marzo de 2.006.- Diciermnbre de 2.009
Escrituras de Se recepcionaron las obras de
. Ayuntamiento Reparcelacion Voluntaria | urbanizacion el 9 de Agosto de
o Estudio de Detalle de la UE-13 11/12/98 Pleno 58 de Diciembre de 2 001
2.001

a.1.3) Se considera suelo urbano consolidado el incluido por la Revision de las NNSS en Sectores de suelo urbanizable programado que hayan sido transformados

segun las previsiones del planeamiento vigente tanto fisica como juridicamente.- Se acompafa un listado de los suelos urbanizables que han alcanzado el grado de
desarrollo previsto en la Revision de las NNSS y que denominaremos Tabla 6, el cual incluira:
Fecha de Aprobacion del Planeamiento de Desarrollo y su publicacion en el BOP.-

*

*

Fecha de aprobacion del instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios o Proyecto de Reparcelacion.-
Fecha de recepcion de las obras de urbanizaciéon o de solicitud de recepcion.-

>
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Fecha de Fecha de aprobacion del Fecha de Recepcién de las
Exp. Instrumentos de Planeamiento de Fecha de Organo que publicacién instrumento de obras de Urbanizacion.-
Municipal Desarrollo.- aprobacién Aprueba equidistribucién de cargas y
beneficios.-
Escrituras de Reparcelacion Se recepcionaron la obras de
62 /00 Plan Parcial VR - 1 de Ventanueva 30/03/01 C.P.O.T.U. 28/06/02 Voluntaria.- urbanizacion el 26/06/06.-

6 de Marzo de 2.003
Escrituras de Reparcelacion Se recepcionaron las obras
73/01 Plan Parcial VR - 3 de Ventanueva 30/01/01 C.P.O.T.U. 11/03/03 Voluntaria: de urbanizacion 8/06/2005.-

8 de Junio de 2.005.-
Proyecto de Compensacion: Se recepcionaron las obras
21 de Noviembre de 2.002 de urbanizacion 8/08/2006.-

53 /00 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 1 4/07/00 C.P.O.T.U. 11/10/02

a.2) No consolidado. (SUNC)
Cumplimiento de los estandares del articulo 17 de la LOUA y reservas de edificabilidad destina a viviendas en régimen de proteccién publica.

Se consideran dos posibilidades dentro de esta categoria de suelo:

a.2.1)  Suelo urbano no consolidado con ordenacion pormenorizada que incluye todas las areas de suelo urbano delimitado por la Revision de las NNSS en Unidades de
Ejecucion y que tienen aprobado el planeamiento de desarrollo conforme a las previsiones de las mismas sin que hasta la fecha en la que se redacta la presente
Adaptacion se haya producido su transformacion fisica y/o juridica en los términos sefialados para el suelo urbano consolidado.-

Se considera incluida en esta categoria de suelos las Unidades de Ejecucion n® 2 de suelo Industrial y n® 8 de suelo Residencial.-

Ambas unidades de ejecucion constituyen un caso especial, debido a lo siguiente.-

La revision de las NNSS de Huétor — Tajar, para los suelos urbanos incluidos en Unidades de Ejecucion preve la ordenacion pormenorizada de los mismos consistente en:
. Establecer las alineaciones de los viales.-

Establecer la localizacion de las zonas verdes y espacios libres de uso publico.-

Establecer la localizacion de los suelos destinados a dotaciones.-

Establecer la superficie neta destinada a parcela edificable.-

Establecer la superficie de parcela neta edificable constitutiva del 10% del aprovechamiento lucrativo.-

Establecer la superficie de parcela neta edificable destinada a aprovechamiento privado.-

Fija ademas la Ordenanza de Aplicacion, en la que se establece como edificabilidad la resultante de aplicar las condiciones de ordenacion.-

Si bien, por otra parte la ficha entre las condiciones de desarrollo de dichas unidades de ejecucidon establece que para el desarrollo de las mismas sera precisa la
redaccion de Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Compensacion.-
En este caso, el sentido de obligar a tramitar el Estudio de Detalle debia ser a los solos efectos de lo establecido en el Art. 6: ESTUDIOS DE DETALLE, apartado 2.B. de la
Memoria de Desarrollo y Gestion de la Revision de las NNSS, esto es, y cito textualmente:

..."B. Reajustar y adaptar dichas alineaciones (as establecidas en la Revision de las NNSS) y rasantes.-"

Por tanto, se considera suficientemente justificado que las Unidades de Ejecucion antes dichas si bien no tienen aprobado el Estudio de Detalle en el momento en el cual
se redacta el presente documento, con la aprobacion de la Revision de las NNSS se entiende aprobada la ordenaciéon pormenorizada de estos suelos.-
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En el Tabla 7 adjunta al presente documento se establece una relacion de dichas areas delimitadas en Unidades de Ejecucion indicando a la fecha de la redacciéon de la
presente adaptacion en que estado se encuentra tanto el desarrollo fisico como juridico de dichos suelo.-
Este suelo mantendra las determinaciones previstas la Revision de las NNSS y el planeamiento de desarrollo en cuanto a estandares de reservas, densidad y
edificabilidad, asi como de previsiones de edificabilidad para la construccion de viviendas sujetas a regimen de proteccion publica.-

Unidades Fesimde Fecha de Fecha de aprobacion del Fecha de Aprobacion del Observaciones
de . . _ o . publicacion instrumento de Proyecto de
Ejecucion Exp. Municipal Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo. iprobamo Organo que Aprueba equidistribucién de cargas y Ui
.- beneficios.-
Ordenacion pormenorizada
UE-2 establecida en la Revision de las
NNSS.- (Ver tabla 3)
Estudio de Detalle de la UE - 3.- 24/01/07 I Bop 8/02/07 ’ Pendiente de la tramitacién del
UE-3 109/06 Cambio del Sistema de Actuacion 17/08/06 Ayuntamiento Pleno Bop 4/09/06 - 18 de Abril de 2.008 Proyecto de Reparcelacion.-
- Pendiente de la finalizacion de las
UE-4 28/06 Estudio de detalle de la UE - 4 25/05/06 Ayuntamiento Pleno Bop 8/06/06 Proyecto de Reparcelacion 13 de Julio de 2.006 Obras de Urbanizacion y la
17 de Agosto de 2.006 - ]
Recepcion de las mismas.-
Pendiente de la presentacion y
UE-5 44/06 Estudio de Detalle de la UE - 5 13/07/05 Ayuntamiento Pleno Bop 7/08/06 - - tramitacion del Proyecto de
Urbanizacion y Reparcelacion. -
AUn no se han constituido los
. . propietarios del Sector en Junta de
UE-7 72/06 Estudio de Detalle de la UE - 7 3/10/06 Ayuntamiento Pleno Bop 30/11/06 - - Compensacion, ni se ha presentado
Proyecto de Urbanizacion.-
Ordenacion Pormenorizada
UE-8 establecida en la Revision de las
NNSS (Ver tabla 3)
Pendiente de aportar la garantia del
. . Proyecto de Reparcelacion 7% del presupuesto de la actuacion.-
UE-11 102/05 Estudio de Detalle de la UE - 11 28/03/06 Ayuntamiento Pleno Bop 10/04/06 22 de Agosto de 2.007 - Pendiente de finalizar y decepcionar
las obras de urbanizacion.-
. Al- . Solo se ha aprobado inicialmente el
UE - 14 111/06 Estudio de Detalle de la UE - 14 30/11/06 Ayuntamiento Pleno Bop 19/12/06 - - Estudio de Detalle de dicha UE.-
a.2.2) Suelo no consolidado sin ordenacién pormenorizada que incluye en esta subcategoria todo el suelo incluido por la Revisidon de las NNSS en areas delimitadas por

Unidades de ejecucion que no tienen aprobado el planeamiento de desarrollo conforme a las previsiones establecidas en la Revision de las NNSS. Para este tipo de suelo
la adaptacion ajusta las determinaciones de las NNSS en funcion de los estandares de calidad previstos en el articulo 17 de la LOUA, y determina la reserva minima de
edificabilidad destinada en el suelo de uso global residencial para viviendas de proteccion publica. Por tanto, salvo justificacion expresa de su imposibilidad, las
condiciones exigibles del suelo incluido en estos ambitos en adelante sera:
Edificabilidad de caracter lucrativo maxima: 1,30 m2/m2.

Numero maximo de viviendas: 100 viv./Ha.

Reservas de suelo para dotaciones, la que sea mayor resultado de la establecida en la ficha de la Revision de las NNSS vigente, o el resultado de la
aplicacion de los estandares del articulo 17 de la LOUA.
En supuestos justificados se excepciona la actuacion de la obligacion de reservar el 30% de la superficie construida de uso residencial para su destino a
vivienda de proteccion publica. En cualquier caso, la adaptacion justificara que esta subcategoria de suelo, en su conjunto, cumple las reservas con destino a
vivienda de proteccioén publica exigida por la LOUA.
(En la Tabla 8 del presente documento se incluye una relacion de los suelos urbanos no consolidados incluidos en Unidades de Ejecucion que se encuentran en la
situacion antes descrita que incluira las nuevas condiciones para su desarrollo de acuerdo a lo establecido en la legislacion aplicable).-

Esta subcategoria de suelo urbano no consolidado mantendra la delimitacion en Unidades de Ejecucion establecida en la Revision de las NNSS.-

Superficies (en m2) Desarrollo
VE Sup. Bruta Uso global Industrial Residencial Viario E. Libres Dotaciones Ap medio Iniciativa S,,@Z:;édne
P.ERI 1 42.483 Industrial Resultante -- Estimativo 10% S 5% S 10 % Privada Compensacion
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b) Suelo urbanizable.

La adaptaciéon considera como suelo urbanizable al delimitado como tal por el planeamiento vigente (Revision de las NNSS) que no se ha transformado para alcanzar la
condicion de urbano sefialada anteriormente. Este suelo sera considerado por la adaptacion dentro de tres categorias posibles.

Delimitado conforme a los requerimientos del articulo 47 de la LOUA vy articulo 4.2 del Decreto 11/2008 de 22 de enero e integrado en esta Adaptacion por el suelo
adscrito a las siguientes categorias:

b.1) Ordenado.(SUO)

Se considera en esta categoria todo suelo incluido por el Plan General en sectores de suelo urbanizable programado, que tengan el correspondientes Plan Parcial
aprobado, y no haya transformado el suelo a nivel fisico (obras de urbanizacidon recepcionadas) y/o juridico (reparcelacion aprobada). Este suelo mantendra las
determinaciones del Plan Parcial aprobado en cuanto a estandares de dotaciones (reflejadas en la propia ordenacion del Plan). El Tabla 10 indica la fecha de aprobacion
definitiva de los Planes Parciales que ordenan los sectores y el grado de desarrollo en que se encuentran dichos suelos.-

i Fecha de aprobacion del instrumento | Fecha de aprobacion del
Sector Muni ci' al l mentg :Seafrlgnl:—amlento do :?gg: c?gn O;?arﬂzg:e Fecha de publicacién de equidistribucion de cargas y Proyecto de Observaciones.-
P : P P! beneficios.- Urbanizacién
Sector 2 - Pendiente la ejecucion de parte
LA _— N Ayuntamiento de las obras de urbanizacion y
CATALANA 108 /05 Plan Parcial “La Catalana” — Sector 2 17/08/06 Pleno Bop 9/11/06 24 de Enero de 2.007 7 de Marzo de 2.007 la posterior recepcion de las
mismas.-

b.2) Sectorizado. (SUS)
Se incluye en esta categoria de suelo al suelo urbanizable programado por las vigentes NNSS para el que no se haya aprobado el correspondiente Plan Parcial.
En este suelo la adaptacion mantiene el aprovechamiento establecido por las NNSS vigentes y el destino de los suelos a satisfacer la demanda de viviendas de
promocion publica en el Unico sector de suelo urbanizable de uso residencial sin ordenacién pormenorizada existente. -
En la Tabla 11 siguiente se especifican las condiciones del sector antes mencionados.-

SECTOR S(Léiehr;g;e Uso Gilobal Densidad maxima Superficie destinada a VPP Sistema de Actuacion Observaciones
’ Sector de Suelo destinado a ampliar la demanda de vivienda
" Residencial . 50 % del Aprovechamiento del . . P
PP. VR -2 11.274,72 (*) Ordenanza 1(**) 75 viviHa Sector.- Compensacion de promocioén publica.-

(*)La distinta superficie del sector responde al hecho de que dicho sector se vio afectado por un cambio de delimitacion aprobado por Decreto de la Alcaldia n° 338/04 de
18 de Noviermbre de 2.004. -

(**) Las condiciones de ordenacion a aplicar sobre la parcela neta seran las establecidas con cardcter general para VVentanueva, esto es, las reguladas en el Art.28:
ORDENANZA 1 de las ordenanzas de edificacion de la Revision de las NNSS. -

b.3) No sectorizado.
La revision de las NNSS de Huétor — Tajar no incluye suelo urbanizable NO PROGRAMADO, de ahi que la adaptacion parcial no incluira esta subcategoria de suelo.-

c) Suelo no urbanizable.
Se asimilan las categorias de suelo no urbanizable previstas por el Plan General a las establecidas por la LOUA.

Delimitado de acuerdo con los requisitos marcados por el articulo 46 de la LOUA vy articulo 4.3 del Decreto 11/2008 de 22 de enero e integrado por los suelos adscritos a
las siguientes categorias:

L %
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c1) De proteccion especial por legislacion Especifica.-

Se incluye en esta categoria el suelo protegido por la Revisidon de las NNSS que responda a los conceptos sefialados en el articulo 46.1 a), b) e i) de la LOUA.-
La Revision de las NNSS sdlo distingue dos categorias de Suelo No Urbanizable, el NO PROTEGIDO y el de PROTECCION AGRICOLA.-
Si bien dentro del T.M. existen suelos protegidos por la legislacion especifica, entre los cuales se encuentran:

SUELO DE PROTECCION ESPECIAL POR | LEGISLACION.-
LEGISLACION SECTORIAL.-
a) Vias Pecuarias.- (Ley 3/1995 de 23 de Marzo de vias pecuarias)

(Decreto 155/1.998 de 21 de Julio, Reglamento de Vias
Pecuarias de Andalucia).-

b) Red de Carreteras.- (Ley 25/1988 de 29 de Julio de Carreteras.-)
(Ley 8/2001, de 12 de Julio, de Carreteras de Andalucia.-)

c) Cauces Publicos.- (Real Decreto Ley 1 /2.001 de 20 De Julio por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas.-)

d) Red de Ferrocarriles.- (Ley 16/1987 de 30 de Julio de Ordenacion de los Transportes
Terrestres.-)

(Reglamento de la ley de Ordenacion de los transportes
terrestres - real decreto 1.211 /1.990 de 28 de diciembre”)

e) Bienes de Interés Cultural (Ley 16 /1985 de 25 de Junio de Patrimonio Histérico Espariol.-)
(Ley 11 / 1991 de 3 de Julio de Patrimonio Histrérico de
Andalucia.-)
c.2) De proteccidn especial por planificacion territorial y urbanistica.

Se incluye en esta categoria el suelo protegido por la Revision de las NNSS que respondan a los conceptos sefialados en el articulo 46.1 c), d) y ) de la LOUA.

Se considera suelo no urbanizable de Especial Proteccion por planificacion territorial o urbanistica todo el suelo no urbanizable clasificado por el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico como “Paisajes Agrarios Singulares”, cuya delimitacion y condiciones se especifican en el catalogo de dicho documento, nombrandose este
espacio como AG - 14, como asi se establece en la Revision de las NNSS.-

c.3) De caracter natural o rural.-
Se incluyen en esta categoria de suelo, los terrenos clasificados en la Revision de las NNSS como Suelo no protegido.-

c.4) Habitat Rural Diseminado.
No existe delimitacion de suelo asimilable al Habitat Rural Diseminado en la Revision de las NNSS vigente.-

s
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ARTICULO 9. Disposiciones sobre vivienda protegida (OF).-

Conforme a lo establecido en el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la reserva de vivienda protegida prevista en la vigente legislacion urbanistica, no sera
exigible a los sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas dreas que cuenten con ordenacion pormenorizada, aprobada inicialmente, con
anterioridad al inicio del tramite de aprobacion de este documento de Adaptacion Parcial.-

También el mismo articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, establece que la adaptacion parcial debe contener disposiciones que garanticen el suelo suficiente
para cubrir las necesidades de vivienda protegida, conforme a lo dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, y la disposicion transitoria unica
de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y del Suelo.

A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones de edificabilidad y de densidad o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento
urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los parametros establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.-

La reserva de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada con anterioridad al 20 de enero de 2007, de
conformidad con lo dispuesto en la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aguella areas que cuenten con ordenacién pormenorizada,
aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de aprobacion del presente documento de adaptacion.

Al dia de la redaccion de la presente Adaptacion Parcial del Planeamiento General vigente, practicamente se han desarrollado el 100% de las unidades de ejecucion
delimitadas en Suelo Urbano no Consolidado y de sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado destinados a Uso residencial, salvo el Plan Parcial VR - 2, si bien, y de
acuerdo a lo establecido en la Revision de las NNSS el destino de estos suelos de uso residencial habra de ser aumentar la demanda de viviendas de proteccion publica.-
De hecho, y con esta finalidad la mayor parte de los suelos incluidos en dicho ambito de actuaciéon fueron adquiridos por el Ayuntamiento de Huétor — Tajar, para
desarrollarlos y destinarlos a tal fin.-

Es por ello que si bien no resulta imprescindible incluir coeficientes de ponderaciéon del uso residencial destinado a VPP, pudiera resultar conveniente hacerlo en prevision
de que en un futuro préoximo se planteara la necesidad de desarrollar suelos con la finalidad de cubrir la demanda de viviendas de este tipo.-

El coeficiente de ponderacion del uso residencial destinado a VPP tiene por finalidad que los terrenos que deban destinarse a tal fin alcancen una rentabilidad real
equiparable a la vivienda libre.-

El coeficiente de ponderacion se calcula en base al uso y tipologia en que se concretan las determinaciones globales previstas por las NNSS para los suelos residenciales
del Término Municipal.-

Dicho coeficiente se fija teniendo en cuenta los criterios sefialados en el articulo 61 de la LOUA, en especial los valores de repercusion de los terrenos de acuerdo con los
criterios fijados en la Normativa catastral (los criterios contemplados en el Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracioén y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana), si bien con los
criterios de valoracion contemplados en la Disposicion transitoria tercera, apartado 3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo que, a su vez remite a la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo (que contempla el calculo del valor residual por el procedimiento estatico en
su articulo 42).

Se considera la siguiente expresion para el calculo del valor de repercusion del suelo por el método residual estatico: Vr = Vv x (1 - b) — (Vc.), donde Vr es el valor de
repercusion del suelo por metro cuadrado construido del uso vivienda incluyendo los costes de obras de urbanizacion, Vv es el valor en venta obtenido por el método de
comparacion, Vc es el valor de construccion por cada metro cuadrado construido de acuerdo al valor establecido a partir de febrero de 2.009 por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Granada, y b es el porcentaje que representa el beneficio del promotor (Bp) en relacion con el valor en venta (Vv), que se considera homogéneo en un 30%.
Se establece como coeficiente 1,00 el del uso residencial para la vivienda libre y el resto se fijandose proporcionalmente al valor de repercusion el de la VPP. Se considera
el valor en venta de metro cuadrado util de VPP en 1.212,80 €/ m2 util (970,24 €/m2 construido) entendiendo que el valor de repercusion del suelo no supera el 15% de
este valor en venta.-

De lo anterior resulta:

s
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CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE LA VIVIENDA LIBRE:
Vc = Mo x FIx FtxFc;

Siendo Fl =1, Ft =1,10y Fc = 1,10 y Mo = mddulo base = 485 €/m2
De donde:

Ve =485€/m2x1,0x1,10x 1,10 = 586,85 €/m2.-

Vv = 1.091,52 €/m2.-

De donde resulta:

Vr =W x(1-b)-(Vc + Urb) = (1.091,52 €/m2 x (1 -0,3) ) - (586,85 €m2) =
764,06 €/m2 - 586,85 = 177,21 €/m2 de parcela-

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA:

W = 1.212,80 €m2.-

V vivienda = 1.212,80 m3 x 90 m2 = 109.152 €

De donde resulta:

Vr = (0,15 x V vivienda) / Parcela minima = (0,15 x 109.152 €) / 120 m2 = 136,44 €/ m2 de parcela

De donde resulta que el Cp para las VPP sera de Cp = 0,77 u.a. por m2 de techo.-

ARTICULO 10. Sisternas pertenecientes a la ordenacion estructural (OE)

1 - La Adaptacion Parcial identifica como ordenacion estructural, aguellos sistemas constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que por su funcidn o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicidon estratégica integren o deban integrar, segun el planeamiento
vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que, independientemente
de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacién a la que sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de una dotacion
local.

2 - Los sistemas de espacios libres y dotaciones anteriores son los identificados en los planos DETERMINACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE: CLASIFICACION
DEL SUELOQO Y SISTEMAS GENERALES Y DETERMINACIONES EN LOS SUELOS URBANO Y URBANIZABLE: CLASIFICACION DEL SUELO Y SISTEMAS GENERALES.-
Se establece por otra parte una relacion pormenorizada de los mismos en las tablas adjuntas.-

3.- La Adaptacion parcial define como sigue los sistemas generales:

A) SG. de Parques, jardines y espacios libres publicos.-

Coinciden con los denominados por la Revision de las NNSS con los S.G. de Espacios Libres y estaran constituidos por los suelos destinados a zonas verdes que sean
de uso publico y no edificables, asi como las areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo, como parques deportivos, ferias y otras instalaciones similares.-

En la Tabla 12 se describen, cuantifican e identifican estos sistemas generales.-
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REFERENCIA DENOMINACION SUPERFICIE
EL-1 PASEO REDONDA SUR - 1 368,31
EL-2 PASEO REDONDA SUR -2 896,19
EL-3 PLAZAS DE LAS PALMERAS EN LA R. SUR 584,76
EL-4 PASEO REDONDA SUR - 3 1209,5
EL-5 PASEO REDONDA SUR - 4 280,51
EL-6 PARQUE DE LOS PATOS 30672,2
EL-7 PLAZA PROLONGACION C/REYES CATOLICOS Y FEDERICO GARCIA LORCA 145,89
EL-8 PLAZA DE LOS PINTORES 694,11
EL-9 PARQUE DE LA CONCORDIA O DEL CEMENTERIO 12270,25
EL-10 PLAZA DE LOS BERMEJALES 1681,45
EL - 11 PLAZA ENTRE LAS CALLES BLAS INFANTE Y ALFREDO NOBEL 1862,75
EL-12 PLAZA ENTRE C/SOCRATES , REDONDA NORTE Y C/SAN FELIPE 869,38
EL-13 PLAZA SALVADOR DALI 284,02
EL-14 PLAZA GREGORIO PELAEZ 320,33
EL-15 PLAZA VEINTIOCHO DE FEBRERO 798,26
EL-16 ZONA VERDE JUNTO A C/ ROSALIA DE CASTRO 15657,66
EL-17 PLAZA DEL OLIVO 589,02
EL-18 ZONA VERDE JUNTO A LA CARRETERA DE LA ESTACION 1658,77
EL-19 PLAZA DE LA CONCORDIA 895,15
EL - 20 PLAZA JUNTO A LA CALLE ERAS BAJAS 453,23
EL-21 ZONA VERDE JUNTO IES - 1 8103,89
EL -22 ZONA VERDE JUNTO IES - 2 31401,6
EL-23 PASEO DE LA C/ ERAS BAJAS 650,96
EL-24 PLAZA EN C/ INGENIERO PRIETO MORENO 136,04
EL-25 PLAZA DE SANTA ISABEL 363,17
EL - 26 PLAZA DE ESPANA 329,28
EL-27 PLAZA DE ANDALUCIA 1220,92
EL -28 PLAZA PRIMERO DE MAYO 793,16
EL-29 ZONA VERDE JUNTO A PLAZA DE ANDALUCIA 297,92
EL - 30 PASEO RESONDA SUR - 5 243,42
EL - 31 PASEO REDONDA SUR - 6 211,12
EL-32 PASEO REDONDA SUR -7 163,04
EL - 33 ZONA VERDE JUNTO A LAS PISTAS DE CERRO BEYLAR 411,32
EL - 34 ZONA VERDE JUNTO AL CAMINO DE HUETOR TAJAR 591,86
EL-35 ZONA VERDE EN URB. CERRO BEYLAR 1 2713,34
EL - 36 ZONA VERDE EN URB. CERRO BEYLAR 2 2916,84
TOTAL S.G. DE Z.VERDES Y ESPACIOS LIBRES EN N.URBANO DE HUETOR - TAJAR 108519,62
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EL-38 PASEO JUNTO A LA CARRETERA JEREZ - CARTAGENA -2 1458,15
EL -39 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 339,23
EL - 40 PARQUE DEL CAMINO BARRANCO DE LA DEHESA 2215,02
EL - 41 TRES PLAZAS EN LA C/ LA CANTERA 423,87
EL - 42 PLAZA JUNTO A LAS CALLES SIERRA NEVADA Y DR. FLEMING 228,95
EL - 43 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 1310
EL - 44 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 967,63
EL - 45 PASEO JUNTO AL BARRANCO DEL LOBO -1 3932,43
EL - 46 PARQUE DE LA VENTA 2547,49
EL - 47 ZONA VERDE JUNTO A C/MIGUEL HERNANDEZ 717,74
EL - 48 PARQUE MIRADOR DE LA VEGA 2093,99

TOTAL S.G. DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES EN N.URBANO DE VENTANUEVA 16902,37

B) S.G. de Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por sus caracteristicas superan el ambito de dotacién local.-.

Coinciden con los denominados por la Revision de las NNSS con los S.G. de Comunicaciones, de Equipamiento Comunitario y de Influencia Sustancial en el desarrollo
Urbano, y estaran constituidos por, las redes viarias y ferroviarias, areas de a las mismas y todas aquellas instalaciones vinculadas a este sistema, tales como estaciones
de ferrocarril, de autobuses o analogas, aquellos centros al servicio de toda la poblacidon destinados a usos administrativos, comerciales, culturales y docentes, sanitarios,
asistenciales, religiosos, cementerios, y cualquier otro que se considere necesario, y ademas integrado por los centros productores de energia, embalses, lineas de

conduccion y distribucion y otros analogos.-
A los efectos de lo dispuesto en el articulo 3.2.c.2 del decreto 11/2008, en la Tabla 13 se recogen las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos asi

identificados en el planeamiento general vigente.-
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REFERENCIA DENOMINACION SUPERFICIE IDENTIFICACION COMO SISTEMA GENERAL
EQ-1 CEMENTERIO MUNICIPAL 5845,58 SISTEMA ASISTENCIAL GENERAL
EQ-2 COLEGIO PUBLICO PADRE MANJON EN C/ SAN JUAN 3075,563 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-3 ALMACENES MUNICIPALES Y GUARDERIA MUNICIPAL 2968,08 SISTEMA EDUCATIVO Y DE SERVICIOS GENERAL
EQ-4 ESCUELA DE ADULTOS 152,9 SISTEMA SOCIO - CULTURAL
EQ-5 CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL 1726,64 SISTEMA DE SERVICIO GENERAL
EQ-6 C.P. PADRE MANJON EN LA C/PARRIZAS ROPERO 5123,96 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-7 COLEGIO CRISTO REY.- 2255,44 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-8 COLEGIO PUBLICO SAN ISIDRO 10984,12 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
EQ-9 POLIDEPORTIVO, CAMPO DE FUTBOL Y PISCINAS MUNICIPALES 17.576,08 SISTEMA DEPORTIVO GENERAL
EQ-10 INSTITUTO DE EDUCACION SECUNDARIA AMERICO CASTRO 10.728,75 SISTEMA EDUCATIVO SUPRAMUNICIPAL
EQ-11 CENTRO DE SALUD 1737,72 SISTEMA SANITARIO SUPRAMUNICIPAL
EQ-12 IGLESIA DE SANTA ISABEL 573,7 SISTEMA ASISTENCIA GENERAL
EQ-13 AYUNTAMIENTO 76,54 SEDE DE LA ADMINISTRACION MUNICIPAL
EQ-14 CENTRO DE SERVICIOS SOCIALES COMUNITARIOS 247,91 SISTEMA ASISTENCIAL SUPRAMUNICIPAL
EQ-15 ANTIGUO TEATRO 498,06 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
EQ-16 HOGAR DEL PENSIONISTA 185,05 SISTEMA ASISTENCIAL GENERAL
EQ-17 PISTAS DEPORTIVAS DE CERRO - BEYLAR 3005,85 SISTEMA DEPORTIVO GENERAL
EQ-18 ANTIGUA ESTACION DE FERROCARRIL 13455,18 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
TOTAL S.G. DE DOTACIONES EN HUETOR - TAJAR 80217,09
EQ-19 ESTACION DE SERVICIO DE COMBUSTIBLE 2819,11 SISTEMA DE SERVICIO GENERAL
EQ-20 ANTIGUO COLEGIO PUBLICO TAXARA 1100,29 SISTEMA SIN ESPECIFICAR
EQ-21 NUEVO COLEGIO PUBLICO TAXARA 3801,94 SISTEMA EDUCATIVO GENERAL
TOTAL S.G. DE DOTACIONES DE VENTANUEVA 7721,34

ARTICULO 11 Usos, edificabilidades y densidades globales del suelo urbano y de los sectores del suelo urbanizable (OF).-.

1 - La Adaptacion establece en los planos denominados Usos Globales por zonas, en el suelo urbano, y por sectores en el suelo urbanizable, las edificabilidades globales
del suelo urbano y urbanizable, la asignacion de usos globales, considerando éstos, como el uso caracteristico a una zona, area o sector que es susceptible de ser
desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacion contenida en las NNSS y sus ordenanzas.-

2.- En el articulo 10.1.A.d de la LOUA, y el articulo del Decreto 11/2008, se recoge que en el documento de adaptacion parcial se deben establecer los usos, densidades y
edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de
acuerdo con los parametros ya recogidos en el planeamiento vigente, y sin perjuicio de las previsiones contenidas en el parrafo b del articulo 3.2 del mencionado Decreto.

2.1.-En el planeamiento general vigente no existe una delimitacion de areas homogéneas de suelo urbano, por lo que se procede a su delimitacion y a definir sus
parametros de uso, edificabilidad global y densidad global atendiendo a los siguientes criterios:

A) Clasificacion por usos globales: residencial e industrial.-

B) Diferenciacion por su evolucion y formalizacion en el tiempo: En el ndcleo urbano de Huétor — Tajar se aprecian zonas con distinta tipologia parcelaria y
edificatoria, asociadas a un momento concreto de su historia.-
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C) Asignacion a cada zona de los parametros de edificabilidad global y densidad global segun los datos establecidos en los sectores de los que derivan, salvo en
las zona correspondientes al suelo consolidado en los cuales se han obtenido asignando a cada area homogénea, en funcion de su superficie y tipologia edificatoria, un
n° estimado de habitantes a los cuales correspondera una superficie de vivienda que oscilara entre los 150 y los 250 m2 segun zona.-

La adaptaciéon concreta el uso global, la edificabilidad global y la densidad global en las distintas areas de suelo urbano consolidado, teniendo en cuenta las condiciones
de ordenacion previstas por el Planeamiento General vigente y las condiciones reales de edificacion de cada uno de estos ambitos.

Lo anteriormente expuesto se plasma en la siguiente tabla:;

A-1 63,67 Ha Residencial 1,60 m2 /m2 65 viv Ha
A-2 53,47 Ha Residencial 1,25 M2 /m2 50 viv Ha
A-3 Cerro — Beylar 6,35 Ha Residencial 0,27 m2 /m2 15 viv /Ha
A-4 POLIGONOS 85,23 Ha Industrial 0,80 m2 /m2

INDUSTRIALES

ZONA NORTE
A-5 LA ESTACION 13,45 Ha Equipamiento 0,60 M2 /m2
A-6 VENTANUEVA 20,84 Ha Residencial 0,98 M2/ m2 56 viv /Ha
A-7 POLIGONOS 2,43 Ha Industrial 0,80 m2 /m2

INDUSTRIALES

ANTIGUA N - 342 en

VENTANUEVA
A-8 PERI 1 45,59 Ha Industrial 0,45 m2 /m2
A-9 LA CATALANA 57,68 Ha Industrial 0,49 m2 /m2

2.2.- Para el establecimiento de de las determinaciones de uso global, edificabilidad global y densidad global de los sectores en suelo urbanizable se ha partido de los
parametros recogidos en el planeamiento general vigente, alterado en algunas determinaciones por las siguientes consideraciones:
A). El aprovechamiento y la densidad del Unico sector residencial de suelo urbanizables sectorizado, ha sido objeto de ajuste atendiendo a la obligatoriedad de
construccion de viviendas protegidas.- Se considera un coeficiente reductor del 0,77 del m2 de techo de vivienda protegida frente al m2 de vivienda libre,
coeficiente cuyo calculo se justifica en el CAPITULO 9 anterior.-
En el caso del sector S-2 de Suelo Industrial la edificabilidad global se calcula en base a los datos obtenidos del desarrollo del Plan Parcial — Sector 2 de la
Catalana, dividiendo el suelo destinado a uso residencial, multiplicado por la edificabilidad sobre parcela neta establecida en las ordenanzas del mismo y
dividiendo dicho resultado por la superficie del sector.-

B). No se ha producido ninguna alteracion respecto al uso global ya recogido en el planeamiento general vigente en ambos sectores de suelo urbanizable.-

De lo anterior resulta la presente tabla 15 que justifica los extremos anteriormente expuestos.-

S-1 PP. VR -2 1,12 Ha Residencial 1,00 m2 /m2 75 viv Ha
S-2 Sector 2 - PP. La | 38,16 Ha Industrial 0,48 m2 /m2 AR -2
Catalana.-

ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS 18



IADAPTACION PARCIAL - 2.009.- REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR

ARTICULO 12. Areas de reparto y aprovecharmniento medio en suelo urbanizable (OE).-

1 - Conforme a lo previsto en el articulo 3.2.e del Decreto 11/2008, se establecen dos areas de reparto en suelo urbanizable, definidas en el apartado 3.5 de la Memoria
Justificativa y en los planos de DETERMINACIONES DE LOS SUELOS URBANOS Y URBANIZABLES: USOS Y AREAS HOMOGENEAS (EDIFICABILIDAD Y DESNIDAD DE
VIV/HA).-

2 - Se establece para cada sector un parametro de aprovechamiento medio .-

3.- El planeamiento vigente hace referencia en sus articulos Art.26: Aprovechamiento urbanistico y Art.40: Condiciones de desarrollo, a las areas de reparto que se definen
en el planeamiento y que coinciden con los sectores de suelo urbanizable y las areas de suelo urbano no consolidado incluidas en unidades de ejecucion.-

En la tabla 15 donde se establecen las determinaciones estructurales de todos los sectores de suelo urbanizable, definiendose dos areas de reparto:

PP. VR -2 1,12 Ha Residencial 1,00 m2 /m2 75 viv /Ha AR -1

1
-2 Sector 2 - PP. La | 38,16 Ha Industrial 0,48 m2 /m2 AR -2
Catalana.-

En la tabla 16 se establecen las determinaciones de todas las areas de suelo urbano no consolidado definiéendose las areas de reparto que a continuacion se relacionan.-

Condiciones y Edificabilidad Desarrollo Areas de reparto.-
UE Sup. Bruta Uso global Edificabilidad Global Ap (M2) Efl‘;ﬁz Iniciativa Sisterna de Actuacion
UE-2 30.506 Industrial 0,54 m2/m2 16.381,6 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-1
UE-3 20.282,59 Residencial 1,85 m2/m2 37.585,56 120 m2 Publica Cooperacion AR - URB-2
UE-4 37.000 Residencial 1,56 m2/m2 57.796,90 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-3
UE-5 50.174,87 Residencial 1,47 m2/m2 73.936,24 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-4
UE-7 17.231 Residencial 1,41 24.326,40 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-5
UE-8 5.304 Residencial 2,13 m2/m2 11.289,5 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-6
UE-14 9.685 Residencial 1,08 m2/m2 10.526,70 100 m2 Privada Compensacion AR - URB-7
P.ER.I 1 42.483 Industrial 120 m2 Privada Compensacion AR - URB-8

ARTICULO 18. Elementos o espacios de especial valor (OE).-

1 - Conforme a lo regulado en el articulo 10.1.A.g de la LOUA, los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de especial proteccion, por su singular valor
arquitectonico, historico o cultural forman parte de la ordenacion estructural. A estos efectos, se consideran elementos de especial proteccion, los identificados los planos
DETERMINACIONES DE LOS SUELOS URBANOS Y URBANIZABLES: Clasificacion del Suelo y Sistemas Generales.-

2 - En el suelo no urbanizable, los elementos y espacios de especial proteccion son identificados en su categoria correspondiente, quedando de este modo, integrados en
la ordenacion estructural del planeamiento resultante de la presente adaptacion parcial.-

3.- En el T.M. de Huétor Téajar y de acuerdo a lo establecido en la Revision de las NNSS los elementos y espacios de especial proteccion son los que a continuacion se
relacionan:

VIAS PECUARIAS - De acuerdo a la LEY 3/1995, DE 23 DE MARZO.-
Son dos:

PRIMERA.- CORDEL DE LOJA A GRANADA.-

Anchura legal: treinta y siete metros sesenta y un cm. (37,61).
Recorrido en este término: Unos cinco kildmetros (5.000 m.).
Direccién general: Oeste a Este.

Procede esta via pecuaria del término municipal de Loja, donde se encuentra clasificada con el nombre de Cordel de Huetor y Granada, por el paraje Carcamo habiendo
dejado al lado izquierdo y en jurisdiccion de Loja el Cortijo de la Dehesilla. Sigue un corto trayecto junto al arroyo Guantero y lo abandona tomando una direccion nordeste
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con direccion al arroyo de Vilano, atraviesa el camino de Algarinejo o Vereda de Salar, dejando al lado derecho los edificios del Cortijo de Carcamo y cambia de direccion
hacia el Este, discurriendo paralela al antiguo cauce del Vilano, que va por el lado izquierdo de la via pecuaria.

Atraviesa el camino del cortijo de las Majadas por el paraje Zafra, pasa el ferrocarril de Bobadilla a Granada, donde se aparta del antiguo cauce de Vilano y vuelve a la
direcciéon nordeste con el paraje de Caballerias al lado izquierdo y la Casilla del Cojo al derecho, siempre junto a un canal viejo. Mas adelante cruza el arroyo Vilano con
Caballerias al lado izquierdo y el Peiidn de Cabezas al opuesto, se une al camino de Villanueva de Mesias en las proximidades de la confluencia del arroyo Amarguillo con
el rio Genil, sigue un trayecto por el Paraje Villares con el rio Genil a la derecha y abandona el camino de Villanueva de Mesias para, inclinandose a la izquierda, tomar el
camino de Tocon y salir de esta jurisdiccion para continuar por la de Villanueva de Mesias dejando al lado derecho los edificios del cortijo de la Verdeja.

CORDEL DE LOJA A GRANADA HA SIDO RECIENTEMENTE DESLINDADO EN SU TOTALIDAD A SU PASO POR EL TERMINO MUNICIPAL DE HUETOR - TAJAR POR
RESOLUCION 8/05/2009 PUBLICADA BOJA N° 113 DE 15/06/2009.-
Se incluyen las coordenadas UTM de dicho deslinde en el apartado 2.5. de la presente memoria.-

SEGUNDA.- VEREDA DE SALAR.-

Anchura legal: Veinte metros, ochenta y nueve cm.(20,89).
Recorrido en este término: Unos cuatro mil quinientos m. (4.500 m.).
Direccidén general: Noroeste.

Entra en la jurisdiccion de Huetor Tajar desde la de Salar por el paraje denominado Roza de Melero, unida al camino de Alhama. Por el lado derecho lindan los terrenos
del Puente de Madrid, por el izquierdo los de Cerrillo Partio y en estas condiciones llega a la carretera de Malaga a Granada, dejando al lado izquierdo con el Ventorro y al
opuesto la Venta Nueva. Atravesada la carretera y sin dejar el camino de Alhama, sigue por el Paraje Llanos de la Venta, recibe por la derecha el camino de Villaseca,
entra por la izquierda el paraje de Vifas Viejas frente al de Vega del Conde que limita por la derecha vy llega al rio Genil, cruzando el cual se interna en el casco urbano por
la calle Ancha.

Con una anchura legal igual a la de las calles, sigue por la de las Eras Bajas y sale al campo junto a la carretera de la Estacion del ferrocarril de Bobadilla a Granada, con
terrenos del Paraje Veguillas de Vilano a la derecha, y los de la Raya y El Tobar al lado opuesto. En estas condiciones llega a cruzar el ferrocarril dejando la Estacion al
lado derecho y entran los pagos Tablillas del Cancamo y La Raya, el primero por la derecha y al lado opuesto el segundo, para finalizar su recorrido al incorporarse en el
Cordel de Loja a Granada en las proximidades de las edificaciones del cortijo de Cancamo.

LA VEREDA DE SALAR HA SIDO PARCIALMENTE DESLINDADA A SU PASO POR EL T.M. DE HUETOR - TAJAR TAL Y COMO SE INDICA EN LA PLANIMETRIA ADJUNTA
A LA PRESENTE ADAPATACION PARCIAL DE ACUERDO A LA RESOLUCION 16/02/2009 PUBLICADA BOJA N° 44 DE 05/03/2009
Se incluyen las coordenadas UTM del tramo deslindado en el apartado 2.5. de la memoiria justificativa de este documento.-

BIENES PROTEGIDOS.-
De acuerdo a los datos facilitados por la Consejeria de Cultura y a través de la Delegacion Provincial de Granada en el T. M. de Huétor — Tajar existen los siguientes B.I.C
declarados:

1) CASTILLO DE HUETOR - TAJAR:(Referencia: 181000002)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Castillos.- Estado de tramitacién:  Inscrito.-
Periodo histérico: Edad Media Fecha de inscripcion: 5 de Mayo de 1.949.-
Término Municipal: Huétor — Tajar 29 de Junio de 1.985.-
Provincia: Granada.- Fecha de publicacion: BOE n° 122, pag 2058.-
BOE n°® 155
Figura de proteccion: BIC
Tipologia juridica: Monumento.-
COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arquitectonica y Arqueologica.-
Punto: 1
s
\ S
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2)

Por otra

1)

2)

3)

X_UTM: 407160
Y_UTM: 4117120

CASTILLO TAJARA: (Referencia: 181000005)

CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Castillos.- Estado de tramitacion:
Periodo histérico: Edad Media Fecha de inscripcion:

Término Municipal: Huétor — Tajar

Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:

Figura de proteccién:
Tipologia juridica:
COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: 1
X_UTM: 409280
Y_UTM: 4118100

parte, y a titulo informativo reflejaremos los siguientes bienes que la Consejeria tiene inventariados dentro del T.M.

IGLESIA PARROQUIAL : (Referencia: 181000001)

CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Iglesia Parroquial.- Estado de tramitacion:
Periodo histérico: Edad Moderna Fecha de inscripcion:

Término Municipal: Huétor — Tajar

Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:

Figura de proteccion:
Tipologia juridica:

COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: -

X UTM: -

Y_UTM: -

VILLANUEVA DE MESIA : (Referencia: 181000003)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Asentamientos.- Estado de tramitacion:
Periodo histérico: Paleolitico Medio Fecha de inscripcion:

Término Municipal: Huétor — Tajar

Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:

Figura de proteccién:
Tipologia juridica:
COORDENADAS: CARACTERIZACION:
Punto: 1
X_UTM: 410300
Y_UTM: 4118300

CASERIA DEL MONO : (Referencia: 181000006)

CLASIFICACION:
Tipologia: -
Periodo histérico: -

PROTECCION:

Estado de tramitacion:

Fecha de inscripcion:

Inscrito.-

5 de Mayo de 1.949.-
29 de Junio de 1.985.-
BOE n°® 122, pag 2058.-

BOE n° 155
BIC
Monumento.-

Arquitectdnica y Arqueoldgica.-

Arquitectonica.-

Arquitectodnica.-

REVISION DE LAS NNSS DE HUETOR- TAJAR
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Término Municipal: Huétor — Tajar

Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:
Figura de proteccién:
Tipologia juridica:

COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arguitectonica, Etnoldgica.-
Punto: -
X_UTM: -
Y_UTM: -
4) CORTIJO DEL CARCAMO BAJO : (Referencia: 181000007)
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Cortijos.- Estado de tramitacién: -
Periodo histérico: - Fecha de inscripcion: -
Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:

Figura de proteccion:
Tipologia juridica:

COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arquitectonica, Etnologica.-
Punto: -
X_UTM: -
Y_UTM: -
4) LA VERDEJA :
CLASIFICACION: PROTECCION:
Tipologia: Cortijos.- Estado de tramitaciéon: -
Periodo histdrico: - Fecha de inscripcion: -
Término Municipal: Huétor — Tajar
Provincia: Granada.- Fecha de publicacion:

Figura de proteccién:
Tipologia juridica:
COORDENADAS: CARACTERIZACION: Arqueoldgica.-
Punto: -
X_UTM: -
Y_UTM: -

Por ultimo y también a titulo informativo, acomparfiamos relacion de bienes integrantes del Patrimonio Histéricos de los que la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura en Granada tiene constancia y que son:

El cementerio municipal.-
El Molino Tajadilla.-

El Molino Calle.-

Casa del Guarnido.-
Caseria Nueva.-

Caseria del Rio.-

Casilla del Pozo.-

Cortijo del Carcamo Alto.-
Cortijo de Castafieda.-
Cortijo de la Dehesilla.-
Cortijo de las Nieves.-

T2O0ONOO RN~
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12. Cortijo de las Tejas Verdes.-
13. Cortijo de la Vega.-

ARTICULO 14. Normas del suelo no urbanizable de especial proteccion y medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos (OE)

1 - Conforme a lo regulado en el articulo 10.1.A.h., las normas reguladoras de los suelos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion seran
las contenidas en las Leyes Sectoriales que afectan a dicho suelo.-

2 - Las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos son las establecidas en el articulo 52.6 de la LOUA, esto es:

“...6. Las condiciones que se establezcan en los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o Planes Especiales para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los
apartados anteriores en suelo no urbanizable deberén en todo caso:

a) Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no induccion a la formacion de nuevos asentamientos, ni siquiera en la
categoria del Habitat Rural Diseminado, adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar e/
mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

A dichos efectos se considerarda que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o
instalaciones que por si mismos o por su sifuacion respecto de asentarmientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanistico, sean susceptibles de generar
demandas de infraestructuras o servicios colectivos, imypropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Garantizar la restauracion de las condliciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su entorno inmediato...”

El contenido de este Art. completara lo establecido en el Art. 42: DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION.- del Titulo VI: SUELO NO URBANIZABLE, de la Revisién de las
NNSS cuyas determinaciones son compatibles con lo regulado en el Art. anterior de la LOUA, y en el cual se establece:

“Se entiende por nucleo de poblacion el conjunto de las edificaciones que puedan generar necesidades de infraestructura y servicios urbanos o represente e/
asentamiento de actividades especificas del medio urbano en detrimento de las propias del propias del medio rural o haga perder el cardcter natural al paisaje del
entorno. -

Ademas de la exigencia del cumplimiento de las normas que se especifican para esta clase de suelo, se adopltaran las siguientes medidas para impedir la forrmacion de
nucleo de poblacion:

. Vigilancia sobre la apertura, mejora, modificacion o reparacion de carminos que no estén debidamente autorizados por la Administracion cormo complemento
de actividades agricolas. -

. Comunicacion a los Registradores de las medidas seraladas en estas normas para evitar /as parcelaciones y segregaciones inferiores a las unidades
minimas de cultivo.-

. Comunicacion a las empresas suministradoras de servicios de la preceptiva exigencia de licencia de primera ocupacion antes de contratar con edlficios o

Instalaciones en suelo no urbanizable”

CAPITULO 4. SOBRE LOS ESTANDARES Y REGLAS SUSTANTIVAS DE ORDENACION DE LOS SECOTRES DEL SUELO URBANIZABLE

ARTICULO 15. Dotaciones, edificabilidades y densidades de los sectores del suelo urbanizable (OE)

1 -Conforme a lo previsto en el articulo 5 del Decreto 11/2008, la ordenaciéon de los sectores de suelo urbanizable sectorizado, debera respetar las reglas sustantivas y
estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de la LOUA, en relacion al uso global determinado para cada uno de ellos en el Anexo 1 de estas Normas.

2 - Los suelos urbanizables sectorizados en transformacion que, como consecuencia del proceso legal de ejecucion del planeamiento, tengan aprobado inicialmente el
instrumento de desarrollo correspondiente al momento de la formulaciéon de esta Adaptacion Parcial, mantendran, a los efectos regulados en este articulo, las condiciones
de ordenacion de las fichas de planeamiento y gestion de la Revision de las NNSS vigentes.-

CAPITULO 5. NUEVA REDACCION DE ARTICULOS INAPLICABLES.-

ART.16: Tramitacion de licencias en Suelo no Urbanizable.-Nueva redaccion del Art. 5 de la Revision de las NNSS. -
i
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Se realizaré conforme a lo previsto en el Art.52: Régimen del Suelo No Urbanizable de la LOUA, y los Art. 42 y 43 de la LOUA y a las normas urbanisticas vigentes que
afectan a la regulacion del Suelo No Urbanizable de acuerdo a lo previsto en planeamiento general.-

ART. 17: Edificaciones fuera de Ordenacion.- Nueva redaccion del Art. 43 de la Revision de las NNSS. -
En el caso de las edificaciones en situacion de fuera de ordenacion situadas en Suelo No Urbanizable se estara a lo dispuesto en la Disposicion Adicional Primera de la
LOUA.-

CAPITULO 6. SOBRE LA PROGRAMACION Y GESTION DE L A ORDENACION ESTRUCTURAL .-

ARTICULO 18. Programacion y gestion de la ordenacion estructural.-

1 - A los efectos previstos en el articulo 3.2.g del Decreto 11/2008, sobre la determinacién de las previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o
determinaciones de la ordenaciéon estructural, se establece un periodo de vigencia hasta que se concluya la adaptacion completa del planeamiento vigente con la
redaccion del documento de Plan General. Por otra parte, se mantienen las previsiones de programacion y gestion recogidas en el planeamiento de desarrollo.

Con la redaccion del presente documento de adaptacion, las previsiones generales de programacion y gestion del planeamiento general del municipio de Huétor - Tajar
estaran condicionadas por las siguientes determinaciones:

A) Las NNSS de Huétor - Tajar se aprobaron el 26 de Febrero de 1.998 y el 30 de Junio - para los Suelos Aptos para Urbanizar de Ventanueva.- Las NNSS entran
en vigor con la publicacion del acuerdo de aprobaciéon definitiva y tienen vigencia indefinida, sin perjuicio de su revision o modificaciéon, con los efectos que a la misma
atribuye la legislacion del suelo.- Sin perjuicio de lo establecido legalmente, las NNSS seran revisadas cuando sus previsiones no fueran adecuadas a las necesidades de
la Comunidad por la aparicién de circunstancias no previstas de orden demografico, econdmico, de cambio en la normativa legal o cualquier otro tipo que incidan
sustancialmente en las determinaciones sustantivas de las hormas.-

Segun lo establecido en las propias NN.SS., las circunstancias sobrevenidas devienen del hecho de que practicamente las previsiones de las NNSS se han
cumplimentado y pudieran ser necesarias y con caracter inmediato nuevas previsiones para garantizar el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda
protegida o bien suelo para el desarrollo de otro tipo de actividades productivas. En Febrero de 2.006 se comenzd la Redaccion del documento de PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE HUETOR - TAJAR.- A dia de la redaccion del presente documento tan solo se ha aprobado el documento de Avance por parte del pleno
del Ayuntamiento celebrado el 19 de Diciembre de 2.007 el.- Dicho acuerdo se publica en el BOP n° 9 de 16 de Enero de 2.008 y en el Diario Granada Hoy de fecha 31
de Diciembre de 2.007 .-

B) En la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, se establece que las Normas Subsidiarias en vigor a la aprobacion de la Ley,
conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su revision o su total cumplimiento o ejecuciéon conforme a las previsiones de ésta.

No obstante, los municipios podran formular y aprobar adaptaciones de los planes y restantes instrumentos, que podran ser parciales.

Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar al menos, al conjunto de las determinaciones que configuran la ordenacion estructural.

Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, como es el caso que nos ocupa, No podran aprobarse modificaciones del
planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento
no haya sido adaptado a dicha Ley, al menos, de forma parcial.

Atendiendo a estas consideraciones, las determinaciones de la ordenacion estructural contenidas en el presente documento de adaptacion tendran un periodo de
vigencia indefinido hasta que sea redactado y aprobado el nuevo PGOU de Huétor - Tajar.-

Por otra parte, la adaptacion parcial establece la base para que se puedan formular las innovaciones que demande la realidad urbanistica, econdmica vy territorial del
MuNicipio.-

La adaptacion determina la programacion para la ejecucion de todas las actuaciones que afecten a la ordenacion estructural, no desarrollados durante la vigencia de la
revision de las NNSS, y que deben ejecutarse para conformar el modelo previsto por el planeamiento General.-

Los elementos de ordenacioén estructural que deben desarrollarse se sefialan en el siguiente cuadro, en el cual se definen los elementos de la ordenaciéon estructural
pendientes de desarrollo durante el periodo de vigencia de la adaptacion Parcial.-

Alguna de las actuaciones requeriran planeamiento, ejecucion (transformacion juridica del suelo y/o urbanizacion) y edificacion o soélo alguna de estas. En el cuadro
siguiente también se sefialan las etapas y/o fases previstas para cada una de las actuaciones, asi como el instrumento apropiado para su desarrollo.

i
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En el documento de adaptacion, ademas de las anteriores consideraciones se establecera un plazo maximo de ejecuciéon para aquellas areas de suelo urbano y sectores

de suelo urbanizable, asi como la obtencion de

plazos se relacionan en la Tabla 17 adjunta.-

SG - EL - 21

SG pendientes de desarrollo de acuerdo a lo establecido en el Art. 3.2.g) del Decreto 11/2.008 de 22 de Enero.- Dichos

Espacios *Adquisicion.- Y ~
ZONA VERDE 0,8103 Ha Libres *Ejecucion obras de Urb. Expropiacion 5 afos
JUNTO AL IES 1
SG - EL-22 )
Espacios *Adquisicion.- Y ~
ZONA VERDE 3,14016 Libres *Ejecucion obras de Urb. Expropiacion 5 afos
JUNTO AL IES 1
Resid ial *Redaccion de Plan Parcial.-
eslagencia . *Proyecto de Urb.- I =~
PP.VR-2 1,12 Ha Ordenanza 1 75 viv Ha *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 3 Afos
*Ejecucion de las obras de Urb.-
Sector 2 - PP. La ! *Pendiente de la Ejecucion de las . ~
Catalana.- 38,16 Ha Industrial 0,48 m2 /m2 Obras de Urb. Compensacion 5 Ahos
*Redaccion de Estudio de Detalle.-
i *Proyecto de Urb.- .. .
UE-2 3,05 Ha Industrial 0,54 m2/m2 *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 5 Afios
*Ejecucion de las obras de Urb.-
Residencial *Proyecto de reparcelacion.- . o
UE-3 2,03 Ha Ordenanza 3 1,85 m2/m2 186 *Ejecucion de las obras de Urb.- Compensacion 3 ARos
UE-4 3,70 Ha Cl)?r 32222;:'2 1,56 m2/m2 156 *Ejecucion de las obras de Urb.- Compensacion 2 Afos
H H *Proyecto de Urb.-
UE-5 5,02 Ha Residencial 1,47 m2/m2 147 *Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 Afos
Ordenanza 2 *Ejecucion de las obras de Urb.-
H H *Proyecto de Urb.-
UE-7 1,70 Ha Residencial 1,41 m2/m2 142 “Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 Afios
Ordenanza?2 *Ejecucion de las obras de Urb.-
Residencial *Redaccion de Estudio de Detalle.-
*Proyecto de Urb.- .. .
UE-8 5,30 Ha Ordenanza 2y 2,18 m2/m2 213 *Proyecto de reparcelacion - Compensacion 5 Afios
3 *Ejecucién de las obras de Urb.-
Residencial *Proyecto de Urb.- - . N
UE-14 9,68 Ha esidencia 1,08 m2/m2 109 *Proyecto de reparcelacion.- Compensacion 4 ARos
Ordenanza 1 *Ejecucion de las obras de Urb.-
*Redaccion de Plan Especial o Plan
Parcial.- 5
P.E.R.I.1 4,25 Ha Industrial | @ --—- *Proyecto de Urb.- Compensacion 5 Afos
*Proyecto de reparcelacion.-
*Ejecucion de las obras de Urb.-
C) Costos. Justificacion econdmica financiera.-

C.1. Valoracion del suelo.

La valoracion del suelo necesario para el desarrollo y ejecucion de las actuaciones previstas se basa en el contenido del TR de la Ley de Suelo de 2008 (Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio) que concreta un sistema de valoracion del mismo a efectos urbanisticos, sobre la base de las situaciones basicas del suelo y, en todo
caso, segun el cumplimiento de deberes urbanisticos. Los dos estados o situaciones basicas, en que se puede encontrar el suelo son (articulo 12 del TR):
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1) Suelo rural, se definen dos posibilidades en funcién de su situacion rural por ser:

- El suelo preservado por la ordenacion territorial o urbanistica de su transformacion mediante la urbanizacion.
- El suelo para el que los instrumentos de ordenacioén territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no reuna los requisitos especificados para elsuelo urbanizado.-

2) Suelo urbanizado, sera aquél que se encuentre integrado de forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblaciéon. Y esto se
producira cuando las parcelas, edificadas o no, cuenten con las dotaciones y los servicios requeridos por la legislaciéon urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin
ejecutar otras obras gue no sean las de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

El TR de la Ley de Suelo de 2008 establece un sistema de valoraciones de suelo basado en el estado real de éste de forma que, en caso de que no se encuentre
totalmente urbanizado segun los requerimientos establecidos por la legislaciéon y el planeamiento aplicable, se valorara ateniéndose a su condicion rural. Esto lleva
consigo que suelos con la condicion de urbanizables o, inclusive, urbanos no consolidados, y que aun se encuentren en proceso de desarrollo, no puedan valorarse como
suelo urbanizado.-

C.1.1) Valoracion de inmuebles en suelo rural.
Los criterios de valoracion establecidos para el suelo en situacion rural vienen definidos en el articulo 23 del TR de la Ley de Suelo de 2008 en los siguientes términos:

- Suelo. Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que
deba entenderse referida la valoracion. La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotaciéon de que sean susceptibles los terrenos
conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para su produccion. Incluyendo, en su caso, como ingresos las subvenciones
que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados para su célculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion
considerada. El valor del suelo rural, calculado con el método indicado, podra corregirse al alza hasta un maximo del doble en funcidn de factores objetivos de
localizacion, como la accesibilidad a ndcleos de poblacién o a centros de actividad econdmica o la ubicacidn en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacion y ponderacion habra de ser justificada con el correspondiente

expediente de valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

- Edificaciones, construcciones e instalaciones. Las edificaciones, construcciones e instalaciones se tasaran por el método de coste de reposicion segun su estado y
antigliedad en el momento a que se ha de referir la valoracion, siempre que estos elementos deban valorarse con independencia del suelo. Las edificaciones,
construcciones e instalaciones, sembrados y plantaciones en suelo rural se tasaran con independencia del terreno siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la
valoracioén, sean o no compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracion por su caracter
de mejoras permanentes. Se entiende que se ajustan a la legalidad en el momento de su valoracidon cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion urbanistica y
el acto administrativo legitimante que requiriesen o han sido posteriormente legalizadas.

- Plantaciones y sembrados. Arrendamientos rusticos y otros derechos. Las plantaciones y sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razéon de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes de Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

C.1.2) Valoracion de inmuebles en suelo urbanizado.
La valoracion de inmuebles en suelo con esta situacion viene regulada en el articulo 24 del TR de la Ley de Suelo de 2008 que establece diferencias en cuanto al estado
de edificacion en que se encuentra el suelo urbanizado con objeto de establecer el sistema de valoracién. Distingue entre:

a) Suelo urbanizado que no esté edificado, o bien que la edificacion existente o en curso de ejecucidn sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica.-
b) Suelo urbanizado edificado o en curso de edificacion con arreglo a la legalidad.

c) Suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovaciéon de la urbanizacion.

Segun se trate de uno de los tres estados distintos a la hora de proceder a valorar se consideraran los siguientes métodos y parametros:

a- Suelo no edificado. Suelo urbanizado no edificado o con edificacion no legalizada o en ruina, se aplicara a la edificabilidad correspondiente el valor de repercusion de
suelo segun su uso calculado por el método residual estatico, considerando los siguientes factores:
s
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- El uso y edificabilidad de referencia seran los atribuidos a la parcela por la ordenacién urbanistica, incluido el caso de vivienda sujeta a algun régimen de proteccién que
permita tasar su precio maximo de venta o alquiler.-

- Se descontara, en caso de que proceda, del resultado el valor correspondiente a los deberes y cargas para poder realizar la edificabilidad prevista. Se entienden por
dichos deberes y cargas, los correspondientes a los costes de urbanizacion pendientes de realizar y que en el caso de suelo urbanizado se limitan, segun se indica en el
articulo 12.3 del TR de la Ley de Suelo de 2008, a las obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

b- Suelo edificado. Para su valoracion se consideraran dos meétodos de calculo y se aplicara como valor de tasacion el mayor de ambos, siendo éstos:
- Método de comparacion aplicado conjuntamente al valor del suelo y la edificacion, exclusivamente a los usos y a la edificacion ya realizada.
- Método residual estatico considerado para el suelo urbanizado no edificado, aplicado exclusivamente al suelo, sin considerar la edificacion existente o realizada.

c- Suelo sujeto a actuacion de reforma. Para su valoracion se aplicara el meétodo residual estatico considerando los usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacion en
su situaciéon de origen, anterior al proceso correspondiente de reforma o renovacién en caso de que éste no se haya producido.

En estos tres casos, de suelo urbanizado edificado o no, o incluido en area de reforma, cuando se aplica el método residual estatico, la edificabilidad atribuida por el
planeamiento si dependera, con arreglo a lo dispuesto en la LOUA, del regimen al que éste sujeto el suelo en funcion de su clasificacion, siendo la calificacion
determinante del uso que se le atribuya. Segun la clase de suelo el aprovechamiento de referencia establecido por la LOUA sera el aprovechamiento subjetivo, es decir la
edificabilidad lucrativa del uso caracteristico al que tiene derecho un propietario de suelo una vez cumplidos sus deberes. Siempre desde la perspectiva de que este
método sera aplicable en el caso de que el suelo tenga la condicidn de urbanizado, es decir que las Unicas obras de urbanizacidon pendientes de ejecutar sean las de
conexion de la parcela con las instalaciones ya en funcionamiento.-

C.2. Justificacion econdmica de las actuaciones programadas.

La programacion prevista de los elementos de ordenacion estructural en la adaptacion enlaza con su justificacion econdmica y financiera a nivel de analisis de cada
actuacion, ya que las incluidas en la programacion deben valorarse permitiendo observar si son asumibles en el tiempo por los diversos agentes que intervienen en su
desarrollo (fundamentalmente la iniciativa publica).

La programacion asigna a cada uno de los agentes que intervienen en la ejecucion del Plan los sectores de inversion que deben financiar, en funcion de que corresponda
a su esfera de competencia y siguiendo los criterios previstos por el Plan General vigente.

Se sigue un esquema sistematico de valoracion de las actuaciones urbanisticas paralelo al contenido de la programaciéon, asignando simultaneamente inversiones
publicas y privadas. De esta forma, se definiran los elementos a valorar en las actuaciones previstas, fijando los modulos de valoracion de cada elemento.

Se establecen mddulos de valoracion para todos los elementos que suponen costos en el desarrollo de las diversas actuaciones.

Estos elementos son los siguientes:

1. Costos de proyectos e indemnizaciones en el caso de que procedan.

2. Costos de demoliciones de elementos incompatibles con el desarrollo del planeamiento.
3. Costos de suelo.

4. Costos de obras de urbanizacion.

5. Costos de edificacion o instalacion de usos.

En la tabla correspondiente y a los efectos del presente estudio econdmico no se considera los costos de proyectos, indemnizaciones y demoliciones por no tener datos
precisos para su determinacion en el nivel de estudio que presenta la adaptacion de la Revision de las NNSS (necesariamente de caracter global). En cualquier caso
deben de tener en cuenta en el desarrollo concreto de cualquier actuacion, ya que representan costo en los términos sefialados en el articulo 113 de la LOUA.

El régimen legal aplicable a las valoraciones del suelo, consecuente con la accidn urbanistica, esta contenido en los articulos 23 y 24 del TR de la Ley de Suelo de 2008 ya
comentados.

Se estima una cantidad media de coste del valor unitario del suelo no urbanizable y urbanizable no transformado (rural) de 6,00 €/m2 segun calculo por el método de
capitalizacion de rendimientos agricolas.

El valor del suelo urbanizado sin edificacion (urbanizable y urbano transformados) y el valorado a los efectos de equidistribucion de cargas y beneficios (articulo 27 del TR
de la Ley de Suelo) se calcula, como valor de repercusion, por el método residual estatico, teniendo en cuenta medias de valor en venta de los distintos usos vy tipologias
en la poblacién, y segun el célculo de costos en base a valores de construccion basados en MBC vy valores de urbanizacion contemplados en el presente estudio. Se
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considera la formula del método residual estatico contemplada la Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras:

F=VMx(@{ -b)-Ci

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar (Vr).

VM = Valor del inmueble en la hipotesis de edificio terminado (Vv).

B = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno (se considera un 30% del VM, se denomina Bp).

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados (se considera el valor de reposicion calculado segun el MBC de la normativa catastral y la correspondientes
tipificacion prevista en el Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio. Se tendra en cuenta también dentro de este factor la repercusion de los costos de urbanizacion por m2
construido -Urb).-

El valor de repercusidon media de aplicacion en el T.M. de Huétor — Tdjar se calcula en el apartado 3.2. de la presente memoria ascendiendo a 177,21 €/ m2 para usos
residenciales.-

En el caso de usos industriales el valor de repercusion medio de aplicacion se estima en 119,30 €/m2.-

Los modulos considerados para determinar el valor de ejecucion de la urbanizacion entendiendo su aplicacion sobre la superficie de viario o superficie a urbanizar, se
estima en torno a los 60 €/ m2.-

Cuando las obras de urbanizacion (agregadas o desagregadas) consistan en la reforma o reparacion de su estado deteriorado se le aplicara, a las cantidades sefialadas

anteriormente un coeficiente que indique el porcentaje de deterioro que presenta (deterioro en un 25%, 50%, etc.).
El siguiente cuadro refleja la valoracion de costos de todas las actuaciones previstas, adjudicandolo a los diversos agentes.

2 - Dichos plazos se computaran desde el momento de la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que los dispuso.-

M2 DE SUELO MODULO MODULO MODULO VALOR DE LA VALOR DE LA OTRAS
M2 VASLSELgEL \é/gl‘_':o‘gA%lfoLy\A‘ I\/N/AéltroAichllo_Q VALOR DEL SUELO EDIFICACION INSTALACION AYUNTAMIENTO ADMINISTRACION PRIVADOS TOTAL

SISTEMAS GENERALES

DE ESPACIOS LIBRES.-

e e s 1 | 8103580 6 €/m2 . 60 €/m2 48623,34 € . 486.233,40 € 534.856,74 . . 534.856,74 €

e i A g o | 8140160 6 €/m2 . 60 €/m2 188.409,60 . 1.884.096 € 2.072.505,60 € . B, 1.884.006 €

ACTUACIONES EN

SUELO URBANO

UE-2 30.506 179,30 Em2 291 &m2 60 Em2 3.630.365,80 € | 4.793.712,84 € 1.830.360 € 10.063.43864€ | 10.063.438,64 €

UE-3 20.282,50 177,21 €/m2_| 586,85 €m2 60 €/m2 3.504.277.77€ | 22.020.25020€ | 486.782,16 € 26.101.310.13€ | _26.101.310.13¢€

UE—4 37.000 177.21 €/m2_ | 586.85 €m2 60 €/m2 6.556.770 € 33.872.082 € 2.220.000 € 42.649.752 € 42.649.752 €

UE-5 50.174,87 177,21 €/m2_ | 586,85 €m2 60 €/m2 8.801.488,71 € 43.084.330 € 1.004.196,88 € 53.380.015,61 € | 53.380.015,61 €

UE—7 17.231 17721 €/m2 | 586.85 €/m2 60 €m2 3.053.506.51 € | 14.257.937,40 € 1.033.860 € 18.345.302,02€ | 18.345.302.92 €

UE-8 5.304 17721 €/m2_| 586,85 €/m2 60 €/m2 039.921,84 € 5.629.049,61 € 318.240 € 7.888.111,45 € 7.888.111,45 €

UE_14 9.685 177.21 €/m2_ | 586.85 €m2 60 €/m2 1.716.078.85€ | 6.138.333.63 € 581.100 € 8.435.712.48 € 8.435.712.48 €

PERLT 42.483 119,30 €m2 291 &m2 60 €/m2 5.068.221,0 € 6.181.076,5 € 676.483,20 € 13.798.478,4 € 13.798.478,4 €

ACTUACIONES EN

SECTORES DE SUELO

URBANIZABLE

PP. VR -2 1127472 586,85 €m2 50 &m2 1.007.093,13€ | 661656943 € 676.483,20 € 0.291.045,76 € 0.291.045,76 €

Soctor2- PP La 38164021 | 119,30 ¢/m2 291 g/m2 60 €/m2 45529.677,1€ | 53.307.5045€ | 16.028.888,8¢€ 114.866.070,1 € | 114.866.070,1 €
TOTAL 307.626.600,1 €

3 - El vencimiento de los plazos anteriores permitira tanto a los ciudadanos e interesados, como a la administracion actuante, desplegar las medidas previstas en la
legislacion urbanistica vigente para garantizar la ejecucion del planeamiento urbanistico.-
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.-

PRIMERA. Alcance del planeamiento aprobado (PA)

1 - A los efectos previstos en el articulo 2 de estas Normas Urbanisticas, se considera “planeamiento aprobado (PA)"al planeamiento de desarrollo de actuaciones
previstas en el planeamiento general del municipio, que haya sido aprobado definitivamente, y asi reconocido en el plano de Clasificacion y Categorias del suelo como
Suelo Urbano con ordenaciéon pormenorizada o Suelo Urbanizable Ordenado.-

2 - Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento general, en lo relativo a la determinacion de la ordenacion detallada de las areas adscritas a la categoria
de suelo urbano con ordenacién pormenorizada (Unidades de Ejecucion), sectores adscritos a la categoria de suelo urbanizable ordenado, o de sistemas generales
ejecutados.-

3 - La situacion anterior se mantendra en tanto dichos instrumentos de planeamiento no sean expresamente derogados por el planeamiento general.

SEGUNDA. /nterpretacion de los preceptos del planeamiento general vigente en relacion a la entrada en vigor de la LOUA. -

1 - Conforme a lo previsto en la Disposicion Transitoria Segunda.1 de la LOUA, y hasta tanto no se produzca la total adaptacion del planeamiento general vigente a esta
Ley, o se efectle su Revisidn, y sin perjuicio de lo establecido en su Disposicion Transitoria Primera.1, en la interpretacion de los instrumentos de planeamiento vigentes se
aplicaran las siguientes reglas:

- Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA de inmediata y directa aplicacion seran inaplicables.
- Todas las disposiciones restantes se interpretaran de conformidad con la LOUA.

ARTICULOS DEL PLANEAMIENTO GENERAL INAPLICABLES.-

Art.5: TRAMITACION DE LICENCIAS EN SUELO NO URBANIZABLE.-

CAPITULO 4: Suelo urbano en transicion.- DEL TITULO I: SUELO URBANO.-

CAPITULO 1: Delimitacion y definicion del Suelo No Urbanizable.- DEL TITULO VI: SUELO NO URBANIZABLE.-
ART.43: Edificaciones fuera de ordenacion.-

Ademas de lo anterior no seran de aplicacion todos aquellos preceptos incompatibles con la presente Adaptacion Parcial o resulten contradictorios con la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

.’
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ANEXO 1: DETERMINACIONES PARA EL DESARROLLO DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS.

Superficie Tipologia Densidad .
SECTOR (En M2) Uso Global edificatoria maxima Sistema de Actuacion Observaciones
Sector de Suelo destinado
Residencial Aislada o . a ampliar la demanda de
PP.VR-2 11.274,72 Ordenanza 1 Adosada 75 viviHa Compensacion vivienda de promocion
publica.-

(") Las condiciones de ordenacion a aplicar sobre la parcela neta seran las establecidas con cardcter general para \Ventanueva, esto es, las reguladas en el Art.28:
ORDENANZA 1 de las ordenanzas de edificacion de la Revision de las NNSS.-

Superficies (en m2) Desarrollo
UE Sup. Bruta Uso global Uso pormenorizado Industrial Residencial Viario %1 oLal/nbrseT Do(t:;)wosr;es Ap medio Iniciativa Sistema de Actuacién
P.ERI 1 42.483 Industrial Nave aislada o adosada Resultante -- Estimativo 4.248 2.124,15 10% Privada Compensacion
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PLANIMETRIA DE LA ADAPATACION PARCIAL
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0. Planimetria definitoria de la Revisién de las NNSS vigentes.-

1. Clasificacién y categorias de suelo no urbanizable. Ambitos de proteccion. Sistemas Generales.
El mismo se divide en los siguientes planos, numerados como sigue:

- 1.9.-
- 1.10.-

;
b
] 1.11.-
1 - 1.12.-

_L_L_L_L
0N O,

.-
2.-
3.-
4.~
2. Clasificacion y categorias de suelo urbano y urbanizable. Ambitos de proteccion. Sistemas Generales.
El mismo se divide en los siguientes planos, numerados como sigue:

2.1 -HT/M .-
2.2. - HT/2.-
2.3 - HT/3.-
2.4.- HT/4.-
2.5. - VN.-
26.-CL.-
3. Usos Globales por zonas, en el suelo urbano, y por sectores en el suelo urbanizable”.
3.1 -HT/ .-
3.2. - HT/2.-
3.3 - HT/3.-
3.4.- HT/4.-
3.5. - VN.-
3.6.-CL.-
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