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DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE LA PROPUESTA DE AJUSTE DE LAS
DELIMITACIONES DE LAS UNIDADES DE EJECUCION UE-1 Y UE-2 DEL SECTOR
ZR-1 DE MARINALEDA Y DE LA PROPUESTA DE DETERMINACION DEL SISTEMA
DE COOPERACION PARA EL DESARROLLO DE LA GESTION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UE-|

0. OBJETOY FINALIDAD

El presente documento técnico tiene por objeto determinar cudl es la forma mas
adecuada conforme a la legalidad vigente de reactivar la gestion urbanistica de la
unidad de ejecucién n° | (en adelante, UEI) del Sector Residencial ZR-1 del suelo
urbanizable de las de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal(en
adelante, NN.SS.) vigentes de Marinaleda, con la finalidad Ultima de que pueda
aprobarse su Proyecto de Reparcelacién con acceso al Registro de la Propiedad y
cumplimentarse los deberes urbanisticos vinculados al proceso de transformacion
urbanistica.

En consecuencia, a continuacién, se exponen las acciones administrativas necesarias
previas a la aprobacién de su Proyecto de Reparcelacién y su justificacion.

Por ello: el presente documento contiene y desarrolla la propuesta de incoacion de
un expediente administrativo (a tramitar conforme al articulo 106 de la LOUA) con
un doble objeto:

1°) Formulacién de una nueva propuesta de delimitacion de las unidades de
ejecucion UE | y UE2 del Sector ZR-I.

2°) Determinar, conforme al procedimiento legalmente establecido, el sistema de
cooperacion para el desarrollo de la gestién de la UEI.

. ANTECEDENTES.

I.  El Sector ZR-1, paraje conocido como “Las Cafadas”, es el ambito delimitado, tras
la Modificacion de las NN.SS. de Marinaleda (que redujo su delimitacién original de
1994, excluyendo una parte del mismo, para su consideracién como suelo urbano)
aprobada definitivamente por resolucion de 27 de abril de 2001 de la CPOTU de
Sevilla, con una superficie de 50.450,48 m2.

Establecen las NN.SS. (tras la innovacién de 2001) para el sector las siguientes
determinaciones sustantivas:

e Uso Global: Residencial.

e Edificabilidad Bruta (global): 0,50 m2t/m2s;

e Densidad: 20 viviendas/has. (que se corresponde con un nivel de media-baja
densidad, conforme al articulo 10 de la LOUA).

e Numero maximo de viviendas: |00.



e Aprovechamiento objetivo total del Sector: 25.225,24 ua.

e Aprovechamiento tipo: 0,50 ua/m2s (idéntico a la edificabilidad -0,50 m2t/m2s).

e Derechos de los propietarios de suelo: 22.702,71 u.a. (90% del aprovechamiento
tipo Sector). Es un aprovechamiento subjetivo de 0,45 ua/m2s.

e Las reservas dotacionales del Sector son: sistema de espacios libres: 5.045 m2;
centros docentes: 1.350 m2; y SIPS: 370 M2.

Dispone esta Modificacién de las NN.SS, en cuanto al sistema de actuacion, la
siguiente prevision; “a establecer por el Plan Parcial para cada unidad de ejecucion”

El Sector Residencial ZR-I desarrolla, a nivel de planeamiento derivado, su
ordenacién pormenorizada por un Plan Parcial que se aprueba definitivamente el dia
27 de abril de 2001 (el mismo dia en que acontece la aprobacién definitiva de la
Modificacién de las NN.SS) por resolucion de 27 de abril de 2001 de la CPOTU de
Sevilla.

Por resolucién del alcalde de 27 de junio de 2002 (edicto publicado en BOP de 28
de julio de 2002) se aprueba definitivamente el Proyecto de Urbanizacién del Sector
ZR-1.

Con posterioridad, se altera la ordenaciéon pormenorizada, mediante la Modificacién
de Plan Parcial iniciada en 2006 y aprobada definitivamente por acuerdo plenario del
Ayuntamiento de 10 de julio de 2007.

La motivacién principal de esta Modificacién de la ordenacion pormenorizada es la
de invertir, la disposicién de las manzanas destinadas a viviendas adosadas, pasando a
situarse perpendicularmente a la carretera A-388.

Respecto al apartado de Gestién y Ejecucion, el Modificado de Plan Parcial establece
dos unidades de ejecucion dentro del Sector ZR-|:

e La UE.I:Superficie: 35.317,56 m2.
e La UE 2:Superficie: 15.132,92 m2.

Segln el articulo 7 de las Ordenanzas reguladoras modificadas del Plan Parcial
publicadas en el BOP de 22 de agosto de 2007, se establece como sistema de
actuacion para la UEI, el sistema de compensacion y para la UE 2 el sistema de
cooperacion.

El Ayuntamiento en el afio 2008, por Decreto de Alcaldia n° 50/2008, de 14 de
noviembre, inicia el expediente de reparcelacién por iniciativa publica de la UE | del
Plan Parcial Residencial ZR-1.

La tramitacion que sigue el expediente es la prevista en el Reglamento de Gestion
Urbanistica para un proyecto de reparcelacién por el sistema de cooperacion.

Transcurrido, tres meses, se procedié a encargar el proyecto de reparcelacién por
el propio Ayuntamiento, siendo aprobado inicialmente por resolucién de la Alcaldia
de 24 de marzo de 2009.

El dia 30 de junio de 2009 se dicta Decreto de Alcaldia n° 63/2009 por el que se
aprueba definitivamente el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucién n°®
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2.1.

| del Plan Parcial Residencial ZR-1 de Marinaleda, con una superficie total de
39.984,94 m2. Se publica edicto en BOP el dia 21 de julio de 2009.

El dia 20 de octubre de 2009 se solicité la inscripcion del Proyecto de Reparcelacion
al Registro de la Propiedad localizado en Estepa.

Este Proyecto de Reparcelacion no se inscribe en el Registro de la Propiedad al
constar deficiencias en la identificacion de algunas fincas aportadas y de los titulares
de algunas de ellas.

Por acuerdo de Pleno de 12 de marzo de 2013, se aprueba definitivamente el
convenio urbanistico de gestién entre el Ayuntamiento de Marinaleda y D. Rafael
Véazquez Aires que afecta a la parcela |13 del poligono 9, incluida (parcialmente) en el
ambito del sector residencial ZR-1; en concreto, en la UEI.

Recientemente se redacta un Proyecto de Urbanizacién de la UE-I en octubre de
2017 (con la delimitacion contenida en el Proyecto de Reparcelacion de 2009), con
un presupuesto de ejecuciéon material de 2.052.614,08 € (2.995.559,01 €,
presupuesto de contrata), que incluye las conexiones exteriores.

ANALISIS DEL PROCESO DE EJECUCION URBANISTICA REALIZADO EN EL
AMBITO DEL SECTOR Y DE SU UNIDAD DE EJECUCION UE |.

Reflexiones sobre la delimitacién de las dos unidades de ejecucién realizada por el
Plan Parcial de 2007.

Para analizar la decision de la Modificacién de Plan Parcial aprobada definitivamente
el 10 de julio de 2007 de delimitar dos unidades de ejecucién en el seno del Sector
ZR-1, es preciso recordar cudl es la funcién de una unidad de ejecucién y los
requisitos legalmente exigidos para su delimitacion.

2.1.1.Finalidad y requisitos de la delimitacién de unidades de ejecucién

La finalidad de una unidad de ejecucién es determinar el ambito en que se produce
el cumplimiento conjunto de todas las previsiones del planeamiento, en el que se
opera la transformacion fisica, juridica de los terrenos y en el que se realiza la
distribucion de beneficios y cargas.

En efecto, dispone el art. 86 de la LOUA, en su apartado c) que la unidad de
ejecucion opera simultdneamente como ambito para el desarrollo de la totalidad de
las operaciones juridicas y materiales (fisicas) precisas para la ejecucién integral del
planeamiento y de la comunidad de referencia para la justa distribucion de
beneficios y cargas.

La transformacion fisica se realiza mediante la ejecucién de las obras contenidas en
el Proyecto de Urbanizacién. Por su parte, la transformacion juridica del suelo se
materializa con la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, que constituye



igualmente el instrumento redistributivo de beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

Conforme al art.100.4 de la LOUA, la delimitacién de la unidad de ejecucién implica:

e La afectacién de las fincas, parcelas o solares a la operacién reparcelatoria.

e La prohibicién de otorgamiento de licencias de parcelacién y edificacion hasta la
firmeza en via administrativa de dicha operacién.

e la legitimacién para iniciar la actividad de ejecucién en su seno.

En cuanto a las caracteristicas y requisitos que deba cumplir las unidades de
ejecucion, el precepto de referencia es el articulo 105.1 de la LOUA que dispone:

“l. La delimitacion de las unidades de ejecucion deberd asegurar su idoneidad
técnica y viabilidad econdmica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los
deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.”

En sintesis, este precepto exige que toda delimitacién de unidad de ejecucion deba:
[°) justificar su idoneidad técnica.
2°) asegurar su viabilidad econémica, y

3°) permitir el cumplimiento de los deberes (urbanisticos) legales, entre el que se
encuentra principalmente, la equidistribuciéon de beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

El primer requisito, relativo a la justificacién de la idoneidad técnica, se concreta en
la delimitacién de un dmbito territorial en el seno del sector o drea de ordenacion
capaz de ser objeto de una actuacion urbanistica de desarrollo auténomo, tanto por
la generacion de parcelas edificables y dotacionales con dimensiones suficientes para
poder servir eficazmente a su destino urbanistico como por posibilitar una
ejecucion de la urbanizacién autosuficiente permitiendo que las parcelas cuenten
con todos los servicios urbanisticos para que alcancen la condiciéon de solar, todo
ello, sin perjuicio de que su ejecucion pueda programarse en fases sucesivas o que
compartan determinados elementos de infraestructuras generales con otras
unidades (en cuyo caso, debe quedar asegurado el modo de su ejecucion,
programacioén y reparto del coste de estas redes generales a nivel del sector o de
ciudad).

El segundo requisito legal es el de la garantia de viabilidad econémica de la unidad de
ejecucion. En cualquier caso, el requisito de la viabilidad econémica, ordinariamente
vendra previamente justificado con ocasién del establecimiento de la ordenacion
pormenorizada (es decir, en el contenido del Plan Parcial o Plan Especial).

Igualmente, este requisito se flexibiliza en la ley, dado que pueden aprobarse
delimitaciones de unidades de ejecucién que en, un primer momento no sean
completamente viables econdémicamente, siempre que se complemente con
medidas compensatorias que procuran garantizar el equilibrio econémico de la
actuacion: art.105.1 parrafo tercero LOUA.



2.1.2.

El tercer requisito para la delimitacién de las unidades de ejecucién, es que permita
el cumplimiento de los deberes legales, principalmente el de la equidistribucién de
beneficios y cargas. Lo que exige que constituyan ambitos de ordenacion
compensados, que permitan obtener un nivel de cesiones de suelo adecuado a la
situacion urbana en la que se encuentran y en adecuada proporcion a la
edificabilidad asignada para garantizar la compensacién de beneficios y cargas. Se
trata que el ambito de la unidad sea un ambito vélido para acometer las operaciones
reparcelatoria en que se sustancia el principio de compensacion.

La LOUA establece una norma supletoria de presuncién de delimitacion de unidad
de ejecucién haciéndola coincidir con la delimitacién del ambito del sector de
ordenacion (105.1)

Ahora bien, si se pretende (como ha ocurrido en el caso concreto del Sector ZR-I)
dividir el ambito del Sector fijado en el planeamiento general en diversas unidades
de ejecucion, deben justificarse en cada una de ellas los requisitos expuestos, pero,
ademads, acreditando el cumplimiento de una limitacién afadida derivada de la
aplicacién del articulo 36 Reglamento de Gestidn Urbanistica (RD 32/1978).

Es preciso recordar que el Reglamento de Gestién Urbanistica (R.G.U.) se
encuentra vigente — con caracter supletorio, y hasta tanto, no exista una
reglamentacion autonémica en esta materia- en todo aquello que no se oponga a la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, conforme la previsiéon de la
Disposicion Transitoria Novena de la LOUA,

El articulo 36 del R.G.U. dispone:

“En /a delimitacion de los poligonos en suelo urbanizable programado (...) habrd de
Justificarse para cada uno de ellos el cumplimiento de los requisitos del articulo
/17.2 de /a Ley del Suelo. A los efectos de hacer posible /a distribucion equitativa de
los beneficios y cargas de la urbanizacion, no se podrdn delimitar poligonos dentro
de un mismo sector cuyas diferencias de aprovechamientos entre si, con relacion al
aprovechamiento del sector sea superior al 15%.”

Anilisis de las delimitaciones de unidades de ejecucion realizadas por el Plan Parcial
de 2007.

Como se ha expresado, la ordenacién pormenorizada vigente en el dmbito del
Sector la constituye la Modificacién de Plan Parcial aprobada definitivamente por
acuerdo plenario del Ayuntamiento de 10 de julio de 2007.



i zoniFicacion P.1

Imagen del Plano de Ordenacion “P.| ZONIFICACION” de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacion
del Sector Residencial ZR-1 de Marinaleda (Sevilla).

El Plan Parcial de 2007 adopta decisiones en materia de Gestién y Ejecucién. Asi, el
Modificado de Plan Parcial establece dos unidades de ejecucién dentro del Sector
ZR-1, al considerar que es coherente con la estructura de la propiedad,
diferenciando la UE | en la que se concentra la mayor parte de propiedades del
Ayuntamiento de la UE 2, con una estructura mas compleja; en todo, caso, segln la
Memoria, se salvaguarda la coherencia de la ordenacién y se justifica la division
conforme a los articulos 144.1 y 145 de la antigua Ley del Suelo vigente al momento
de su tramitacion.

Asi, las delimitaciones de cada UE y determinaciones que para cada una establece el
Modificado de Plan Parcial son las siguientes:

La UE.I:

e Superficie: 35.317,56 m2.

e Aprovechamientos Objetivo Real (conforme resulta de la ordenacién del Plan
Parcial): 19.426,80 UA (77,01 % del Aprovechamiento Objetivo Total del
Sector)

La UE 2:

o Superficie: 15.132,92 m2.
e Aprovechamiento Objetivo Real (conforme la ordenacion del Plan Parcial):
5.798,44Ua(22,99 % del aprovechamiento Objetivo Total del Sector)
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Imagen de la Delimitacion de la UE-1, extraida del Plano de Ordenacion “P.1 ZONIFICACION” de la
Modificacion del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Residencial ZR-1 de Marinaleda (Sevilla).

Imagen de la Delimitacion de la UE-2, extraida del Plano de Ordenacion “P.1 ZONIFICACION” de la
Modificacion del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Residencial ZR-1 de Marinaleda (Sevilla).



El Plan Parcial en su articulo 9 (de las Ordenanzas), define una serie de
infraestructuras de caracter compartido, entendiendo, como tales, aquellas que “por
razones de funcionalidad urbanistica (...) no son susceptibles de division
diferenciada para cada una de las Unidades delimitadas, sino costes sobre los que
solamente cabe la opcién de ser compartidos por los ambitos de gestién en
proporcién a sus aprovechamientos (...).”

Segiin el apartado 2 del articulo 9 se identifican los siguientes costes de
“urbanizaciéon compartida’:

a) Documentos técnicos: comprende los costes de los instrumentos técnicos de
planeamiento y ejecucion comunes: Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.

b) Ejecucion del nudo de enlace del sector con la Ctra. A-3388.

c) Ejecucién del enlace del Sector con la red exterior de abastecimiento de agua.

d) Ejecucién del “desmantelado de la red de agua existente que cruza el Sector”.

e) Ejecucién de la red de media tensién.

f) Ejecucion del Centro de Transformacion.

Segln el apartado 3 del articulo 9: “/a distribucion entre las Unidades de los costes
de los instrumentos o elementos de ‘“urbanizacion compartida’, serd en los
siguientes cuotas, proporcionales a las cuotas de aprovechamiento equilibrado de
cada unidad:

- UE-1:77,01%
- UE-2:2299%.”

De otra parte, segiin la Memoria del Modificado de Plan Parcial (pagina 24), ‘/a
comparacion del aprovechamiento real de cada Unidad, en relacion con el
resultante de aplicar a su superficie el aprovechamiento tjpo que define el contenido
normal del derecho de propiedad, se advierte una desviacion del 3,5% con respecto
a lo que seria el exacto equilibrio, por lo que se encuentra en una situacion
admisible en relacion con el margen del 15% de diferencia que admitiria el articulo
145 LS y la delimitacion propuesta es urbanisticamente vdlida en los términos
exigidos por el citado 145 LS’.

Respecto al cumplimiento del articulo 145 de la Ley del Suelo al que alude la citada
Memoria hay que hacer resaltar que se refiere al articulo 145 del TRLS 92, que
contenia igualmente el limite del 15% de maxima diferencia entre el
aprovechamiento lucrativo de cada unidad y el resultante de la aplicaciéon del
aprovechamiento tipo. Con independencia de que dicho TRLS92 resulta en la
actualidad inaplicable, en cambio, debe considerarse vigente el contenido idéntico
del art.36 del RGU (por las razones ya expuestas en el apartado 2.1.I| anterior)

Un andlisis de la delimitacién de las dos unidades de ejecucién que opera el
Modificado de Plan Parcial permite concluir que ambas cumplen el requisito de
idoneidad técnica, dado que la division se realiza definiendo dos ambitos de
ejecucion teniendo presente la estructura viaria, sin romper manzanas edificables ni
parcelas dotacionales. E, incluso, podria cumplir el de viabilidad econémica (al
atribuir el Plan Parcial una edificabilidad lucrativa suficiente en el conjunto del Sector
para hacer frente a los costes de urbanizacién) pero siempre que en lo
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concerniente a la UE-2, se compense la diferencia que se aprecia entre el derecho
de aprovechamiento subjetivo de los titulares con el aprovechamiento objetivo
realmente atribuido (diferencia de 1.011,3 UA). Esta garantfa no se expresa en la
Memoria del Plan Parcial ni tampoco en sus Ordenanzas, que sélo expresan el
modo de hacer frente a las obras y costes de “cardcter compartido”.

Ahora bien, en cuanto al anilisis del requisito de que la delimitacion permita el
cumplimiento del principio equidistributivo, reconoce la propia Memoria que se
producen diferencias (en témminos proporcionales) de atribucion de
aprovechamientos entre las dos unidades de ejecucién delimitadas, si bien, concreta
esa diferencia en el 3,5%.

No obstante, es preciso aclarar, pese a esta afirmacién contenida en la Memoria del
Plan Parcial, que la diferencia resultante es superior al 3,5% si se realiza dicha
comparacion entre el aprovechamiento objetivo de cada Unidad de Ejecucién y el
resultante de aplicar a su superficie el Aprovechamiento Tipo del Sector-.

Hay que recordar que el Aprovechamiento Tipo del Sector es 0,50 UA /m2s

De modo que los aprovechamientos objetivos tedricos que le corresponderian a
cada UE en atencion al Aprovechamiento Tipo del Sector aplicado a su respectiva
superficie serian:

e UE.I: 35.317,56 m2 (superficie) x 0,50 UA/m2s = 17.658,78 UA teéricas,
e UE 2: 15.132,92 m2 (superficie) x 0,50 UA/m2s = 7.566,46 UA tedricas

Si los comparemos con los indices de aprovechamientos objetivos realmente
atribuidos a cada UE, el resultado es el siguiente:

El indice de aprovechamiento objetivo atribuido a la UEI por el Plan Parcial es de
0,55 UA/m2s (= 19.426,80 UA/ 35.317,56 m2) y este indice en comparacién con el
Aprovechamiento Tipo (Medio) del Sector (que es de 0,50 UA/m2S), representa
una diferencia (de 0,050 UA/ms, en exceso) del 10,03%.

De otra parte, el aprovechamiento objetivo atribuido a la UE-2 (segiin la ordenacién
del Plan Parcial) es de 5.798,44 UA y representa respecto a su superficie de
15.132,92 m2, un indice de aprovechamiento objetivo para la UE2 de 0,383I
UA/m2s.

Este indice de 0,3831 UA/m2s de aprovechamiento objetivo de la UE-2 es inferior
respecto al Aprovechamiento Tipo del Sector (0,50 UA/m2s), y representa una
diferencia del 23,40% respecto al mismo. En concreto, presenta un déficit de 0,117
UA/m2s.Ademas, si tenemos presente que el Aprovechamiento Subjetivo del Sector
que es de 0,45 UA/m2s (90% x 0,50 UA/m2s); quiere ello decir que los propietarios
de la UE-2 tendrian un defecto de aprovechamiento subjetivo de 1.011,3 UA, dado

que sélo pueden materializar un total de 5.798,44 UA, cuando su derecho subjetivo
seria de 6.809,811 UA (0,45 X 15.132,92 superficie).

Por tanto, lejos de constatar la diferencia del 3,5% que dice la Memoria del Plan
Parcial de 2007, la delimitacion de las dos unidades de ejecucién que realiza, cuentan
con una desigualdad de atribucién de aprovechamientos en un porcentaje superior
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2.2

al 15% admitido por el articulo 36 del RGU, dado que en lo concerniente a la UE 2,
el diferencial entre el indice de Aprovechamiento Objetivo atribuido a la misma
respecto a la aplicacion del Aprovechamiento Tipo del Sector a su superficie, es del
23,40%.

Por tanto, las delimitaciones de las unidades de ejecuciéon UE| y UE2, en que se
dividié el Sector por el Plan Parcial de 2007, aun siendo técnicamente idéneas, no
cumplen con el requisito de una justa distribucién en los términos admitidos por la
legislacion urbanistica. Ademas, presenta el inconveniente de que, para asegurar la
viabilidad econémica de ambas unidades, precisaria garantizar que una parte de los
excesos que se atribuyen en la UE| deban ser destinados a compensar el déficit de
1.01'1,3 UA del aprovechamiento subjetivo que correspondiendo a los titulares de la
UE 2, éstos no lo pueden hacer efectivos en sus terrenos. Esta garantia no se aporta
en el instrumento que hace la divisién de ambas unidades.

Andlisis de la alteracién de la delimitacién de las unidades de ejecucion que realiza el
Proyecto de Reparcelacién aprobado en 2009 y del procedimiento.

El Proyecto de Reparcelacion de la UEI elaborado y aprobado en 2009 realiza una
importante alteraciéon de la delimitacion de su propio dambito (el de la UEI), y
correlativamente, de la UE2.

En efecto, en el Proyecto de Reparcelacion se alteran las delimitaciones de las
unidades de ejecucién, ampliando la UE | y reduciendo la UE 2, al incluir en aquélla
las parcelas catastrales 17, 18y 19.

La division de las dos unidades de ejecucion del Sector (50.450,48 m2) segun el
Proyecto de Reparcelacién de la UE | son:

e UE.l: 39.984,94 m2
e UE.2: 10.465,54 m2

En el Proyecto de Reparcelacion aprobado en 2009, se atribuye conforme a la
ordenacién resultante del Modificado del Plan Parcial para las parcelas incluidas en la
delimitacién de la UE |, la edificabilidad de 21.231,05 m2t. La explicacién es que al
aumentar las superficies del ambito de la UE |, se incorporan otras parcelas
edificables y, por ello, se incrementa la edificabilidad relativa de la UEI, y se baja la
de la UE2, manteniendo la total del Sector.

Como el coeficiente de ponderacion utilizado es de |, el aprovechamiento objetivo
del ambito es de 21.231,05 UA. Por tanto, el indice del aprovechamiento objetivo
de la UE-I que resulta es:

21.231,05 UA/ 39.984,94 m2 de superficie = 0,531 UA/m2s.

Es un indice de aprovechamiento objetivo para la UE | algo menor que el que
resultaba para la UE | delimitada (con una superficie menor) en el Modificado del
Plan Parcial, dado que en ésta dicho indice era del 0,55 UA/m2s.

El indice de 0,531 UA/m2s del aprovechamiento objetivo de la UEI atribuido en la
redelimitacién, en comparacién con el aprovechamiento tipo del Sector (0,50
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UA/m2s), representa que esta UE| resulte con una atribuciéon de aprovechamiento
objetivo excedentario en el 6,22% (frente al 10,03% de excesos que representaba la
divisiéon de unidades propuestas en el Modificado de Plan Parcial 2007).

Imagen de la Delimitacion de la UE-1, extraida del Plano “Determinaciones Plan Parcial” del Documento de
Reparcelacion del Sector Residencial ZR-1 de Marinaleda (Sevilla).

Como resultado de la propuesta de 2009, el aprovechamiento objetivo atribuido a
la UE 2 es de 3.994,I5 UA; resultando para ésta un indice de aprovechamiento
objetivo de: 3.994,19 UA/ 10.465,54 m2 = 0,381 UA/m2s.

El indice de 0,381 UA/m2s del aprovechamiento objetivo de la UE2 atribuido en la
redelimitaciéon de 2009, en comparacién con el aprovechamiento tipo del Sector
que es de 0,50 UA/Mm2s, hace que la UE2 resulte con una atribucién de
aprovechamiento objetivo deficitaria, con una diferencia del 23,73% respecto al tipo
del Sector, que incumple el limite maximo del 15% establecido en el art.36 RGU
(aun en mayor proporcién que en la propuesta del Modificado de Plan Parcial de

2007).

Asimismo, la UE 2 (en la propuesta resultante de la division adoptada por el
Proyecto de Reparcelacién de 2009) sigue siendo una unidad deficitaria en la medida
que el aprovechamiento objetivo atribuido (0,381 UA /m2) es menor que el
aprovechamiento subjetivo (0,45 UA/m2S). En concreto, presenta un déficit de
7153 UA entre el aprovechamiento subjetivo tedérico que corresponde a los
titulares de esta unidad de ejecucién (10.465,54 m2 X 0,45 = 4.709,45 UA) y el
aprovechamiento objetivo realmente atribuido (3.994,15 UA). Este déficit de 715,3
UA, tampoco se asegura su compensacion en el Proyecto de Reparcelacion.
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Imagen de /a Delimitacion de la UE-2, extraida del Plano “Determinaciones Plan Parcial” del Documento de
Reparcelacion del Sector Residencial ZR-1 de Marinaleda (Sevilla).

De otra parte, la propuesta de redelimitaciéon de unidades de ejecucién (UE | y UE
2) que se realiza en el seno del Proyecto de Reparcelaciéon de la UEI de 2009,
presenta ademds un déficit de cumplimiento en el requisito justificativo de la
idoneidad técnica de las unidades de ejecucién, al no resultar ambitos de ejecucion
auténomos. Y ello, porque la nueva delimitacion de unidades de ejecucion de 2009
adopta como base de la misma, no la estructura urbana resultante del Plan Parcial,
sino la estructura parcelaria (al extender la delimitacion de la UEI a las parcelas
catastrales 17, 18 y 19 del poligono 9); ello hace, que la division rompa la parcela
dotacional educativa y que exista algun tramo viario que queda interrumpidos, al
quedar su trazado en las dos unidades, de modo que la coherencia funcional y
autosuficiencia de ambas unidades adolece de graves deficiencias.

Finalmente, desde el punto de vista juridico-formal, el Proyecto de Reparcelacién de
la UEI de 2009 que realiza la alteracién de la delimitacién de su propio ambito (la
UEI) y, correlativamente, de la UE2 lo hace sin estar legitimado en una previa
aprobacion del expediente administrativo especificamente habilitado por la LOUA
para acometer la funcién de alteracién de la delimitacién. Dicho procedimiento
especifico es el establecido en el articulo 105 de la LOUA, que es el mismo que el
dispuesto para la delimitacion de unidades de ejecucion.
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2.3.

Por tanto, la acumulacién de incumplimientos sustantivos (las caracteristicas legales
que deben cumplir que cada unidad de ejecucién y el impedimento de diferencias de
aprovechamientos atribuidos con respecto al aprovechamiento medio del Sector
cuando se pretenda una division del sector en dos unidades de ejecucion) y defectos
procedimentales, hacen que la propuesta de redelimitaciéon de unidades de
ejecucion (UE | y UE 2) que contiene el Proyecto de Reparcelacion de la UEI de
2009 no pueda seguir manteniéndose.

Andlisis del cambio de sistema de actuacion realizado con ocasién de la tramitacién
del Proyecto de Reparcelacién de la UE | aprobada en 2009.

Hay que recordar que el sistema de actuacion establecido en el Plan Parcial, segin
consta en las Ordenanzas reguladoras modificadas publicadas en el BOP de 22 de
agosto de 2007, es el de compensacién. Y no consta que se haya constituido Junta
de Compensacioén ni presentada iniciativa para su constitucion.

Como se ha expuesto en los antecedentes, el Ayuntamiento en el afio 2008, por
Decreto de Alcaldia n° 50/2008, de 14 de noviembre, inicia el expediente de
reparcelacién por iniciativa publica de la UE | del Plan Parcial Residencial ZR-I. Este
decreto no hace referencia a cudl es el concreto sistema de actuacién que pretende
desarrollarse mediante el proyecto de reparcelacién.

En cualquier caso, la tramitacién que sigue el expediente es la prevista en el
Reglamento de Gestion Urbanistica para un proyecto de reparcelacion por el
sistema de cooperacion, lo que se acredita porque se acordé abrir un plazo de tres
meses para que los propietarios pudieran presentar un proyecto de reparcelacion,
tal como determina el articulo 106 del citado RGU.

En este sentido, transcurrido dicho plazo, se procedié a encargar el proyecto de
reparcelacién por el propio Ayuntamiento, siendo aprobado inicialmente por
resolucion de la Alcaldia de 24 de marzo de 2009 y posteriormente, el dia 30 de
junio de 2009 se dicta Decreto de Alcaldia N.° 63/2009 por el que se aprueba
definitivamente el Proyecto de Reparcelacién de la UEI (edicto BOP del dia 21 de
julio de 2009).

En consecuencia, no consta que existiera expediente administrativo previo para
legitimar el cambio de sistema de compensacion (previsto en el Plan Parcial vigente)
a cooperacion, que es el establecido en el articulo 106 de la LOUA (idéntico al que
debe seguirse para una delimitacion original de unidad de ejecucién cuando no se
contenga en el planeamiento)

Y en la hipotesis de que se pretendiese formular un proyecto de reparcelacién
dentro del sistema de compensacion, el mismo se habria aprobado definitivamente
sin previo acuerdo de aprobacién de iniciativa para el establecimiento (aprobacion
de Bases de Actuacioén y Estatutos de Junta de Compensacién) y aprobacién de la
constitucion de la Junta de Compensacién.

14



RECAPITULACION Y ACCIONES NECESARIAS PARA LA REACTIVACION DE
LA GESTION URBANISTICA DE LA UEI.

Como se ha acaba de exponer el proceso de aprobacién del Proyecto de
Reparcelacion de la UEI de 2009, contiene importantes deficiencias que es preciso
subsanar para la reactivacion de la gestién de la UEI.

En resumen, esas deficiencias son de diversos érdenes:

I) En primer lugar, el Proyecto de Reparcelacion de 2009 acomete una alteracién
de la delimitacion de las UEl y UE2, establecida en el Plan Parcial sin estar
habilitado en la previa aprobacién del expediente previsto en el articulo 106 de la
LOUA para llevar a cabo esta funcién. Resulta evidente que un proyecto de
reparcelaciéon no puede alterar la delimitacion de su propia unidad y menos, aln
la de la colindante.

2) En segundo lugar, ain en la hipotesis de que se hubiese tramitado previamente el
correcto expediente administrativo, la nueva delimitacién de las unidades de
ejecucion que realiza el Proyecto de Reparcelacion de 2009 no cumple con los
requisitos sustantivos exigidos en cuanto idoneidad técnica y de respeto del
principio redistributivo (al establecer un indice de aprovechamiento objetivo para
la UE2 con una diferencia superior al 15% respecto del aprovechamiento medio
del Sector, en concreto, una diferencia del 23,73%).

3) En tercer lugar, se realiza el cambio del sistema de compensacién a cooperacién
en el propio tramite de aprobacion del Proyecto de Reparcelacién, sin seguirse el
procedimiento del articulo 106 de la LOUA.

De otra parte, se ha constatado que incluso la division del Sector ZR-1 que realizd
el Plan Parcial en 2007 en dos unidades de ejecucioén, presenta una deficiencia en el
cumplimiento del requisito establecido en el articulo 36 del RGU, al producir una
diferencia del 23,40% del indice de aprovechamiento objetivo de la UE2 respecto
del aprovechamiento tipo (medio) del Sector, superior al limite del 15% establecido
reglamentariamente.

Por tanto, a la vista de estas conclusiones, se hace necesario adecuar la gestion
urbanistica de la UEI a las exigencias legales de modo que cualquier cambio en las
previsiones de ejecucion realizadas en el Plan Parcial vigente (tanto en lo
concerniente a una modificacion del sistema de actuaciéon, como a un ajuste en
delimitacién de las unidades de ejecucion) se realice por los cauces previstos en la
LOUA para ello y respetando los requisitos sustantivos establecidos. Sin esta
adecuacién previa, cualquier intento de subsanar el contenido del Proyecto de
Reparcelacion a las solas deficiencias indicadas por el Registrador de la Propiedad,
seria una labor insuficiente, dado que los presupuestos de partida del Proyecto de
Reparcelacion no serian sélidos.

Por todo ello, se propone iniciar un expediente administrativo, que debe seguir el
procedimiento establecido en el articulo 106 de la LOUA, con una doble finalidad:
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4.1

1°) Ajustar las delimitaciones de las unidades de ejecucién UE| y UE2 del Sector
ZR-I.

2°) Detemminar el sistema de cooperacién para el desarrollo de la gestién
urbanistica en el ambito de la UE]I.

En los apartados siguientes, se incorpora la documentacion técnica que expresa el
contenido de ambas propuestas y su justificacion.

CONTENIDO Y JUSTIFICACION DEL AJUSTE PROPUESTO DE LAS
DELIMITACIONES DE LAS UNIDADES DE EJECUCION UEI Y UE2
ESTABLECIDAS EN EL PLAN PARCIAL VIGENTE.

En coherencia con lo expuesto, en el presente capitulo se procede a describir y
justificar la propuesta ajuste de las delimitaciones de las unidades de ejecucién UE |
y UE2 del Sector ZR-I, de Marinaleda.

Debe realizarse la precision que la delimitacion de unidades que, a estos efectos, se
tiene como previa (punto de partida de la delimitacion que es objeto de alteracion),
es la delimitacién de unidades que se contiene en el Plan Parcialvigente (el resultante
de la Modificacién del mismo, aprobada definitivamente en 2007), dado que esta es
la dnica divisién en unidades de ejecucidn operadas en el Sector quehasta el
momento, debe considerarse con validez, en la medida que la alteracién de la
delimitacion de unidades de ejecucién que incorporé el Proyecto de Reparcelacion
de 2009 debe tenerse por no realizada, dado que este instrumento no tiene
atribuida legalmente la potestad de alteracién de la delimitacion.

Modos de delimitacién de unidades de ejecucion y posibilidades de alteracion.

En principio, la delimitacién de las unidades de ejecucion puede realizarse de las
siguientes formas:

a) En el propio Planeamiento Urbanistico.

b) Al margen del planeamiento, por un procedimiento especifico en sede del
proceso ejecucion urbanistica

En este sentido, establece el art. 106 de la LOUA, relativo a la delimitacién de las
unidades de ejecucion, que:

“Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento, la delimitacion de las
unidades de ejecucion se efectuard por el Municipio, de oficio o a instancia de parte,
previa informacion publica y audiencia a los propietarios afectados por plazo comun
de veinte dlas y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia’.

Por tanto, el procedimiento para la delimitacién de unidades de ejecucién es el
siguiente:
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I. Iniciacién: de oficio por la Administracién Urbanistica Municipal o a instancia de
interesado.

2. Aprobacién inicial, con naturaleza de acto tramite, a fin de ordenar el tramite de
informacion publica.

3. Sometimiento a informacién publica por plazo de 20 dias hdabiles mediante
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y audiencia (con notificacion del
acuerdo de aprobacioén inicial) a los propietarios afectados.

4. Andlisis de las alegaciones.

Segun el segundo parrafo del articulo 106 de la LOUA, la modificacion de la
delimitacién de la unidad de ejecucién, como consecuencia de la aceptacién de
alegaciones durante los tramites de informacién publica y audiencia, no dard lugar
a la repeticién de tales tramites cuando el incremento o la disminucién de la
superficie que suponga no exceda del diez por ciento de la inicialmente prevista.
Cuando sobrepase tal limite habra de darse tramite de audiencia exclusivamente
a los propietarios afectados por la modificacion.

5. Aprobacién definitiva por el Alcalde (conforme art.21.1.j. LRBRL).
6. Publicacién de la aprobacion definitiva en el BOP.

No obstante, interesa destacar, que tanto la delimitacién de la unidad de ejecucion
realizada en un instrumento de planeamiento como la efectuada con posterioridad
por el procedimiento del art.106 de la LOUA puede ser alterada.

Esta alteraciéon o modificacién de la unidad de ejecucién se realiza por el mismo
tramite que el previsto en el art.106 de la LOUA, y ello aun cuando la delimitacion
previa se haya realizado en el instrumento de planeamiento, como reconoce
expresamente el art.36.1 parrafo final de la LOUA en relacién con su articulo 18.1.

En efecto, el articulo 36.1 parrafo final de la LOUA dispone:

“La modificacion de las previsiones a las que se refiere el articulo 18.] se podrd
realizar mediante el procedimiento establecido en el articulo 106 para Ila
delimitacion de unidades de ejecucion”.

Por su parte, el articulo 18 (Previsiones sobre las unidades de ejecucion, sistema de
actuacion y plazos) de la LOUA, apartado | establece:

“l. Los instrumentos de planeamiento, cuando resulte propio de la ordenacion
urbanistica que establezcan, podrdn contener la delimitacion de las unidades de
ejecucion y la fijacion de los sistemas de actuacion, conforme a los requisitos y
reglas establecidos en esta Ley’.

En consecuencia, si bien el articulo 18 de la LOUA habilita que un instrumento de
planeamiento (como es un Plan Parcial) pueda contener (potestativamente) la
delimitacién de unidades de ejecucion y la fijacion de los sistemas de actuacién de
las mismas, esta determinacién (en atencién, a que no es una determinacion
necesaria del instrumento de planeamiento) la LOUA habilita en su articulo 36.1
que puede ser alterada (sin necesidad de que se siga el mismo tramite que el que se
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42

ajustd el Plan Parcial para su aprobacién) mediante el procedimiento establecido en
el articulo 106 de la LOUA (cuya funcién original es la delimitar las unidades de
ejecucion)

Justificacién de la nueva propuesta de division de las unidades de ejecuciéon UEI y
UE2 del Sector ZR-I.

La propuesta parte de la ordenaciéon pormenorizada establecida en el Plan Parcial
vigente (sin alteracion de los contenidos edificatorios de las distintas manzanas) asi
como del sistema de estructura urbana que se deduce de dicha ordenacion, y sobre
esta base se propone la siguiente divisiéon, que en realidad sélo supone un ajuste
minimo de la delimitacion previa vigente, dado que Unicamente lo que hace es
incorporar en el ambito de la UEI original la completa superficie del vial de borde
que lo separaba de la UE2.

Por tanto, la Propuesta de nueva delimitaciéon de unidades es la siguiente:

[ RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA

[0 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA O AISLADA
[ TERCIARIO

B S/STEMA DE EQUIPAMIENTOS
[0 SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
[ vIARIOS

------ DELIMITACION DEL SECTOR ZR-1
------ DELIMITACION DE UE-1 Y UE-2

Imagen nueva propuesta de delimitacion de las unidades de ejecucion UE/ y UE2 del Sector ZR-1 de
Marinaleda.

La UE.I:

o Superficie: 36.849 m2
o Edificabilidad atribuida: 19.426,80 m2t (mantiene la misma edificabilidad que
atribuia a la UE |, el Plan Parcial).

e Aprovechamientos Objetivo Real (conforme resulta de la ordenacién del Plan
Parcial): 19.426,80 UA (77,01 % del Aprovechamiento Objetivo Total del Sector).
e Indice del Aprovechamiento Objetivo de la UEI: 0,527 UA/m2s.

La UE 2:

o Superficie: 13.611 m2.
o Edificabilidad atribuida: 5.798,44 m2t (mantiene la misma edificabilidad que
atribuia a la UE 2, el Plan Parcial).
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e Aprovechamiento Objetivo Real (conforme la ordenacién del Plan Parcial):
5.798,44UA (22,99 % del aprovechamiento Objetivo Total del Sector se
mantiene inalterado el atribuido a esta UE por el Plan Parcial).

e indice del Aprovechamiento Objetivo de la UE2: 0,426 UA/m2s.

Un andlisis de la delimitacion de las dos unidades de ejecucién que se propone
permite concluir que ambas (la UEI y la UE 2) cumplen el requisito de idoneidad
técnica: dado que la division se realiza definiendo dos @mbitos de ejecucion teniendo
presente la estructura viaria, sin romper manzanas edificables ni parcelas
dotacionales, por lo que son dos unidades de ordenacién y ejecucion auténoma.

La division propuesta cumplimenta el requisito distributivo, al situarse la diferencia
de aprovechamientos entre ambas unidades de ejecucién en funciéon de sus
superficies con respecto al aprovechamiento medio del sector sin superar el umbral
del 15% establecido en el articulo 36 del RGU.

La UE.I:

e Superficie: 36.849 m2s

e Aprovechamientos Objetivo Real: 19.426,80 UA.

e indice del Aprovechamiento Objetivo de la UEI (19.426,80 UA/36.849 m2) =

e 0,527 UA/m2s.

e Diferencia de aprovechamientos con respecto al Aprovechamiento Tipo del
Sector: 5,46% (exceso)

La UE 2:

o Superficie: 13.611 m2s.

e Aprovechamiento Objetivo Real: 5.798,44UA.

e indice del Aprovechamiento Objetivo de la UE2 (5.798,44 UA/13.61 | m2s):
e 0,426 UA/m2s.

e Diferencia de aprovechamientos con respecto al Aprovechamiento Tipo del
Sector (0,426/0,50): 14,78% (defecto).

Respecto al aprovechamiento subjetivo (tedrico) que le corresponde a los titulares
de la UE 2, esto, es, 6.124,95 UA (resultado de multiplicar la superficie de la UE, por
el 90% del aprovechamiento tipo del sector), se atribuye un aprovechamiento
objetivo de 5.798,44 UA; lo que supone un déficit de 326,51 UA, que es resultado
mucho menor que en las divisiones anteriores (asi, en la division propuesta en el
Plan Parcial de 2007, el déficit, sobre el aprovechamiento subjetivo de la UE2
alcanzaba las 1.011,3 UA, y 715,3 UA en la redelimitacion que pretendié realizar el
Proyecto de Reparcelacion de 2009).

En cuanto a la viabilidad econémica, debe recordarse que el Plan Parcial vigente de
2009 (en desarrollo de las NNSS) establece para el conjunto del Sector una
edificabilidad suficiente para hacer frente a los costes de urbanizacion.

Para asegurar esa viabilidad econdémica, se mantienen las compensaciones
econdmicas que entre las dos unidades sobre reparto de cargas de urbanizacion
“compartidas” que se establecia en el Plan Parcial sobre la base del
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reparcelatoria, con prohibicion de otorgamiento de licencias de parcelacién y
edificacién hasta la firmeza en via administrativa de dicha operacion.

e La aprobacién de la delimitacion de la unidad supone la legitimacién para iniciar la
actividad de ejecucién en su seno, siempre que la ordenaciéon pormenorizada
esté establecida, como ocurre en el presente caso.

4.3. Relacion de parcelas catastrales incluidas en cada unidad de ejecucién segin la
propuesta.

PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS EN UE-| SUP. (m?)
| 2420
2 6.185
3 5618
4 11.427
5 5.524
6.1 4855
7.1 219
8.l 601
TOTAL (m?) 36.849
PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS UE-2 SUP. (m?)
6.2 598
72 1.105
8.2 719
9 1.325
10 1352
¥ 219
12 761
13 515
14 510
I5 409
16 307
17 3.776
18 2,015
TOTAL (m?) 13611
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4.4. Comparativa nueva propuesta de division de las unidades de ejecucién UEI y UE2
del Sector ZR-1 en relacién con las divisiones antecedentes.

DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION EN PLAN PARCIAL DE 2007

P.PARCIAL 2007
Ambito Sup. (m?) Edif. (m°t) Neviv. C(m’s/m’t) IA(Ua/m’s) Diferencia Aprov.
UE-1 35.317,56 19.426,80 85 0,550 0,550 0,050 10,03%
UE-2 15.142,92 5.798,44 15 0,383 0,383 0,117 23,40%
Sector 50.460,48 25.225,24 100 0,500 0,500

DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION EN PROYECTO DE REPARCELACION DE 2009

P.REPARCELACION 2009
Ambito Sup. (m?)  Edif. (m*t) Neviv. C(m’s/m?t) IA(Ua/m?) Diferencia Aprov.
UE-1 39.984,94 21.231,05 94 0,531 0,531 0,031 6,22%
UE-2 10.475,54 3.994,19 6 0,381 0,381 0,119 23,73%
Sector 50.460,48 25.225,24 100 0,500 0,500
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION EN 2018

W\ UE-1

—

PROPUESTA DELIMITACION UEs 2018

Ambito Sup. (m?s)  Edif.(m*t)  Neviv. C(m’s/m’t) IA(Ua/m’s) Diferencia Aprov.
UE-1 36.849,00 19.426,80 85 0,527 0,527 0,027 5,46%
UE-2 13.611,00 5.798,44 15 0,426 0,426 0,074 14,78%
Sector 50.460,00 25.225,24 100 0,500 0,500
V. LA PROPUESTA DE DETERMINAR COMO SISTEMA COOPERACION EN

5.1.

SUSTITUCION DEL DE COMPENSACION PARA EL DESARROLLO DE LA
GESTION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEI.

La capacidad de la Administracién de determinar el sistema de actuacion.

Existen tres sistemas de actuacién previstos en la LOUA para la gestion de las
unidades de ejecucion: el sistema de compensacion, el sistema de cooperacion y el
sistema de expropiacion.

La determinacion del sistema de actuaciéon es una decisiéon que corresponde a la
Administracién (art.86.a LOUA). Cuando se determina por vez primera un sistema,
existe libertad de eleccién sin perjuicio de que deba justificarse atendiendo a las
prioridades y necesidades del desarrollo del proceso urbanizador; la capacidad de
gestion y los medios econéomico-financieros con que efectivamente cuente la
Administracién actuante y la iniciativa privada existente para asumir la actividad de
ejecucion o, en su caso, participar en ella (art.108 LOUA)

En efecto, el articulo 108.1 de la LOUA establece que

“Las Unidades de Ejecucion se desarrollardn por el sistema de actuacion que /a
Administracion determine en cada caso mediante eleccion motivada entre los tres
sistemas de actuacion de acuerdo con los articulos 2, 3, 4 y 5 de esta Ley, teniendo
en cuenta las prioridades y necesidades del proceso urbanizador, la capacidad de
gestion y los medios econdmicos-financieros con que efectivamente cuente la
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5.2.

Administracion actuante y la iniciativa privada existente para asumir la actividad de
gjecucion o, en su caso, participar en ella’’.

Segun la legislaciéon vigente el sistema de actuacién se fijara en el instrumento de
planeamiento o, en su defecto, por el mismo procedimiento establecido para la
delimitacién de unidades de ejecucion (conforme prevé el art.107.2 de la LOUA),
esto es por el procedimiento del art.106 de la LOUA.

En efecto, el articulo 107.2 de la LOUA, dispone:

“2. El sistema de actuacion se fijjard en el instrumento de planeamiento o, en su
defecto, por el mismo procedimiento establecido para la delimitacion de unidades
de ejecucion.”

Por tanto, lo ordinario es que la determinacion del sistema de actuacién se realice
por vez primera en el momento en que se elabora la ordenacién pormenorizada o,
bien, en el momento posterior, justificando en cualquiera de ambos casos, la
eleccién del mismo.

En el presente caso, el sistema de actuacion de la UEIl del Sector ZR-I, se
determiné con ocasion de la aprobacion definitiva de la Modificacion del Plan Parcial
de este Sector ZR-1, estableciéndose el sistema de compensacion.

La capacidad de alterar un sistema de actuacién previamente determinado.

Ahora bien, una vez determinado un sistema de actuacion, la legislacion habilita a la
alteracién del mismo, si bien con la adecuada motivacién. E, incluso, en algunos
casos, la ley establece la obligatoriedad de su sustitucion.

Como cuestion previa hay que comentar que la LOUA diferencia entre
determinacién del sistema y establecimiento del sistema; la determinacién es la
eleccién de uno de los tres sistemas de gestién (compensacién, cooperacién o
expropiacion); el establecimiento, es la verificacién de que el sistema determinado
se implementa con la identificacion del agente responsable de la gestién encaminada
al cumplimiento de los deberes urbanisticos vinculados al proceso de
transformacién urbanistica.

En efecto, el articulo 108.2 de la LOUA, dispone:

“El sistema de actuacion quedard establecido:

a) En el sistema de expropiacion, (...).

b) En el sistema de cooperacion, con el acuerdo de iniciacion del sistema.

¢) En el sistema de compensacion, con la aprobacion de /a iniciativa formulada por la
persona propietaria unica, la suscripcion del convenio urbanistico con la totalidad de
las personas propietarias, con el otorgamiento de la escritura de constitucion de la
Junta de Compensacion, o con la aprobacion de /a iniciativa formulada por el agente
urbanizador, conforme al articulo 131.3”.
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Pues bien, la alteracién del sistema de actuacién que haya sido determinado por la
Administracién puede ser objeto de alteracién tanto si ha sido establecido como si
no ha llegado a esta fase.

Asi, de una parte, la LOUA regula expresamente una alteracion necesaria del
sistema de actuacion previamente determinado y establecido, como es el caso del
sistema de compensacién cuando se constata el incumplimiento de los deberes por
los titulares constituidos en Junta de Compensacién, debiendo procederse
obligatoriamente a su sustitucién. Esta regulacion se contiene en el articulo 109.2 y
110 de la LOUA.

De otra parte, la legislacion urbanistica también prevé la posibilidad de sustituir el
sistema determinado, cuando el mismo no ha llegado a establecerse, y ello sin
necesidad de constatar el incumplimiento de los deberes vinculados, sino
simplemente cuando se verifica que no existe iniciativa para su establecimiento (es
decir, para su desarrollo);es el supuesto regulado en el articulo 109.1 de la LOUA,
previsto para los casos de determinaciéon del sistema de compensacién, pero que
puede aplicarse a cualquiera de los sistemas como se deduce de la regulacién del
articulo 155.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica y del articulo 36.1 parrafo
final de la LOUA.

En efecto el articulo 155 del Reglamento de Gestion Urbanistica (aprobado por
R.D. 3299/1978, de 25 de agosto) es una norma aplicable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia (con caracter supletorio conforme a lo dispuesto en la
Disposiciéon Transitoria Novena de la LOUA) y dispone en su apartado | que “e/
sistema de actuacion establecido en el plan o programa de actuacion urbanistica o
fijado al delimitar el poligono o unidad de actuacion podra ser sustituido, de oficio o
a peticion de los interesados, sujetindose, en todo caso, a los mismos tramites que
los establecidos en este Reglamento para la delimitacion de poljgonos’. Debe
tenerse presente que la utilizacién del término “establecido” por el RGU debe ser
interpretado como sinénimo de “determinado” en el marco de la LOUA, dado que
en el RGU.

El articulo 109 de la LOUA (relativo a la sustitucion del sistema de compensacion)
dispone:

“l. Cuando el sistema no haya quedado adn establecido y no exista iniciativa para su
establecimiento, el municipio podr3 sustituir el sistema de forma motivada mediante
el procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.”

Por tanto, cuando el sistema previamente determinado no ha llegado a estar
establecido, no se precisa seguir el procedimiento de declaracién de incumplimiento
(establecido en el articulo 110 de la LOUA), sino sélo el procedimiento ordinario
del articulo 106 de la LOUA, sin perjuicio de que sea una decision motivada.

En consecuencia, tanto la determinacién del sistema de actuacién realizada en el
instrumento de planeamiento como la efectuada con posterioridad puede ser
modificada por el mismo procedimiento que el previsto para la delimitacion de
unidades de ejecucién en el art.106 de la LOUA, como también puede alterarse la
propia delimitacion de la unidad de ejecucion.
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53.

Quiere decirse que aun cuando la determinacién del sistema se haya realizado en el
instrumento de planeamiento, esta alteracion o modificacion del sistema se podra
realizar por el mismo procedimiento de ejecucién urbanistica que el previsto en el
art.106 de la LOUA.

En efecto, el art.36.1 parrafo final LOUA, relativo al régimen de innovacién de la
ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento sefiala:

“La modificacion de las previsiones a las que se refiere el art. /8.1 se podrd realizar
mediante el procedimiento establecido en el articulo 106 para la delimitacion de
unidades de ejecucion”

Las previsiones a que se refiere el art.I8.1 LOUA no son otras que las
delimitaciones de las unidades de ejecucion y fijacion del sistema de actuacion
cuando se incorporan en el planeamiento. Como ya se ha expuesto, estas
determinaciones pueden facultativamente estar incluidas en los instrumentos de
planeamiento, aun cuando no son contenidos necesarios de los mismos; por tanto,
la alteracién de las previsiones de los planes en estas materias (delimitacion de
unidades y determinacién del sistema de actuacién), en la medida que no son
determinaciones preceptivas (sino potestativas de los mismos)no siguen el
procedimiento ordinario de innovacién de los instrumentos de planeamiento, sino
que se reconducen hacia al procedimiento natural de los instrumentos de ejecucién
establecido en el art.106 de la LOUA. En otras palabras, en si misma, suponen una
innovacién de una determinacién de ejecucion (de caracter potestativa) establecida
en los instrumentos de planeamiento que se realiza por un procedimiento
especifico: a través del procedimiento general previsto en la ley andaluza para la
delimitacion de unidades de ejecucion.

Por ello, en la legislacion vigente andaluza puede alterarseel sistema de actuacion
previamente determinado (aun en el supuesto de que éste se haya fijado en el
contenido de un Plan Parcial) siguiendo idéntico procedimiento que el dispuesto en
el articulo 106 de la LOUA (salvo en el caso de que cuando el sistema previamente
determinado sea el de compensacién y el mismo haya llegado a la fase de
establecimiento, en cuyo caso, el cambio de sistema debe operarse por el
procedimiento de declaraciéon de incumplimiento del articulo 110 de la LOUA).

La justificacion del cambio de sistema de compensacién de la Unidad de Ejecucién |
del Sector ZR-| a cooperacién.

El sistema de actuacion de la UE| del Sector ZR-1, se determind con ocasién de la
aprobacién definitiva de la Modificaciéon del Plan Parcial de este Sector ZR-I,
estableciéndose el sistema de compensacién (BOP de 22 de agosto de 2007).

El sistema de compensacién determinado en la UEI nunca se llegé a establecer,
dado que no se presento iniciativa privada alguna para la constitucién de la Junta de
Compensacion.

Como se ha expuesto en el apartado 2.3 anterior, el cambio de sistema a
cooperacién promovido por elAyuntamiento en el afio 2008 y culminado con la
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aprobacion del Proyecto de Reparcelacion (resolucion de 30 de junio de 2009) no
se instrument6 adecuadamente, dado que no siguio el procedimiento establecido en
el articulo 106 de la LOUA exigido por el articulo 109.1 de la LOUA.

Por ello, se parte en el presente documento como sistema actual determinado para
el desarrollo de la unidad de ejecucién UE| el de compensaciéon. Pero este sistema
no es el adecuado para la gestiéon de esta unidad de ejecucién, por lo que se
propone su sustitucion por el de cooperacion por los siguientes motivos:

Primero.- Desde la aprobacion del sector de suelo urbanizable en las NNSS de 1994
y su modificacién en 2001, la iniciativa privada nunca manifestd interés en
protagonizar el desarrollo urbanistico del mismo, de modo que fue la iniciativa
municipal la que permitio la formulacién del Plan Parcial.

Debe tenerse presente que la capacidad de presentar la iniciativa para el
establecimiento (con la presentacion de proyecto de estatuto de Junta de
Compensacion y Bases de actuacién) se pudo realizar desde el momento en que se
aprobo la Modificaciéon de las NNSS de 2001, dado que en la misma sesion quedé
aprobado el Plan Parcial de ordenacién del mismo, sin que durante todo ese tiempo
hasta 2007 (fecha de aprobacién definitiva no se presentd. Tampoco se presentd
tras la aprobacién de 2007 del Modificado de Plan Parcial hasta que el Ayuntamiento
adopto el acuerdo de activar el Proyecto de Reparcelacion.

Segundo.- La estructura de la propiedad del ambito de la Unidad de Ejecucion I, en
lo concerniente a titulares privados de suelo se presenta dividida, limitando asi la
capacidad de gestién de los agentes privados.

Tercero.-Es de interés general para el Ayuntamiento (en cuanto Administracion
Urbanistica actuante) conseguir el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas en
el ambito de la Unidad de Ejecucion n°l del Sector:

a) Porque el cumplimiento posibilita la consecucién de que el suelo previsto para
el crecimiento urbano del municipio sea efectivamente urbanizado, de modo
que pueda destinarse a los fines de interés general que justificaron su
clasificacion urbanistica de urbanizable; principalmente, el uso residencial de
modo que las necesidades derivadas de la demanda de vivienda puedan
satisfacerse.

b) Porque el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas en el ambito de la
UEI, posibilitara la cesion al Ayuntamiento de las parcelas dotacionales de uso
publico (en este caso, integrantes del sistema de espacios libres) previstas por
el planeamiento en el dmbito y ademds completamente urbanizadas.

c) Porque el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas en el ambito de la
UEI, posibilitara que el Ayuntamiento, en cuanto representante de la
comunidad, pueda recibir a titulo gratuito (ademds de las parcelas que le
corresponden el proceso redistributivo como titular de terrenos) parcelas
edificables urbanizadas que representen el 10% del aprovechamiento objetivo.
De esta forma se da cumplimiento al mandato constitucional establecido en el
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articulo 47 de la “comunidad participara en las plusvalias que genere la accién
urbanistica de los entes publicos”.

Cuarto.- Es de interés especifico para el Ayuntamiento (en cuanto titular
mayoritaria de terrenos) conseguir el desarrollo urbanistico de la Unidad de
Ejecucidon n°l del Sector, posibilitando asi poder ofertar suelo urbanizado a
precios, sin especulacién, para satisfacer las necesidades de vivienda del
municipio.

Por ello, se precisa establece aquel sistema que permita al Ayuntamiento asumir
la gestion de esta unidad de ejecucion.

Quinto.- La mayor parte de los procesos de transformacién urbanistica realizados
en el municipio han sido promovidos por el Ayuntamiento, por lo que ha acreditado
su capacidad de asumir la gestién.

Sexto- El sistema de cooperacién no excluye a los titulares de suelo del proceso de
transformacién urbanistica, sino que Unicamente supone que es la Administracién
quien asume la gestion facilitando asi que pueda aquellos cumplir con sus
obligaciones urbanisticas.

En el sistema de cooperacién los propietarios aportan el suelo de cesién obligatoria
y la Administracion ejecuta las obras de urbanizaciéon con cargo a los mismos.
Después de ejecutado el Plan, previas las cesiones obligatorias y el pago del coste de
la urbanizacion, los titulares de suelo obtendran los solares resultantes. Asi pues en
el Sistema de cooperacién, como en el de Compensacion, y a diferencia del Sistema
de expropiacion, los propietarios de los terrenos conservan sus derechos si bien
estan sujetos al cumplimiento de las cargas urbanisticas.

Séptimo.- El sistema de cooperacion permite (articulo 123.3 LOUA) |Ia
concertacion con los propietarios, permitiendo ajustar el modo de cumplimentar
los deberes urbanisticos a sus circunstancias, posibilitando el abono de la
urbanizacién con la entrega de parte de la edificabilidad.

Ademds el sistema de cooperacion permite que los propietarios, si asi lo solicitan,
puedan colaborar con la Administracion en la gestién mediante la constitucion de la
correspondiente asociacion administrativa.

Por tanto la nota caracteristica del sistema de cooperacién es que la ejecucion de
las obras de urbanizaciéon corresponde a la Administracién, si bien se admite la
posibilidad de constituir Asociaciones administrativas de propietarios con la finalidad
de colaborar con ésta. Estamos, por tanto, ante una ejecucion del planteamiento
mixta, llevada a cabo por la Administracion, a diferencia del Sistema de
Compensacion en el que la ejecucion del planeamiento se realiza por los
propietarios.

Por todo lo expuesto, queda justificada la propuesta de cambiar el previo sistema
de compensacién por el de compensacién para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucién | del Sector ZR-1 de las NNSS de Marinaleda.
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VL.

El cambio de sistema de actuacién no tiene incidencia alguna en el estudio
econdmico-financiero del Plan Parcial:

a) En la medida que se mantienen la ordenacién establecida en el mismo, se
mantiene la distribucién de costes de urbanizacién compartidos establecidos en
el articulo 9 de las Ordenanzas del Plan Parcial vigente (2007). En efecto, al
mantenerse el aprovechamiento objetivo de cada una de las Unidades de
Ejecucion establecido por el citado Plan Parcial, siguen siendo vélidas las cuotas
de distribucion fijadas en su apartado 3, en funcién del aprovechamiento objetivo
de cada UE.

b) El hecho de que el Ayuntamiento asuma la gestién urbanistica no significa que el
Ayuntamiento deba hacer frente a todas las obligaciones de urbanizacién, sino
solo aquellas que le corresponde en cuanto titular privado de terrenos en el
seno de la unidad de ejecucion.

PROPUESTA INICIAL DE BASES PARA LA GESTION POR COOPERACION DE
LA UNIDAD DE EJECUCION UE-I DEL SECTOR ZR-I.

En el acuerdo de aprobacién definitiva de la determinaciéon del sistema de
cooperacién para la UE-1, se establecerdn las bases de gestion del sistema con la
finalidad de que el (nuevo) Proyecto de Reparcelacién se redacte de
conformidad con las mismas.

En este sentido se recuerda que el art.123.2 de la LOUA dispone:

“Al determinar la actuacion por el sistema de cooperacion, la Administracion
deberd regular el procedimiento al que han de ajustarse los propietarios para
abonar los gastos de urbanizacion y gestion, bien en metdlico o mediante
aportacion de aprovechamiento lucrativo. Los gastos de gestion del sistema no
podrdn ser superiores al diez por ciento de los gastos previstos para la
urbanizacion.

A tal efecto, en el acuerdo de aprobacion del sistema de cooperacion se
requerird a los propietarios interesados para que, en plazo de 15 dias, opten
expresamente por la forma en que abonardn los gastos.”

Los propietarios que no hubieren efectuado dicha opcidn, o que rechazaran el
sistema, quedan vinculados al régimen de aportacion forzosa mediante
reparcelacion, sin mds tramite”.

Debe entenderse que el acuerdo en el que debe realizarse el requerimiento a los
propietarios (para que estos se pronuncien en el plazo de |5 dias héabiles sobre
su opcion de forma de asuncién de los gastos del sistema) es el acuerdo de
aprobacién definitiva de determinacién del sistema de cooperacion.

No obstante, en el presente epigrafe se realiza un avance de las bases de gestién
del sistema de cooperacion, con la finalidad de que el propio tramite de
informaciéon publica y audiencia a los interesados que debe someterse el
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expediente de cambio de sistema de actuacion de la UE |(de manera simultanea,
al procedimiento de ajuste de la delimitacion de la divisién de unidades de
ejecucion UE | y UE2 del Sector ZR-1), los mismos puedan conocerlas y realizar
las alegaciones y sugerencias pertinentes antes de adoptar el acuerdo final.

En consecuencia, se formula la siguiente propuesta de bases de gestién del
sistema de cooperacion:

A. Los deberes de los propietarios

Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de la Unidad de Ejecucién |
estan obligados al cumplimiento de los deberes urbanisticos establecidos por la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para el suelo urbanizable ordenado.

Estos deberes son:

I) El deber de ceder a favor del Ayuntamiento de forma gratuita y libre de carga,
los terrenos calificados en el planeamiento con destino a usos publicos
(espacios libres, equipamientos y viario).

2) El deber de ceder al Ayuntamiento los terrenos de forma gratuita y libre de
costes de urbanizacién los terrenos en que deba localizarse el 10% del
aprovechamiento medio que le corresponde a la Administracion Urbanistica
en concepto de su derecho a la participacién de la comunidad en la
recuperacion de las plusvalias generadas por la actividad de planificacion
urbanistica.

El derecho municipal por este concepto (10% del Aprovechamiento Tipo) de
recuperacién de plusvalias, en el ambito conjunto del Sector es de 2.522,52
UA; de los cuales, corresponden directamente a la UE [, un parcial de
1.842,45 UA, que el 10% del aprovechamiento medio aplicado a la superficie
de UEI (10% x 36.849 m2 x 0,50 UA/m2s).

3) El deber de cesion de parcelas con destino a materializar los excesos de
aprovechamientos que tenga la unidad de ejecucion UE | respecto al
aprovechamiento medio del area de reparto.

Los excesos de aprovechamientos que tiene la UEIl respecto al
Aprovechamiento Medio (Tipo del Sector) son de 1.002,80 UA; que es el
resultado de restar a 19.426,80 (aprovechamiento objetivo de la UEI), la
cantidad de 184245 UA (=36.849 m2 x 0,50 UA/m2s), es decir, el
aprovechamiento tipo del Sector aplicado a la superficie de la UEI.

No obstante, si bien estas 1.002,80 UA reciben la denominacion de excesos
respecto al aprovechamiento tipo la UE I, en realidad una parte de ellas,
686,29 UA correspondientes al derecho municipal (que se genera en el
Sector) en la parte del 10% el aprovechamiento tipo aplicable a la superficie
de la UE2 (pero que no se puede materializar en ésta, debido que cuenta con
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un aprovechamiento objetivo inferior al subjetivo de los titulares de la misma)
y el restante, 326,51 UA, se corresponde con el defecto de aprovechamiento
subjetivo que tienen los titulares de la UE2.

4) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del

3)

planeamiento, procediendo a la reparcelaciéon material de los terrenos o en su
caso a compensar econdémicamente los excesos de aprovechamientos
urbanisticos adjudicados respecto al Aprovechamiento Medio.

El deber de proceder a costear la urbanizacién de los terrenos de la unidad de
ejecucion.

Los propietarios deben contribuir proporcionalmente a la financiacién de los
siguientes costes de urbanizacién de la UEI:

Obras de los viales interiores de la UEI.
Obras de saneamiento.

Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de
suministro de agua

Obras de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la conduccién y
la distribucién, asi como el alumbrado publico, y los de telefonia y
telecomunicaciones.

Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano,
de parques y jardines y vias publicos.

Gastos de gestion del sistema de actuacion.

Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios Yy
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecucién del
instrumento de planeamiento, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

Igualmente deben hacer frente en proporcion al 77,01% de los siguientes
costes de urbanizacion compartida (conforme al articulo 9 de las Ordenanzas
del Plan Parcial)

Documentos técnicos: comprende los costes de los instrumentos técnicos de
planeamiento y ejecuciéon comunes: Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.
Ejecucion del nudo de enlace del sector con la Ctra A-3388.

Ejecucion del enlace del Sector con la red exterior de abastecimiento de agua.
Ejecucion del “desmantelado de la red de agua existente que cruza el Sector”.
Ejecucién de la red de media tension.

Ejecucion del Centro de Transformacion.

Recientemente se ha redactado un Proyecto de Urbanizacién de la UE-I (octubre
de 2017), calculando un coste de urbanizacién de 2.995.559,01 €, como
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presupuesto de contrata. No obstante, el citado Proyecto de Urbanizacién de la
UE| debe ser ajustado, en funcién de la delimitacion definitiva de la unidad.

Los gastos de urbanizacién y gestion se estimaran en el mismo acto en que se
apruebe definitivamente la determinacion del sistema de cooperacién UEI, sin
perjuicio de su ajuste final en el Proyecto de Reparcelacién.

B. Los derechos de los propietarios.

Los propietarios de la UE | tendrin derecho a la adjudicacion de parcelas
resultantes con una edificabilidad atribuida equivalente a aplicar a la superficie de
su parcela actual el 90% del aprovechamiento Medio del Area de Reparto
mediante el abono en metdlico al Ayuntamiento de los costes de urbanizacién
que proporcionalmente le correspondan asi como de las indemnizaciones
sustitutorias que procedan destinadas a garantizar el principio de compensacién
urbanistica.

Los aprovechamientos urbanisticos subjetivos del conjunto de los titulares de
terrenos de la UE | son:

36.849 m2 (superficie de terrenos de la UEI) x 0,50 UA/m2s (Aprovechamiento
Tipo) x 90% = 16.582,05 UA.

Como quiera que el total de Aprovechamientos Objetivos de la UE | es de
19.426,80 UA, ello significa que el resto de aprovechamientos (2.844,75 UA), son
aprovechamientos pertenecientes a la Administracién Urbanistica, ya sea en
concepto de 10% o de excesos.

C. Abono de costes de urbanizacién por los propietarios.

En la propia resolucion de aprobaciéon definitiva de la determinacion del sistema
de cooperacion de la UEI, se realizara el requerimiento a los propietarios para
que decidan en el plazo de |5 dias habiles tras la recepcion de la comunicacién si
realizan el pago en metdlico de los costes de urbanizacion y gestién del sistema,
o si por el contrario, realizan el pago mediante entrega de parte de la
edificabilidad que les corresponda.

De no asumir el propietario el pago de los costes de urbanizacién en metdlico,
(mediante el abono de los correspondientes cuotas) los gastos de urbanizacién
seran asumidos por la Administracion Urbanistica (el Ayuntamiento), quien
tendrd derecho, en compensacion a esta asuncién de gastos, a la adjudicacion de
un aprovechamiento urbanistico adicional por idéntico valor econémico al de los
costes de urbanizacion financiados, quedando, en consecuencia, disminuida la
edificabilidad patrimonializable por el propietario en esa cuantia.

A tal fin, en el acuerdo de aprobacion definitiva se establecera el valor de la
unidad de aprovechamiento urbanistico que debe servir de base para establecer
la compensacion del abono de los costes de urbanizacion mediante la entrega de
parte de la edificabilidad.
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El valor de este aprovechamiento se calculara conforme a valores similares
establecidos por el Ayuntamiento en otras actuaciones urbanisticas andlogas, sin
perjuicio de la actualizacién de valores.

Para aquellos propietarios que manifiesten su interés (con ocasion del
requerimiento) de satisfacer las cuotas en metélico, deben tener presente en
cuanto al momento en que hayan de ser satisfechas las cuotas de urbanizacién lo
siguiente: una vez aprobado el Proyecto de Reparcelacién, podra requerirse el
pago anticipado del importe de las inversiones a realizar en los seis meses
siguientes (art. 124.a LOUA y 189.1 RGU). Este pago, conforme al art. 189.1
RGU, ha de realizarse en el plazo de un mes desde el requerimiento formulado a
tal efecto por la Administracion actuante. Transcurrido dicho plazo Ila
Administraciéon puede proceder a su exaccién por via de apremio.

En relacion con la forma de pago, debe ser al contado, si bien, como excepcion,
la Administraciéon puede conceder fraccionamientos o aplazamientos a solicitud
de los interesados, «cuando las circunstancias asi lo aconsejen y en las
condiciones que se determinen». Ahora bien en ningin caso se les podra
conceder un aplazamiento o fraccionamiento del mismo a aquellos propietarios
que soliciten licencia para edificar antes de la total terminacién de las obras de
urbanizacion (art. 190 RGU).

Conforme al art. 190.2 y 3 RGU, los aplazamientos que se concedan no podran
ser superiores a cinco afos y el beneficiario debera prestar garantia suficiente, a
juicio de la Administracién. Dichos aplazamientos en el pago de las cuotas
devengarin anualmente a favor de la Administracién actuante, el tipo de interés
legal del dinero.

D. Reglas para la adjudicacién de las fincas resultantes

|) Preferencia por la adjudicacién de las fincas resultantes en el lugar mas
proximo al de las aportadas (correspondencia), siempre que el Plan Parcial lo
permita (art. 102.1.d LOUA y 95 RGU).

2) Las parcelas adjudicadas deben tener un aprovechamiento urbanistico real
proporcional al aprovechamiento subjetivo del adjudicatario, salvo las
excepciones que a continuacion se expresan:

a) La finca minima que puede ser objeto de adjudicacién nunca serd inferior a la
parcela minima edificable (art.93.] RGU). No obstante podrd adjudicarse
como finca independiente edificable una parcela inferior a la minima en un
porcentaje no superior al 15% cuando se localice entre edificaciones que
deban mantenerse (art.93.2 RGU).

b) Preferencia por la permanencia de las fincas edificadas: no son objeto de nueva
adjudicacién los terrenos edificados compatibles con el Plan Parcial, sin
perjuicio de la regularizacién de linderos que procedan; si sélo estan
parcialmente edificados, puede ser objeto de adjudicacion la superficie libre
(art.89 RGU).
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VII.

c) También se adjudicaran a sus duefios las parcelas con edificios no ajustados a

planeamiento siempre que no deban ser demolidos ni destinados a usos
incompatibles (art.90 RGU).

d) Salvo los casos en que exista edificacion, no se realizaran adjudicaciones que
excedan del 10% de los derechos subjetivos del adjudicatario.

3) Si se producen diferencias en exceso o defecto, tendra que ser compensadas
econémicamente.

4) Si no tienen derecho suficiente para merecer la adjudicaciéon en exclusiva de
una finca que cumpla la parcela minima, se adjudicard en pro indiviso con
otros titulares. Ahora bien si su derecho no alcanza al menos el 15% de la
parcela minima, no serd objeto de adjudicacién en proindiviso sino de
compensacién econdémica sustitutiva (art.94 RGU).

E. Otros criterios de gestion.

I) La gestidn del sistema de actuacién se realizard por el Ayuntamiento de forma
directa conforme a lo previsto en el art.123.1.B.a de la LOUA, sin incorporar
la figura el agente urbanizador, sin perjuicio de que la ejecucién de la obra
urbanizadora se encomiende a un contratista seleccionado por los
procedimientos previstos en la Ley de Contratos del Sector Publico.

2) Se reconoce la facultad de que los propietarios puedan instar la constitucion
de una entidad urbanistica colaboradora (Asociacion Administrativa de
propietarios) con alcance consultivo e informativo.

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA LA APROBACION DEL AJUSTE
DE LA DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION Y LA
DETERMINACION DEL SISTEMA DE COOPERACION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UE-| DEL SECTOR ZR-I.

Tanto, la resolucién de ajuste de la delimitacién de las unidades de ejecucién UE
| y UE2 del Sector ZR-I, como la de determinacién del sistema de cooperacién
para la UE I, se ajustan al mismo procedimiento el contenido en el articulo 106
de la LOUA, por lo que pueden adoptarse conjuntamente ambas resoluciones
siguiendo el siguiente tramite a incoar de oficio por el Ayuntamiento:

- Aprobacién inicial (decreto de Alcaldia), con naturaleza de acto tramite, a fin
de ordenar el tramite de informacién publica.

- Sometimiento a informacién publica por plazo de 20 dias habiles mediante
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y audiencia (con notificacién del
acuerdo de aprobacion inicial) a los propietarios afectados.

Ademas de poder realizar alegaciones respecto de las propuestas de nueva
delimitaciéon de unidades de ejecucion y sobre determinaciéon del sistema de
cooperacién para la UEI, los interesados podran alegar sobre el contenido de
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la Propuesta de Bases de gestion que se realiza en este documento en el
epigrafe VI anterior.

- Aprobacién definitiva por el Alcalde (conforme art.21.1.j. LRBRL) tanto del
ajuste de la delimitacion de unidades de ejecucion del Sector ZR-1, como de
la determinacién del sistema de cooperacién de su UE-I, asi como de las
bases del sistema de cooperacién de la UEI.

- Publicaciéon de la aprobacion definitiva en el BOP y notificacion a interesados

Con ocasion de la resolucién de aprobacion definitiva del ajuste de las
delimitaciones de las unidades de ejecucion UEl y UE2 del Sector ZR-1, y de la
aprobacion definitiva de la determinacion del sistema de cooperacion para la UE
I, debe realizarse el requerimiento establecido 123.2 de la LOUA a los titulares
de suelo de esta unidad para que opten expresamente por la forma en que
abonaran los gastos de urbanizacién de la UE-I.

Se aconseja adoptar, asimismo, en la misma resolucion de determinacién del
sistema de cooperacion un pronunciamiento complementario sobre inicio de la
ejecucién del sistema de cooperacién de esta unidad y se otorgard un plazo de
tres meses (segln lo previsto en el articulo 106 del Reglamento de Gestion
Urbanistica) para que los propietarios que estén interesados puedan presentar
un Proyecto de Reparcelacién. En otro caso, una vez transcurrido dicho plazo, el
Ayuntamiento lo formulara de oficio,

No obstante, el Ayuntamiento (ademds de su legitimacion como Administracion
actuante) puede en cuanto titular privado de terrenos en la UE| presentar el
proyecto de reparcelaciéon, como cualquier propietario en ese plazo.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MARINALEDA

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION DEL SECTOR RESIDENCIAL ZR-1
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ZONIFICACION

ESCALA: 1/1.000

ECT - <
SECTOR RESIDENCIAL ZR-1 DE MARINALEDA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE
. | ORDENACION DEL SECTOR ZR-1. ZONIFICACION




AR JENED

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA O AISLADA
TERCIARIO

SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
VIARIOS

DELIMITACION DEL SECTOR ZR-1
DELIMITACION DE UE-1Y UE-2

PROPUESTA

Ambito

Sup. (m?s) Edif. (m*t) N°viv.C(m?s/m? Dife

rencia Aprov.

UE-1 3684900 1942680 8 0527 0027  546%
UE-2 13611,00 579844 15 0426 0074  1478%
Sector  50.460,00 25.225,24 100 0,500
P
PROPUESTA DE AJUSTE DE LAS DELIMITACIONES DE LAS UNIDADES DE EJECUCION UE-1 Y UE-2 MAYO DE 2018 B D
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FINCAS INICIALES UE-1
PROPUESTA 2018

catastro

histérico ll
1  Ayto 2.420
2 Ayto 6.185
3 Privado 5.618
4 Privado 11.427
5 Privado 5.524
6  Ayto 4.855
7 Privado 219
8 Privado 601

Viario Publico
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