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ILMO. AYUNTAMIENTO
CIUDAD
CUEVAS DEL ALMANZORA

D. ANTONIO FERNANDEZ LIRIA ALCALDE PRESIDENTE DEL ILTMO. AYTO. DE CUEVAS
DEL ALMANZORA, en virtud de las competencias y potestades publicas superiores, potestad
reglamentaria, reconocida y atribuida en el art. 4 y 21 Ley 7/85 2 abril, modificado por Ley 27/13 27
diciembre, y art. 55 RDLg 781/86 18 abril:

RESUELVO.-

APROBACION INICIAL DE MODIFICACION PUNTUAL, PLAN PARCIAL SECTOR SUELO
URBANIZABLE DELIMITADO/ SECTORIZADO, CU 1-, NORMAS SUBSIDIARIAS 1994,
MODIFICACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA PARCELA DE PROYECTO DE
REPARCELACION N° 38 PLAN PARCIAL SECTOR CU-1 BARRIO BRAVO

PROMOTOR: ILTMO. AYTO. DE CUEVAS DEL ALMANZORA
PROPIETARIO SOLAR: ILTMO. AYTO. DE CUEVAS DEL ALMANZORA

AFECTACION A EJECUCION DE OBRA PUBLICA DE SERVICIO PUBLICO, RESIDENCIA
DE LA TERCERA EDAD Y UNIDAD DE ESTANCIAS DIURNAS DE CUEVAS DEL
ALMANZORA.

PARCELA EDIFICABLE, USO PUBLICO Y SOCIAL

MODIFICACION ORDENANZA 11, PLAN PARCIAL SECTOR BARRIO BRAVO NNSS 1994,
SECTOR CU - 1: TIPOLOGIA EDIFICATORIA

De oficio al objeto de iniciar el procedimiento legalmente establecido de adjudicacién de contrato
administrativo de concesion de obra publica y redaccién previa de estudio de viabilidad tal y como
dispone el articulo 247 y ss Ley de Contratos del Sector Publico como actuacion preparatoria del contrato
de concesion de obras publicas relativo a la ulterior EJECUCION DE OBRA Y GESTION DE
SERVICIOS DE LA RESIDENCIA DE LA TERCERA EDAD Y UNIDAD DE ESTANCIAS
DIURNAS DE CUEVAS DEL ALMANZORA.

Determinar como antecedente de la ordenacion del planeamiento de desarrollo y equidistribucion, que el
referido Plan Parcial de Ordenacion SECTOR BARRIO BRAVO CU- 1 NORMAS SUBSIDIARIAS
1994, vigente SUELO URBANO CONSOLIDADO segun Resolucion PTO 118/2007 26/02/2008 BOJA
30/07/2008 por el que se aprueba definitivamente el PGOU de Cuevas del Almanzora en los términos
establecidos en el articulo 33.2.b) LOUA en relacion a los suelos propuestos como suelo urbano
consolidado dejando en suspenso el resto (en lo que afecta a uso residencial), como antecedentes:

PLAN PARCIAL SECTOR CU-1

Aprobacién inicial PP 12/03/1999
Aprobacion provisional 05/12/2001
Aprobacion definitiva ~ 28/04/2003

Constitucion JC aprobacion 29/09/2005
Registro Entidades Urbanisticas de Colaboradoras en fecha 15/11/2005 n° 240

Aprobacidn definitiva Estatutos y Bases de Junta de Compensacion en fecha de 22/07/2003 y publicacion
en BOP 30/09/2003

Aprobacidon Definitiva P Reparcelacion 08/05/2006 BOP 17/07/2006
Aprobacion definitiva P. Urbanizacion 13/07/2006 BOP 19/10/2006

Acta de recepcion definitiva de las obras de urbanizacion 19/03/2010

Decreto 184/2021
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CIUDAD
CUEVAS DEL ALMANZORA

VISTO el INFORME TECNICO redactado por Arquitecto Superior de la Unidad Técnica de Urbanismo,
de fecha de agosto de 2021, en relacion a la presente propuesta de modificacion puntual de PLAN
PARCIAL DE ORDENACION SECTOR CU 1 BARRIO BRAVO determina de forma expresa:

"MEMORIA

1.1. OBJETIVO:

El Ayuntamiento de Cuevas del Almanzora desea licitar el contrato para la redaccion del proyecto,
construccion y explotacion de un centro residencial para personas mayores y unidad de estancias diurnas
en el nlcleo de Cuevas del Almanzora.

La parcela donde se desea ejecutar este equipamiento se encuentra en el denominado sector CU-1 “Barrio
Bravo” clasificado como suelo urbanizable segiin Normas Subsidiarias con aprobacion definitiva en 1994
y desarrollado mediante un Plan Parcial aprobado definitivamente en 2003 [ver fuente de la fecha méas
adelante]. La ordenanza especifica que rige dicha parcela impone unas condiciones urbanisticas
limitativas que dificultan el planteamiento de una actuacion viable técnica y econdmicamente.

En el presente documento se justifica la necesidad de modificar la ordenanza especifica que rige la
parcela, asi mismo, se establecen las nuevas condiciones urbanisticas y de la construccion de dicha
ordenanza.

1.2. PLANEAMIENTO URBANISTICO DE AFECCION:

La parcela donde se desea ejecutar este equipamiento se encuentra en el denominado sector CU-1 “Barrio
Bravo” clasificado como suelo urbanizable segiin Normas Subsidiarias con aprobacién definitiva el
11/07/1994 (BOP n° 152 del 10/08/1994) [fuente BOP].

En desarrollo de las citadas Normas Subsidiarias y del sector anteriormente indicado, se tramité el Plan
Parcial “Barrio Bravo” sector CU-1 con aprobacion definitiva con fecha 28/04/2003 [fuente: Resolucion
Junta de Andalucia PGOU2008. No se ha encontrado la aprobacién en archivo de secretaria ni la
publicacién en el BOP]. En dicho Plan Parcial se contemplan, segin se indica en el apartado 1.1. del
documento que lo rige, las modificaciones establecidas en el documento de modificacion puntual de las
normas subsidiarias de Cuevas del Almanzora con aprobacion definitiva el 22 de julio de 1996 (BOP n°
62 del 03/04/97) [fuente: BOP].

Posteriormente, se presentd en el Ayuntamiento de Cuevas del Almanzora proyecto de reparcelacion en
ejecucion del Plan Parcial CU-1 que fue aprobado definitivamente el 08/05/2006 (BOP n° 135 de fecha
17/07/2006) [Fuente: BOP].

En el Plan Parcial “Barrio Bravo” sector CU-1 se previ6 una reserva minima obligatoria de 2.500 m? para
el uso “servicios de interés publico y social”, la cual se regula mediante la ordenanza especifica Il-
PUBLICO Y SOCIAL. Este uso se asigna en el proyecto de reparcelacion a la parcela n® 38 que linda,
segun Callejero Digital de Andalucia Unificado, con las calles Paseo del Vivero y Calle el Greco y cuyo
adjudicatario es el 1lmo. Ayuntamiento de Cuevas del Almanzora. (Ver Anexo 01: ficha de la parcela n°
38 del proyecto de reparcelacion).
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1.3. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE MODIFICACION DE LA ORDENANZA
ESPECIFICA 1I-PUBLICO Y SOCIAL. NUEVAS CONDICIONES URBANISTICAS Y
EDIFICATORIAS.

La parcela donde se pretende construir el centro residencial para personas mayores y unidad de estancias
diurnas corresponde a la n° 38 del proyecto de reparcelacion. La ordenanza especifica que rige el solar,
ordenanza especifica 1I-PUBLICO Y SOCIAL del Plan Parcial, impone unas condiciones urbanisticas
limitativas que dificultan el planteamiento de una actuacion viable técnica y econémicamente.

Valga como ejemplo, la limitacion de la altura (10 m) en relacion del nimero de plantas maximo
permitido (3 plantas). Este tipo de equipamientos requiere la existencia de falsos techos por el que
discurren instalaciones de altura minima recomendada entre 70-100 cm, lo cual hace inviable la ejecucion
de las tres plantas que cumplan con la altura libre minima permitida.

Por otro lado, la parcela cuenta con condiciones urbanisticas y edificatorias que restan versatilidad a las
necesidades programéticas del uso.

A continuacion, se trascribe la ordenanza especifica 11-Publico Social del Plan Parcial:
“5.4.6.- Ordenanza especifica 1. PUBLICO Y SOCIAL.
5.4.6.1. — Ambito de aplicacion.
Esta ordenanza es de aplicacion en la parcela 2.
5.4.6.2. — Ordenanza/Tipologia.
Construccion en bloque abierto.
5.4.6.3. Usos y compatibilidades.
S6lo se admite el uso social.

Las actividades nocivas, insalubres o peligrosas, se ajustaran en su tramite a la
reglamentacion correspondiente y sélo se autorizaran cuando incluyan las medidas
correctoras que procedan en funcién de dicho tramite.

5.4.6.4.- Condiciones de construccion.

a) Parcela edificable: La destinada para este uso en el Plan Parcial. Podran
edificarse uno o mas edificios para este uso, siempre que no se sobrepasen las
condiciones edificatorias.

b) Ocupacion maxima: 50 % (Cincuenta por ciento).
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c) Altura y nimero de plantas maximos: 10 m (Diez metros) y 3 (Tres) plantas.
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Las condiciones indicadas se podran modificar mediante Estudios de Detalle, como
ya se ha indicado anteriormente.

5.4.6.5. — Espacios libres perimetrales.

Los espacios libres perimetrales que puedan resultar en su caso, podran ocuparse
con:

- Jardineria e instalaciones deportivas o de ocio.
- Aparcamiento de vehiculos, que podra cubrirse pero no cerrar.
5.4.6.6. — Aparcamientos.

En el interior de la parcela se reservarg, al menos, una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2. (Cien metros cuadrados) de construccién. Al menos un 2 % (Dos por
ciento) de ellas (siempre por exceso) seran para minusvalidos con dimensiones de
3,50 mx 4,50 m (Tres metros y medio por cuatro metros y medio)”.

Notese que la parcela 2 indicada anteriormente en el documento del Plan Parcial corresponde a la parcela
n° 38 del proyecto de reparcelacion.

A continuacion, se indica Unicamente las modificaciones propuestas para la Ordenanza especifica 11-
PUBLICO Y SOCIAL del Plan Parcial. El resto de apartados no mencionados quedaran tal y como estaban
contemplados y aprobados. Esto es:

“5.4.6.- Ordenanza especifica 1. PUBLICO Y SOCIAL.

5.4.6.2. — Ordenanza/Tipologia.

Construccion en bloque abierto o cerrado.

b) Ocupacion maxima: 100 % (cien por ciento).

c) Altura y nimero de plantas maximos: 15 m (quince metros) y 3 (Tres) plantas.

d) Retranqueos: No se contemplan.

e) Edificabilidad maxima neta: La resultante de las condiciones de ocupacion de la
parcela y nimero de plantas maximo.

A continuacién, se indica a modo de tabla resumen, las condiciones urbanisticas y edificatorias
modificadas:
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Altura 'y numero de | 10 my 3 plantas 15 my 3 plantas

plantas maximo

Retranqueos Minimo de 5 m (cinco metros) a | No se contemplan.
fachada principal, al trasdés y a | Se prohibe la creacion de
los linderos medianeras vistas.

Edificabilidad maxima | 1.50 m%m? (uno con cincuenta | La  resultante de las
neta décimas de metros cuadrados | condiciones de ocupacion de
construidos, respecto a la|la parcela y ndmero de
superficie en metros cuadrados | plantas maximo.

de la parcela edificable)

De conformidad con el procedimiento legalmente establecido se procedera a ordenacion de
MODIFICACION PUNTUAL, en cumplimiento del caracter “indefinido” de la vigencia de los
instrumentos de planeamiento, ya sean de caracter general o de desarrollo, con las Unicas excepciones de
tramitacion de Innovaciones de Planeamiento, ya sea modificacion o revisidn, de acuerdo con lo
expuesto en el art. 34 y ss LOUA, asi como en aplicacién 154 y ss Reglamento de Planeamiento
Urbanistico RD 2159/78 23 junio.

El presente expediente, tiene caracter de MODIFICACION PUNTUAL, que no afecta a la ordenacion
estructural del Sector, respetando el principio de jerarquia del planeamiento. Sin que afecte a la diferente
zonificacion, o modificacion de usos urbanisticos, intensidades de uso, afectando a la tipologia
edificatoria en el emplazamiento de parcela de titularidad pablica, demanial y dominical de esta entidad
Local afectado a uso publico y social. En cualquier supuesto la modificacion puntual no afecta al
aprovechamiento medio del sector en relacion a la modificacion de la tipologia edificatoria, densidad y
volumen del sector, y en consecuencia no afecta ni al aprovechamiento objetivo ni subjetivo del resto de
parcelas lucrativas.

Reiterar lo expuesto en el art. 161 RP que las modificaciones de cualesquiera de los elementos de los
Instrumentos de Planeamiento se sujetardn a las mismas disposiciones para su formulacion.

Régimen General y procedimiento administrativo, regulado en virtud de lo expuesto en el art. 36 LOUA,
dispone en el apartado primero, “La innovacion de la ordenacidon establecida por los instrumentos de
planeamiento se podra llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos. Se exceptian de esta regla las innovaciones que
pueden operar los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en
los articulos 13.1 b y14.3 con respecto a la ordenacion pormenorizada potestativa, y los Planes de
Sectorizacion regulados en el articulo 12 de esta Ley ”
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Reitera el art. 13.1.b) LOUA, en relacion al objeto de planes parciales, “La modificacién, para su
mejora, de la ordenacion pormenorizada establecida con caracter potestativo por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica para sectores enteros del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable,
con respeto de la ordenacion estructural y de conformidad con los criterios y las directrices que
establezca dicho Plan, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la
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ordenacion de su entorno.”.
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Manifiesta el apartado segundo del art. 36 LOUA, que en cualquier supuesto la innovacion atendera a las
reglas generales y particulares con relacion a nueva ordenacion, afecten a aprovechamiento lucrativo, a
régimen de Habitat rural diseminado o especificaciones de medidas que afecten a nuevos asentamientos,
reglas y criterios, cuya presente innovacion por modificacion de PPO CU.1, no tiene repercusion de
caracter de ordenacion o determinaciones estructurales.

El concepto, procedencia y limitaciones a la modificacion, de conformidad con el art. 38 LOUA,
proyectando a la Administracion Local titulo competencial de aprobacion definitiva de modificaciones,
hasta de instrumentos de planeamiento general. En el presente expediente de MODIFICACION
PUNTUAL, concurren requisitos de indole sustantiva, que precisan la modificacion, ya que afecta a la
gjecucion y gestion de la consolidacion del derecho a la edificacion acreditada la aprobacion definitiva
tanto del proyecto de equidistribucion como de urbanizacion, maxime cuando las parcelas tienen la
consideracion de solar, de ahi que la presente modificacion no afecte a la ordenacion estructural.

Con relacion a la documentacion integrante, se cumple con lo expuesto en el art. 74 RPU, incluyéndose
Proyecto de Plan Parcial, con modificacion de Plan de Etapas, Memoria, Justificacion por medio de
Estudio Econoémico Financiero.

De conformidad con la potestad y competencia de formulacién y aprobacion inicial y definitiva del
presente instrumento de planeamiento de desarrollo segin el art. 31 LOUA. Dispone el articulo 31 que le
corresponde a los Municipios en ejercicio de la potestad de planeamiento la formulacién de proyectos,
entre otros, de planes parciales de ordenacion cuando no sean de ordenacion intermunicipal, y de igual
forma la aprobacion definitiva de éstos y debiendo el 6rgano competente de la CCAA evacuar informe
preceptivo en innovaciones de planes parciales de ordenacion

El articulo 32 LOUA determina en relacion al procedimiento legalmente establecido:

- El procedimiento se iniciara de oficio por la Administracion competente para su tramitacion, mediante
aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier otra Administracion o entidad
publica; o bien a instancia de persona interesada acompafiada del correspondiente proyecto del
instrumento de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y documental.

- Tras la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligard al sometimiento de éste a
informacion puablica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Estudios de Detalle, asi
como, en su caso, a audiencia de los municipios afectados, y el requerimiento de los informes, dictdmenes
u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberdn ser emitidos en esta fase de tramitacion
del instrumento de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion especifica.

La solicitud y remision de los informes, dictdmenes o pronunciamientos, en los instrumentos de
planeamiento cuya aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria competente en materia de
urbanismo, se sustanciara a través de la Comision Provincial de Coordinacion Urbanistica, a quien
corresponde coordinar el contenido y alcance de los diferentes pronunciamientos, dentro de los limites
establecidos por legislacién sectorial que regula su emisién y conforme a la disposicion reglamentaria que
regule la organizacion y funcionamiento del 6rgano colegiado.
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- Y en cualquier caso debera llamarse al tramite de informacion publica a las personas propietarias de
terrenos comprendidos en el ambito de Planes Parciales de Ordenacién, Planes Especiales que tengan por
finalidad ordenar &reas urbanas sujetas a reforma interior, de ambito reducido y especifico, o Estudios de
Detalle. EI llamamiento se realizara a cuantas personas figuren como propietarias en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion
publica al domicilio que figure en aquéllos.
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VISTO que el presente EXPEDIENTES es competencia exclusiva de ALCALDIA, en cumplimiento
expreso del art. 21 LRBRL, que dispone que serd competencia de Sr. Alcalde Presidente, INFORMA
SECRETARIA GENERAL, “Las aprobaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo del
planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno, asi como la de los instrumentos de gestion
urbanistica y de los proyectos de urbanizacion”

Por todo lo expuesto de conformidad con el art. 31 y 32 LOUA, y aplicacién de innovacion de
planeamiento de desarrollo, se RESUELVE de conformidad con el articulo 21 LRBRL:

PRIMERO.- APROBACION INICIAL de conformidad con el art. 21 LRBRL vy articulo 32 LOUA,
APROBACION INICIAL de MODIFICACION PUNTUAL, SECTOR SUELO URBANIZABLE
DELIMITADO/ SECTORIZADO, PLAN PARCIAL ORDENACION SECTOR CU- 1 BARRIO
BRAVO NNSS 1994, modificacion de tipologia edificatoria en PARCELA de TITULARIDAD
DOMINICAL de la Entidad Local AFECTA a SERVICIO PUBLICO, PARCELA 38 ORDENANZA II,
PARCELA PUBLICA USO SOCIAL.

Aprobacién inicial de plan parcial de ordenacion en relacion a la tipologia edificatoria de la Parcela 38 del
Proyecto de Reparcelacion sin que afecte a la ordenacion estructural del sector ni implique un incremento
del aprovechamiento medio del sector en relacion a las parcelas lucrativas, de conformidad con lo
expuesto en el art. 31, 36, 38 LOUA, y de acuerdo con el art. 154 y ss RP. Sin que afecte a la
Ordenacion Estructural del &mbito o sector de Desarrollo.

Modificacién puntual de tipologia edificatoria de Parcela 38 de Proyecto de Reparcelacion Sector CU 1
Barrio Bravo afecto a inicio de expediente de licitacion de concesion de obra publica RESIDENCIA DE
LA TERCERA EDAD y UNIDAD DE ESTANCIAS DIURNAS DE CUEVAS DEL ALMANZORA
para desarrollo de la ulterior actuacién preparatoria del referido contrato del sector publico conforme al
articulo 247 y ss LCSP.

SEGUNDO.- Se somete a PERIODO DE INFORMACION PUBLICA, de UN MES segun el art. 32.1.22
LOUA, asi como sometimiento a formulacion de requerimiento de informes sectoriales preceptivos y
evacuacion de informe previo y preceptivo, segun el art. 31.2.C) LOUA.

TERCERO.- Mediante el presente se procede al sometimiento a llamamiento al tramite de informacién
publica, a los propietarios de terrenos, segun el citado art. 32.1.22 LOUA, y de conformidad con el art.
134 LOUA, en ejercicio de las potestades subrogadas de junta de compensacion, como Titular del Sector
de Suelo Urbanizable Sectorizado CU- 1 BARRIO BRAVO NNSS 94.

CUARTO.- Procédase a la practica de la notificacion del presente acto a AGE y CCAA, segun el art. 56
LRBRL y Decreto 41/08, para determinar el comienzo de la eficacia y ejecutividad del acto notificado.

Y remision al objeto de evacuacién de informe preceptivo del érgano competente de la CCAA en los
términos establecidos en el articulo 31.2.C) LOUA

Se ordena la publicacion del presente acto en BOP a los efectos de sometimiento a periodo de
informacion publica y llamarse al tramite de informacion publica a las personas propietarias en dicho
sector, lo que se expide de conformidad con el articulo 45 y 46 Ley 39/2015 1 octubre sin perjuicio de
proceder a la préctica de la notificacion.

SE RESUELVE EN CUEVAS DEL ALMANZORA A FECHA DE FIRMA DIGITAL SEPTIEMBRE
2021. EL ALCALDE PRESIDENTE.

Decreto 184/2021
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