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1. OBIJETO

Se redacta la presente Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacion Urbanistica
a peticién de la sociedad mercantil LANDCOMPANY 2020, S.L. N.I.F. B-88294731 Calle
Quintanavides 13, Parque Empresarial Via Norte, Edif. 1, 2% planta 28050 Madrid, como
propietaria de los terrenos, en consonancia con las directrices municipales, conforme con el
articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia.

El objeto de esta Propuesta de Delimitacién de Actuacién Urbanistica es la definicién de las
bases para el desarrollo y ejecucién de la actuacién de transformacién urbanistica, en el
dmbito coincidente con el PERI-07 del actual PGOU de Baza, ajustando el porcentaje de
vivienda protegida previsto al establecido en la legislacion autonémica, con una estimacion
de los costes de urbanizacién y los plazos de ejecucién con detalle suficiente que permita
calcular los gastos imputables a la actuacién y los criterios de distribucién entre los afectados,
para su tramitacién y aprobacién por el Ayuntamiento de Baza.

Conforme con el articulo 24. Actuaciones de transformacién urbanistica y actuaciones
urbanisticas de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (en adelante, LISTA) se trata de una actuacién de transformacién

urbanistica, ya que se va a ajustar el porcentaje de vivienda protegida previsto, al establecido
en el articulo 61.5 de la LISTA.

El dmbito previsto para esta delimitacién coincidird totalmente con la delimitacién del Plan
Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza,
en sesion celebrada el dia 27 de noviembre de 2019, sobre el que no se han llevado a cabo
los obras de urbanizacién correspondientes, salvo algunas parciales ejecutadas por el
Ayuntamiento y el anterior propietario que se comentard mds adelante.

2. NORMATIVA DE APLICACION

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

e Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico.

e Lley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia.

e ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad ambiental.
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3. ANTECEDENTES Y DATOS DE PARTIDA

3.1. LOCALIZACION DE LA ACTUACION

La propuesta de delimitacién tomard el mismo dmbito que delimitaba el Plan Especial de
Reforma Interior PERI-07, aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza,
en sesiéon celebrada el dia 27 de noviembre de 2019, con el propésito de establecer las
determinaciones de ordenacién pormenorizada que prevé la vigente legislacién autonémica
para este tipo de dmbitos de suelo urbano, cuya transformacién urbanistica se llevaré a cabo
mediante un Plan de Reforma Interior.

El dmbito de intervencién comprende, dentro del nicleo urbano de Baza, una nueva zona de
centralidad al sur del casco histérico, en la interseccién de la nueva via verde propuesta por
el PGOU y la avenida del Ferrocarril como parte de la actual A-334 modificando el trazado
de la antigua carretera de Ronda a su paso por el dmbito de ordenacién.

Se trata de un vacio en un entorno de suelo urbano de uso residencial con varios Planes
Especiales planteados en el entorno.

Situacién en el municipio
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Se da la circunstancia excepcional de que se ha realizado el proyecto y construccién del
edificio de biblioteca en la parcela destinada a equipamiento publico de la ficha previa a la
Cuenta en su perimetro con todas las infraestructuras necesarias para su normal desarrollo
urbanistico.

Tiene una forma irregular al adaptarse a los limites de las distintas manzanas del entorno y el
viario existente, con una superficie bruta total de 20.320 metros cuadrados.

Los linderos son los siguientes:

- AL OESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y suburbana

- AL SUR: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 02-04.

- AL NORTE: arrabales histéricos y PERICH-01-01a.

-AL NOROESTE: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 06-04.
- AL ESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y PERI 10-03.

Emplazamiento

3.2. ESTADO URBANISTICO
3.2.1. DETERMIANACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El planeamiento vigente en el municipio de Baza es Plan General de Ordenacién Urbanistica,
con aprobacién definitiva de marzo 2010, que establece que este suelo se encuentra
clasificado como Suelo Urbano No Consolidado denomindndose “SUNC PERI-07-03".

Pertenece al drea de reparto AR-3 del PGOU de Baza, siendo su aprovechamiento medio de
1,052 UA/m?.
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La ficha de ordenacién del dmbito que establece el PGOU es la siguiente:

Encin®

T

I NOMBRE: Plan Especial de Reforma Interior 07 CODIGO SECTOR: PERI-07

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO

Codigo USOS Y TIP. Porcentaje Edificabilidad (m*) Coef. de uso Aprovechamiento (m*cuc)
UR-BAVPO VPO 100,00 20.320,00 1,00 20.320,00
DOTACIONES PUBLICAS P (m?) Minimo de la LOUA (m?) |

Equipamientos 2.438,00 2.438,00

EspaciosLibres 3.658,00 3.658,00

N° Plazas de Aparcamiento 102 102

Figura de Planeamiento: Plan Parcial Fase: 1

Iniciativade Planeamiento:  Privada Prioridad

Sistema de actuacion: Compensacion = .
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El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Baza asignaba las siguientes determinaciones
fundamentales:

Operacién de reforma de vial existente mediante una ordenacién pormenorizada que
resuelve la apertura de una calle de conexién entre Callején San Marcos y Calle Las
Casicas. Obtencién de la urbanizacién de la Avenida del Ferrocarril y de espacios
publicos que acomparian este vial de caracteristicas de via verde.

Uso de residencial en Bloque Abierto con usos comercial en PB, con la incorporacién
de un vial de tolerancia rodada para uso de residentes paralelo a la Avenida y calle

de cardcter peatonal transversal que comunica el espacio pdblico con la Calle Fco.
De Quevedo.

Manzana de equipamiento biblioteca con adecuacién compositiva y de escala a su
position en contacto con el Conjunto Histérico y el dmbito cercano al B.l.C. San
Jerénimo.

Respecto a las alineaciones fijadas en el Plano de Ordenacién en el encuentro entre
la Avenida del FFCC y la Carretera de Ronda antigua, con tratamiento de espacio
publico de las aceras obtenidas de este retraso de la alineacién.

Otras determinaciones Vinculantes: Las que resultan de la aplicacién de los articulos
7.8 Planes Especiales de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

La infroduccién de los espacios libres de obligada reserva a establecer por el
planeamiento de desarrollo deberd situarse de forma preferente y mayoritaria en el
borde este, acomparando la Avenida del Ferrocarril.

3.2.2. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL PERI-07

En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica se redacté el Plan Especial de
Reforma Interior del &mbito del PERI-07 del PGOU de Baza, el cual fue aprobado
definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia 27 de
noviembre de 2019, adoptando la APROBACION DEFINITIVA DEL PERI-07, PARA
TERRENOS SITOS ENTRE CTRA. DE RONDA, CAMINO DE LOS MOLINOS Y C/ CASICAS
(EXPTE. F.U. 2/17). La publicacién oficial se llevé a cabo en el Boletin Oficial de la Provincia
de Granada ndmero 5 del afio 2020.

La ordenacién que establece el Plan Especial de Reforma Interior del émbito del PERI-07 del
PGOU de Baza respeta tanto las determinaciones de cardcter estructural como los criterios y
objetivos propuestos en la ficha del PGOU.
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y nimero de viviendas es la establecida en la tabla.

ORDENACION PROPUESTO
Se establecen cuatro (4) parcelas residenciales, R-01, R-02, R-03 y R-04 cuya edificabilidad

USO RESIDENCIAL

DENOMINACION

DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO (m?) EDIFICABILIDAD (mzf) N° DE VIVIENDAS
R-01 2.108 9.954,10 82
R-02 665 2.200,00 22
R-03 1.276 4.400,00 40
R-04 951 3.765,90 36
TOTAL 5.000 20.320,00 180

SUPERFICIE SUELO (m?)

EQ-01 1.438
EQ-02 1.000
TOTAL 2.438
ESPACIOS LIBRES
DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO (m?)
SLEL-01 2.261
SLEL-02 292
SLEL-03 1.105
TOTAL 3.658
VIARIO
DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO [m2)
VIARIO LOCAL 9.224
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El Proyecto de Reparcelacion del dmbito del PERI-07 del PGOU de Baza fue aprobado
definitivamente en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada
el dia 10 de julio de 2020. La publicacién oficial se llevéd a cabo en el Boletin Oficial de la
Provincia de Granada numero 118 del afio 2020.

La reparcelacién se encuentra inscrita registralmente con toda la edificabilidad residencial
destinada a vivienda protegida.

Previo a la inscripcién del mencionado Proyecto de Reparcelacién el Ayuntamiento de Baza
habia desembolsado los siguientes importes en concepto de obras de urbanizacién ya
ejecutadas compatibles con el planeamiento.

- Urbanizacién C/ Rabalia Baja — C/ Cuestecilla — C/ nueva apertura prolongacién C/
Casicas: 178.590,65 €.

- Centro de transformacion: 63.515,09 €.

- Ejecucién zonas verdes biblioteca municipal: 23.245,56 €.

TOTAL ASUMIDO POR EL AYUNTAMIENTO: 265.351,30 €.

Existe ofra parte de la urbanizacién del dmbito ejecutada cuyos costes han sido pagados por
el anterior propietario.

TOTAL ASUMIDO POR EL ANTERIOR PROPIETARIO: 332.609,60 €.

No obstante, las obras de urbanizacién generales correspondientes con el planeamiento
aprobado no se han llevado a cabo, por lo que no ha culminado el proceso de
transformacién del suelo y por tanto, procede emprender una nueva actuacién de

transformacién urbanistica.
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4. MOTIVACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION

Conforme con las previsiones del actual Plan Municipal de Viviendas y Suelo de Baza existen
aproximadamente 1.800 viviendas vacias en el municipio. El parque de viviendas de Baza
cuenta con capacidad alojativa para una demanda poblacional superior a la existente en
estos momentos y podria albergar una mayor cifra de poblacién.

La realidad fisica de la Cuidad de Baza es que cuenta con un parque de vivienda, en términos
generales, suficiente para la absorcién de una mayor poblacién, asi como en un buen estado
de conservacion.

Los objetivos del Plan Municipal de Viviendas y Suelo de Baza le dardn una mayor prioridad
a la zona de las Cuevas de Baza y a la zona del Centro Histérico e igualmente la rehabilitacién
tendrd prioridad sobre las construcciones de nueva planta puesto que el parque de vivienda
actual tiene la capacidad de absorber las demandas de la poblacién. Actualmente, la
empresa municipal de la vivienda de Baza, EMUVIBA, tiene en proceso de licitacion dos
promociones.

La demanda hoy se centra principalmente en el régimen de alquiler de viviendas amuebladas
con especial preferencia por aquellas de menor tamafo con superficie entre 60 y 70 m2 y
con uno o dos dormitorios. La demanda de compra-venta queda reducida a aquellos
inmuebles tipo residencial colectivo de superficie entre 70 y 100 m2 y siempre que se trate
de ofertas de menor coste. La ausencia prdcticamente generalizada de trasmisiones
patrimoniales se centra en los inmuebles de mayor tamafio y precio.

Por tanto, en el marco de la presente Propuesta de Delimitacién de la Actuacion de
Transformacién Urbanistica de Reforma Interior del émbito coincidente con la delimitacién
del Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento
de Baza, en sesion celebrada el dia 27 de noviembre de 2019, se considera suficientemente
motivada la reduccién de viviendas protegidas.

5. DELIMITACION PRELIMINAR DEL AMBITO

La delimitacién preliminar del dmbito coincide con la delimitacién del Plan Especial de
Reforma Interior aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza, en sesién
celebrada el dia 27 de noviembre de 2019.

Cuenta en su perimetro con todas las infraestructuras necesarias para su normal desarrollo
urbanistico. Tiene una forma irregular al adaptarse a los limites de las distintas manzanas del
entorno y el viario existente, con una superficie bruta total de 20.320 metros cuadrados.

Los linderos son los siguientes:

- AL OESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y suburbana

- AL SUR: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 02-04.

- AL NORTE: arrabales histéricos y PERICH-01-01a.

-AL NOROESTE: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 06-04.

Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
( IA) C/ Marqués de Paradas, 26, portal 2, 1°A Médulo 3 . 41001 -Sevilla
Tlfn./Fax: 954 00 36 13. factor-ia@factor-ia.com

FACTORI(IA)


mailto:factor-ia@factor-ia.com

BORRADOR PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

AMBITO DEL PERI-07 DEL PGOU DE BAZA

- AL ESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y PERI 10-03.
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6. PROPUESTA DE DETERMINACIONES URBANISTICAS

La presente Propuesta de Delimitacién de Actuacion de Transformacién Urbanistica seguird
los criterios establecidos por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Baza, vigente
conforme con la Disposicién transitoria segunda de la LISTA, para el establecimiento de la
ordenacién pormenorizada.

e Uso global, indice de edificabilidad y densidad méximos.

Se mantiene el uso global residencial, indice de edificabilidad y densidad de viviendas
mdximos establecidos en el vigente PGOU de Baza.

En cuanto a la ordenacién urbanistica detallada se incluird el establecimiento de la reserva
maxima del diez por ciento de la edificabilidad residencial para vivienda protegida que
establece el articulo 61. Criterios para la ordenaciéon urbanistica de la LISTA, dejando el
noventa por ciento restante como vivienda libre.

Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
( IA) C/ Marqués de Paradas, 26, portal 2, 1°A Médulo 3 . 41001 -Sevilla
Tlfn./Fax: 954 00 36 13. factor-ia@factor-ia.com

FACTORI(IA)


mailto:factor-ia@factor-ia.com

BORRADOR PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA

AMBITO DEL PERI-07 DEL PGOU DE BAZA

USO GLOBAL RESIDENCIAL
SUPERFICIE DE SUELO 20.320 m?
iINDICE DE EDIFICABILIDAD 1,00 m*/m?s
DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 88,58 viv/Ha
EDIFICABILIDAD MINIMA PARA VIVIENDA PROTEGIDA 2.032 m2t

El documento del Plan de Reforma Interior establecerd para el calculo del aprovechamiento
de las parcelas resultantes los coeficientes de uso pormenorizado y tipologia justificéndose
por los valores de repercusion de suelo en la memoria de sostenibilidad econémica a partir
de estudio de mercado, valores de referencia o valores catastrales, de dmbitos urbanos de
uso y tipologia semejantes.

e Sistemas generales a incluir o adscribir a la actuacién v redes generales de

infraestructuras y servicios necesarias asi como, en su caso, la conexién con

las redes exteriores

No se contemplan sistemas generales adscritos o inscritos en el dmbito.

Las redes generales de infraestructuras y servicios necesarias se encuentran a pie de la
delimitacién no previéndose conexiones exteriores fuera del dmbito.

e Sistemas locales a incluir en la actuacién

Conforme con el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el
Reglamento del Planeamiento Urbanistico, en aplicacién supletoria y en lo que sea
compatible con la legislaciéon autonémica vigente, de acuerdo con la Disposicién transitoria
séptima, se establecen las siguientes reservas dotacionales:

Equipamientos> 12 m2s/vivienda
Espacios Libres > 18 m2s/vivienda

Conforme con el articulo 61.4 de la LISTA se destinard como minimo un diez por ciento de
la superficie total del dmbito para zonas verdes, siendo el minimo reglamentario de 2.032
m2s.

e Criterios para la ordenacién urbanistica detallada.

- Operacién de reforma de vial existente mediante una ordenacién pormenorizada que
resuelve la apertura de una calle de conexién entre Callején San Marcos y Calle Las
Casicas. Obtencién de la urbanizacién de la Avenida del Ferrocarril y de espacios
publicos que acomparfian este vial de caracteristicas de via verde.

- Uso de residencial en Bloque Abierto con usos comercial en PB, con la incorporacién de
un vial de tolerancia rodada para uso de residentes paralelo a la Avenida y calle de
carécter peatonal transversal que comunica el espacio piblico con la Calle Fco. De
Quevedo.
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- Manzana de equipamiento biblioteca con adecuaciéon compositiva y de escala a su
position en contacto con el Conjunto Histérico y el dmbito cercano al B.I.C. San
Jerénimo.

- Respecto a las alineaciones fijadas en el Plano de Ordenacién en el encuentro entre la
Avenida del FFCC y la Carretera de Ronda antigua, con tratamiento de espacio publico
de las aceras obtenidas de este retraso de la alineacién.

- Ofras determinaciones Vinculantes: Las que resultan de la aplicacién de los articulos 7.8
Planes Especiales de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

- La infroduccién de los espacios libres de obligada reserva a establecer por el

planeamiento de desarrollo deberd situarse de forma preferente y mayoritaria en el borde
este, acompafnando la Avenida del Ferrocarril.

e FEstimaciéon de los costes de urbanizaciéon

Se consideran los gastos previstos en el Proyecto de Reparcelacién:

GASTOS DE URBANIZACION

HONORARIOS TECNICOS, NOTARIA Y REGISTRO 72.233,47 €
COSTES DE URBANIZACION 1.130.684,80 €
COSTES DE GESTION 28.504,66 €
SUBTOTAL 1.231.422,93 €

A estos gastos totales de urbanizacién se le descuentan los gastos en los que ya ha incurrido
el Ayuntamiento de Baza y el anterior propietario en obras compatibles con el planeamiento.
Por tanto, se consideran Unicamente los costes de urbanizacién pendientes de ejecucion.

Coste fotal: 1.231.422,93 €
Costes asumidos por el Ayuntamiento: 265.351,30 €
Costes asumidos por el anterior propietario 332.609,60 €
COSTES PENDIENTES 633.462,03 €

o Criterios de distribucién de las cargas y beneficios

La distribucién de cargas se llevard a cabo conforme a la cuota de participaciéon de los
propietarios del suelo; Landcompany 2020 y al Ayuntamiento de Baza.

Se tomard como criterio general de distribucién de beneficios la asignacion al Ayuntamiento
de Baza el aprovechamiento lucrativo de la parcela para vivienda protegida correspondiente
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con el diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el dmbito de
actuacién.

Se asignard al Ayuntamiento de Baza el aprovechamiento correspondiente con los excesos a
materializar dentro del drea de reparto.

Por otro lado, se asignard a Landcompany 2020 y al Ayuntamiento de Baza el
aprovechamiento subjetivo correspondiente con su cuota de participaciéon como propietarios
del suelo.
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