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1.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE
ACOMETER LA MODIFICACION.

En los momentos presentes se estéd llevando a cabo
por la Administracién (Central, Autonémica y Municipal) una
importante operacién de renovacién urbana en el denominado
Barrio de las Mil Viviendas. Esta supone la demolicién de la
totalidad de las viviendas existentes y su nueva edificacidn,
lo que conlleva no s6lo la mejora de las condiciones de las
viviendas, sino también de las condiciones urbanisticas de la
zona.

La instrumentalizacién de esta operacidén se realiza
mediante la redaccién de un PERI, ya que el Plan General
califica la zona como Edificacién Abierta, Grado O (EA/O) y
estable que "las obras de nueva edificacién en Grado O gquedan
condicionadas a su sujecién o planeamiento especial de
reforma interior que reordene las zonas asi calificadas, sin
superar la edificabilidad total actual de cada una de éstas”.

Actualmente existen 1.013 viviendas con una
superficie en torna a los 40 m2. Parece obvio la necesidad de
incrementar la superficie por vivienda, lo que implica, dada
la obligacién establecida por el P.G.M.O. de no superar la
edificabilidad total actual, reducir el naGmero de viviendas a
729 .

Esta situacidén si bien comporta una mejora de las
condiciones urbanisticas -ya que reduce la densidad, permite
la creacién de espacios libres y la reserva de suelo
destinado a dotaciones- también conlleva un deficit del
nimero de viviendas y la necesidad de buscar nuevos suelos en
los que localizar las viviendas precisas para poder saldar la
operacién sin coses sociales.

Asi pues, el objetivo de la presente modificacidn
puntual del P.G.M.O. es la calificacién de un suelo para
viviendas de proteccién piblica, destinado a ampliar el
dmbito espacial de la operacién de renovacidén urbana de Mil
Viviendas, para albergar en el deficit de viviendas con que
se salva el PERI del Barrio de Mil Viviendas.

2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El suelo necesario para cubrir el deficit de
viviendas del PERI del Barrio de Mil Viviendas debe ‘estar
situado préximo a &mbito actual -de forma 'que no se produzca
desarraigo en la poblacién- y colindante con espacios
destinados a dotaciones piublicas, de manera que ~pueda
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realizarse la integracién social, de parte de su poblacién,
que esta operacién de renovacién urbana lleva aparejada.

Por ello, se ha elegido dos parcelas distantes unos
500 m. del Barrio de Mil Viviendas vy situadas entre suelos
destinados a equipamientos (docente y asistencial), que estan
separadas entre si por un espacio libre piiblico destinado a
drea ajardinada. (ver plano n¢ 1, Situacidn).

Las caracteristicas de estas parcelas son las
siguientes:

a).- Parcela de 5.268 m2 que forma parte del denominado
Estudio de Detalle en Zona de 400 Viviendas,
aprobado definitivamente el 7 de marzo de 1.986 vy
cuya ordenacidén volumétrica es respetada por el
vigente P.G.M.0. (NA/5).

b).- Parcela de 3.138 m2, calificada como Edificacidn
Abierta, Grado 3 (EA/3), incluida en la Unidad de
Actuacidn ne 16, gque cuenta con proyecto de
Reparcelacién aprobado definitivamente el 5 de
junio de 1.992.

La primera de las parcelas citadas tiene un
aprovechamiento edificable de 10.512 m2 construidos lo que
permite albergar unas 105 viviendas y la segunda, con un
techo edificable de 2.259 m2 ttiles, permite albergar otras
30 viviendas.

La oferta potencial de ambas parcelas se situa en
torno a las 135 viviendas que unidas a las 729 viviendas
previstas en el PERI totaliza 864 viviendas. Si bien no
alcanzan las 1.013 wviviendas actuales del Barrio de Mil
Viviendas, si cubren la demanda existente, ya gque no es
necesario 1llegar a la cobertura total de las viviendas
actuales.

De todo lo expuesto se deduce la necesidad de
buscar una férmula que asegure, mediante una calificacidn
urbanistica, el destino de las parcelas referidas,
permitiendo, si ello resultase necesario, recurrir a la
expropiacién forzosa como medio para garantizar dicho destino
v la transmisién del suelo a favor de la Administracién.

Esta Modificacidn Puntual del Plan General
pretende, por tanto, calificar las dos parcelas referidas con
destino a la construccién de viviendas en régimen de
proteccidn piblica, sin alterar los parametros de
edificabilidad asignados por el planeamiento en vigor a los
mismos.



3.- BASE LEGAL

Las determinaciones urbanisticas que integran el
contenido de esta Modificacién Puntual estédn amparadas por la
reciente reforma de la legislacién urbanistica (Ley 8/1990,
de 25 de julio, de Reforma del Régimen Urbanistico ¥y
Valoraciones de Suelo, y Texto Refundido de la ley del Suelo,
aprobado por Real Decreto 1/1.992, de 26 de junio), como
medidas para facilitar la intervencién de la Administracién
en el mercado de suelo.

En cuanto, la modificacién propuesta tiene la
apoyatura en los siguientes preceptos del Texto Refundido de
la Ley del Suelo.

- Art., 98.3. Delimita expresamente la posibilidad de que
el P.G.M.0. califique terrenos con destino a la construccién
de wviviendas de proteccién oficial u otro régimen de
proteccién pablica, considerando a tal calificacidén como un
uso especifico.

- Art. 206.1.e) Contempla como un supuesto expropietario
especifico al destinado a la obtencién de terrenos destinados
en el planeamiento a la construccién de viviendas de
proteccién oficial u otro régimen de proteccidén piblica.

4 .- SITUACION EN EL PLAN GENERAL VIGENTE

Como se ha dicho en el apartado 2, Justificacién de
la propuesta, se trata de dos parcelas clasificadas como
suelo urbano y sometidas a distintos regimenes de gestidén. La
primera de ellas, la situada al oeste, estd incluida dentro
de una Area de Normativa Anterior (NA), en concreto la n2 5
(NA/5) Estudio de Detalle en Zona de las 400 Viviendas. La
segunda, situada al este, esta incluida dentro de la Unidad
de Actuacién ne2 16 (UA/16). En ambos casos se encuentran
aprobados definitivamente los Proyectos de Compensacion, para
la cesiébn de viales espacios libres vy equipamientos, y
pendientes de redaccién vy ejecucidébn los Proyectos de
Urbanizacidén. (ver plano 2).

Por lo que se refiere a la calificacidén
pormenorizada de suelo la mé&s occidental esta calificada como
Normativa Anterior (NA) vy la oriental como Edificacién
Abierta, Grado 3 (EA/3). Estas calificaciones pueden verse en
el plano n? 3 de la presente Modificacién Puntual.
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5.- MODIFICACION PROPUESTA

Por lo que se refiere a la Clasificad#dén y Gestién
del Suelo no sufre ninguna alteracién, debiepdo continuarse
el proceso de desarrollo urbanistico mediante la redaccidén y
ejecucién del Proyecto de Urbanizacidn.

Por lo que se refiere a la Calificacidén del suelo
se modifica las actuales calificaciones, creé&ndose una nueva
zona, denominada Viviendas de Proteccién Piblica (VPP). Ello
conlleva la modificacién del plano 2B, hoja F-10 del vigente
P.G.M.0. con arreglo a lo establecido en plano 4, Propuesta:
Suelo Urbano. Calificacién Pormenorizada.

Respecto a las Normas Urbanisticas las condiciones
particulares de la edificacién y de los wusos en suelo urbano
para esta nueva zona serédn las siguientes:

VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA (VPP)
- Delimitacidn y caracterizacidén

l.- En el Plano de Calificacién de Suelo se
delimita el &mbito de aplicacién de las presentes condiciones
de zona con la clave PPV, con regulaciones diferenciales de
las var1a01ones de las cond1c1ones de volumen (Grados 1 y 2).
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Las condiciones de edificacién serdn: en el

-Grado 1 1las asignadas a esta parcela por el Estudio de
~DPetalle en Zona de las 400 Viviendas y en el Grado 2 las
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7- Las condiciones de uso serédn las establecidas
para c parcela en los respectivos planeamientos, referidas
en parrafo anterior, con la salvedad que el wuso
residencial tendréd como destino exclusivo el de viviendas de
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