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Documento del articulo 85 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Abreviaturas o acrénimos considerados en el texto:

L376: Real Decreta 1.346/1976, de 9 de abril, del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y

Ordenacion Urbana.

L592: Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, del Texto Refundido de la Ley sobre ¢l Régimen del

Suelo y Ordenacién Urbana.

LS98: Ley 6/1998,de 13 de abril, sobre régimen del suclo y valoraciones.

LDUT: Ley Autonémica 7/1990, de 14 de mayo, de discipling urbanistica y territorial.

RDLI6: Real Decreto-Ley 16/1981, de 16 de octubre, de adaptacién de planes generales de ordenacidn urbana.
RPU: Reglamento de Plancamicnto Urbanisticoe, aprobado por Real Decrelo 2.159/1978, de 23 de junio.
RGU: Reglamento de Gestidn Urbanistica, aprobado por Real Decreta 3,288/1978, de 25 de agosto.

ACU: Instruccion sobre Planes Generales. Normas Subsidiarias, Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios

de Detalle, aprobada por acuerdo de la CUMAC del 26 de junio de 1987.

LAB: Ley Autonomica 81595, de 6 de junio, sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la

comunicacian

RAB: Reglamento de la ley anterior, aprobado por Decreto autondmico 227/1997, de 1§ de septiembre.
LCC: Ley Autonomica 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.

RCC: Reglamento de Carreteras de Canarias, aprobado por Decreto Territorial 131/1995, de 11 de mayo.
RCA: Reglamento de Contenido Ambiental de los instrumentos de planeamiento, aprobado por Decreto

Autondmico 35/1995, de 24 de febrero.

CUMAC: Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias.

PGOU: Plan General de Ordenacion Urbana de Arico, aprobado en 1966, derogado en la actualidad,
NSPA: Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Arico, aprobadas en 1997,

NU: Normas Urbanisticas de las citadas NSPA.

PERL Plan Especial de Reforma Interior de Jardin del Atlantico que se redacta. =

ORD: Ordenanzas del citado PERI,

PPJA: Plan Parcial de Ordenacién Urbana Jardin del Atlantico, derogado por las NSPA.

m*:  Metro cuadrado de suelo o terreno.

m?c.; Metro cuadrado construido o construible, o de techo o forjado edificable.
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Capitulo [.- CONSIDERACIONES PREVIAS.

L1.- ANTECEDENTES.-

I.1.1.- Estado actual del desarrollo urbanistico municipal:

El municipio de Arico ha contado hasta la actualidad con un Plan General de Ordenacion
Urbana (en adelante PGOU), aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision
Provincial de Urbanismo de Santa Cruz de Tenerife, en sesion celebrada el dia 26 de
noviembre de 1966.

Los objetivos de este planeamiento, establecidos en su dia, pueden resumirse en la
consolidacion de los nucleos tradicionales de las medianias y la potenciacion de la costa
para desarrollos turisticos, al clasificar el drea costera, por debajo de la entonces proyectada
autopista del Sur, como suelo de reserva urbana, que se destinaba para albergar una
poblacion turistica de unas 54,000 plazas, con la creacion de unas 4.800 camas hoteleras
y unos 2.900 puestos de trabajo vinculados, con lo que la poblacion municipal, en el
horizonte del PGOU (1982), llegaria a unas 12.000 personas.

En desarrollo del PGOU, y con el aliciente de la expansion turistica y la entrada en
servicio de la carretera TF-1, o autopista del Sur, y la ausencia correlativa de una
planificacion insular, o por lo menos del territorio impactado, se aprobaron diversos Planes
Parciales con finalidad turistica, en su mayoria desconectados unos de otros y con
hipotéticos accesos y servicios. Este planeamiento parcial se extendio sobre unas 340
hectareas, de las que se han llegado a urbanizar, aunque sea primariamente, unas 50
hectareas, edificadas parcialmente.

A partir de la década’de 1970, y en la parte meridional de la costa, diversos propietarios
de suelo, ajenos a las exigencias legales, pusieron a disposicion de parte de la poblacion
media-baja de ofros municipios, en su mayor parte, cierto nimero de parcelas para
edificacion de segunda residencia, originando enclaves desprovistos de infraestructuras vy
equipamiento ¢, incluso, de un minimo bosquejo de ordenacion.

Aparecieron asi diversos enclaves marginales con una estructura viaria precaria e intemna,
prevista unicamente para facilitar la venta de parcelas y, por tanto, sin facilidades de acceso,
desconectada del entorno y, en muchos casos, irracional y ocupando el suelo de la prevista
estructura general. Estos enclaves ocupan una superficie equivalente a algo mas de 30
hectareas, como podrd observarse mas adelante.

Sin embargo, v de hecho, la mayor parte de las urbanizaciones legales, ¢ incluso de las
ilegales, se ha ido transformando paulatinamente en areas de segunda residencia de cierta
poblacion de los grandes centros urbanos, como Santa Cruz de Tenerife y La Laguna,
principalmente de sus nucleos periféricos, ademas de servir a parte de la poblacion media
del mismo municipio de Arico, mientras tanto, trozos de suelo piblico o privado de la
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costa, ha servido a otra pablacion con menores ingresos.

Es decir, la puesta en servicio de la autopista, ademas de la gran movilidad poblacional
que ha producido, ha conllevado una desestacionalizacion de los descansos de 1a poblacidn,
antertormente pelanizados en la época veraniega, tanto por el mimetismo de los usos de los
visitantes turisticos como, por la facilidad de obtener suclo costero, con mayor soleamiento
y mar mas accesible que en el norte de la isla, capaz de brindar una alternativa o salida a

la agudizacion de la vida en los grandes centros urbanos.

1.1.2.- Influencia de actuaciones diversas sobre el planeamiento:

De todas formas, y como ha ocurrido con todos los planes de aquel momento, el peor
inconveniente del PGOU v de las autoridades llamadas a desarrollarlo ha sido no establecer
claramente unas previsiones gestionables que concretasen las actuaciones y obras
necesarias. Por contra, la desaforada prevision de un suelo de reserva urbana en la costa,
sin establecer un proceso ordenado para su escalonada actuacion, ha llevado a un claro
desorden, plasmado en un mosaico de actuaciones independientes, que ha propiciado los
incumplimientos puntuales de la normativa y un cierto derroche de imaginacion, pero no
a llevar a cabo fisicamente una actuacion gjecutable y tendente a ofrecer un turismo de
calidad.

Este problema, ademas, aparece mas claro al no haberse previsto adecuadamente el
necesario programa de actuacion en periodos de 5 afios, referente al desarrollo de las
previsiones generales por los planes parciales necesarios, régimen del suelo y ejecucion de
las obras de urbanizacion previstas, tal como deberia haber planteado claramente el PGOU,
en cumplimiento de la determinacion exigida por el articulo 9.2.f) de la antigua Ley del
Suelo de 1956, Por supuesto que, conforme al articulo 38.1 de esta Ley, ¢l Ayuntamiento
estaba obligado a revisar cada 3 afios el programa de actuacion, para acomodarlo a la
tendencia urbamzadora surgida o prevista, y que, como es patente, nunca se ha planteado.
. Por otro lado, la ausencia de ordenaciones concretas en el suelo urbano, (la citada Ley
exigia el Plan Parcial antes de los desarrollos urbanistico y edificatorio), el desinterés en el
analisis de los usos extensivos del suelo y el alcance de las previsiones planteadas,
excesivamente desarrollistas, han llevado a que el PGOU haya sido un marco normativo
practicamente inoperante. - a

A todo esto cabria afiadir actuaciones imprevistas, como la Instalacién militar Base B-3,
en el Poris de Abona, y otras claramente ilegales, como los asentamientos poblacionales de
partes de la costa y en la periferia de algunos nicleos urbanos, que han impuesto usos
extrafios y contradictorios con las previsiones planteadas (y por plantear, cabria decir
claramente), por mor de aprovechar una finca estatal o unas fincas privadas cuya renta-
bilidad agricola ni se llegd a plantear, pero que se han loteado con la intencién de suplir
tales rentas.

Todos estos problemas actuales tienen su radicalidad en las indefiniciones del PGOU
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vigente aunque, obviamente, el gran desinterés de las autoridades, que no han sabido o
querido prever las soluciones necesarias, ha llevado a una situacion muy laxa y, en
consecuencia, caotica, donde la reaccion contra los desafueros sélo es intencional.

1.1.3.- Previsiones del encauzamiento de las actuaciones surgidas:
Con el fin de encauzar la problematica urbanistica creada en las décadas anteriores, tanto
el Ayuntamiento de Arico como la Administracion Regional han optado por encargar los
estudios relativos a unas Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal (NSPA), que
han obtenido la correspondiente aprobacion definitiva mediante acuerdo de la CUMAC,
en sesion celebrada el dia 30 de octubre de 1997. —

Como ya ocurrio a finales de la década de 1980 y a raiz del inicio de los trabajos de
redaccion de las citadas NSPA, el Ayuntamiento, con la ayuda del Gobierno Regional, ha
intentado actualizar ¢l marco juridico y técnico conveniente para disponer cuanto antes de
una ordenacion territorial suficiente para despegar el desarrollo urbanistico de las areas mas
sensibles del territorio municipal.

Para ello, ha procedido al encargo de la formulacion del Plan Especial de Reforma
Interior del ambito ordenado en su dia-por el Plan Parcial de Ordenacion Urbana "Jardin
del Atlantico" (PPJA), una extension de unas 15 hectareas, situadas a la altura del punto
kilométrico 44 de la autopista TF-1, en su margen izquierdo, cuyo desarrollo urbanistico
fue propuesto a mediados de la década de 1970, en consonancia con ¢l auge turistico del
Sur,

Con esta actuacion, que se basa en una reconsideracion del mencionado Plan Parcial
vigente acorde con las referidas NSPA, el Ayuntamiento de Arico pretende potenciar el
asentamiento de la poblacién municipal, ¢vitando la continua emigracion mediante la
disponibilidad de suelo para la construccipn, y arrancar el actual punto muerto de su
desarrollo urbanistico, propiciado por la insolvencia o inoperancia de la empresa
promotora, con la toma en mano publica de la mayor parte de la gestion urbanistica precisa
para llevar a cabo los procesos pendientes.

En consecuencia, el Ayuntamiento ha venido sopesando la necesidad de atemperar el
plancamiento parcial vigente a las realidades v demandas sobrevenidas, para lo que ha
propuesto la modificacion del vigente y antiguo PPJA, con la finalidad de recoger las
propuestas insitas en los objetivos de las NSPA en tramitacion, concretadas en la
adecuacion de la ordenacion y normativa actualmente aplicables a las actuaciones facticas
llevadas a cabo, al mismo tiempo que se aprovecha para conseguir cierta cantidad de suelo
publico para cquipamientos y sustituir ¢l actual sistema de actuacion, que ha devenido
inoperante.

Por ello, y al plantearse la necesidad de disponer a corto plazo de cierta cantidad de suelo
para urbanizar y servir de asentamiento a algunas familias interesadas en disponer de un
area urbanizada para asenlar con garantias su primera residencia y, alternativamente,
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conseguir suelo donde ubicar su segunda residencia, el Ayuntamiento de Arico ha
celebrado un concurso de adjudicacion del trabajo de redaccién del correspondiente
instrumento de planeamiento que sirva de base para estudiar los objetivos planteados.

12.- OBJETO DEL PLANEAMIENTO ESPECIAL.-

Tal como se ha expuesto, se encuentra aprobada definitivamente la revision del anterior
PGOU mediante la formulacion de unas NSPA, de rango general, una vez aprobadas
provisionalmente por el Pleno Municipal, en sesion celebrada el dia 12 de agosto de 1997,
las rectificaciones exigidas por el acuerdo de la CUMAC, en sesién celebrada el dia 29 de
julio de 1997.

En consecuencia, el presente documento pretende desarrollar el objetivo propuesto por
tales NSPA para el lerritorio del actual PPJA, mediante la reordenacion detallada y
completa de su ambito territorial, adaptz’mdola a las actuaciones llevadas a cabo desde su
entrada en vigor, y sustituyendo el actual ¢ inoperante sistema de actuacion por otro de
iniciativa publica, con el fin de proceder a su urbanizacion, atendiendo asi la demanda que
para este tipo de suclo han planteado muchos de los actuales propietarios de parcelas, tanto
locales como foraneos, con el objetivo de ultimar el proceso urbanizador y disponer de
solares en condiciones.

[.3.- JUSTIFICACION DEL PLANEAMIENTO ESPECIAL.-

En los apartados 2.2'y 2.4.A) de la Memoria de las NSPA se plantean los objetivos
generales de la ordenacion del suelo urbano del area costera del municipio, concretadas,
para el ambito del referido PPJA, en el desarrollo de un Plan Especial de Reforma Interior
(PERIL1), debido a los problemas sobre la propiedad del suelo, que se intentan encauzar
mediante una gestion con cierta presencia piblica, al margen de readaptar la ordenacion
inicialmente propuesta a la situacion de hecho que pueda aceptarse.

En el apartado 4.5.4.2 de la misma Memoria, se describen someramente las actuacienes
a llevar a cabo con la redaccion del citado PERI, tendentes a la reubicacién del sistema de
espacios libres, obtencién de un equipamiento docente y a la reconsideracion del destino
y morfologia de algunas manzanas edificables.

Por otro lado, las Normas Urbanisticas de las mencionadas NSPA detallan el reg1men
urbanistico aplicable al PERI que se propone: S

En su apartado 1.0.4.2 se declara la derogacion del anterior PPJA de 1977.

En su apartado 1.0.6 se dictan normas respecto a las situaciones transitorias, tanto del
plancamiento no desarrollado como de las edificaciones que resultaren disconformes,
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posteriormente matizadas en su apartado 3.4.1, remitiendo a las medidas y plazos para la
adaptacion del planeamiento existente a las Fichas Urbanisticas, concretamente a lan°® 11
para ¢l PERI en estudio.

En el apartado 2.2.5 NU se remile a la legislacion urbanistica aplicable, incluyendo el
RCA y ACU, el contenido de las determinaciones y documentos del PERI, cuyos criterios
y objetivos de ordenacién y terminologia de su documentacion se adecuaran a los
expresados en tales NSPA.

Su apartado 2.3.1.5, en relacion con el desarrollo del suelo urbano de régimen diferido,
remite a la Ficha Urbanistica n® 11, donde se resumen las caracteristicas a desarrollar por
el PERI que, especificamente, se contiene en ¢l apartado 6.2.8.1 NU

&
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El PERI que se desarrolla, pues, pretende completar la ordenacion detallada de este suelo
destinado a mantener el asentamiento residencial, tanto para la primera como para la
segunda residencia, Unico destino inicialmente previsto, mejorando el ambiente urbano al
ajustarse su edificabilidad v los usos contemplados y desarrollar las infraestructuras
pendientes necesarias, ademas de la plantear una gestion operativa, tal como ha planteado
el propio Ayuntamiento, conforme se regula en los articulos 23 LS76 y 76.2 v 83 v
siguientes RPU, es decir, tendiendo a realizar una operacion integrada de reforma interior.

De ahi que la ¢eleccion de este instrumento de planeamiento haya sido planteada como
consecuencia de la existencia de unos propietarios descoordinados y con problemas sobre
sus propiedades, de economia media-baja, y desgajados del primer impulso urbanizador.
Si a tales problemas se aflade el incumplimiento de los plazos de gestion y el tratarse de un
desarrollo pendiente de llevar a cabo desde los momentos finales de la vigencia de la Ley
del Suelo de 1956, parece congruente que la solucion propuesta por el Ayuntamiento y
recogidas en las NSPA no haya pasado por una clara desclasificacion del suelo, que no
resolveria ninguno de los problemas detectados, en cualquier caso.

1.4.- BASE LEGAL.-

La base legal para la redaccion del presente documento se encuentra en el contenido del
articulo 3 LS76 y de los articulos 83 a 85 RPU, con base en las determinaciones de las
NSPA ya comentadas sucintamente, y siguiendo el procedimiento previsto en los articulos
144 y siguientes RPU, en relacion con su articulo 125, y las puntualizaciones de los
articulos 43 LS76 y 6 RDL16, relativas a la tramitacion de este tipo de planeamiento.

Se trataria, pues, con la redaccion del PERI, de conseguir un plan que tiene tanto un
caracter dertvado como operativo. Derivado, porque la existencia del planeamiento general
es condicion para que se dé un plan especial de reforma interior (aunque éste se refiera a
operaciones no previstas en €l, porque el planeamiento general establece la estructura
fundamental, que es limite expreso de su actuacion, segun el articulo 23 LS76). Operativo,
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porque este plan especial contiene normas de ordenacion, T Brado mayor de creacion
Juridica en los planes especiales referidos a operaciones no previstas en el planeamiento
general. El caricter operativo no es obsticulo a que en estos planes especiales se contengan
proyectos de obras que deberan ser desarrollados por los correspondientes proyectos
téenicos. .

La finalidad de un plan especial de reforma interior en suelo urbano, segin el articulo
83.1 RPU, podrd tener por objeto actuaciones aisladas, conservando la estructura
fundamental de la ordenacion anterior, o bien operaciones integradas de reforma interior,
ambas con las siguientes finalidades: operaciones encaminadas a la descongestion del suelo
urbano, creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de
barrios insalubres, resolucion de problemas de circulacién o de estética y mejora del medio
ambiente o de los servicios publicos y otros fines andlogos.

Se establece, pues, una distincion entre ambas clases de operaciones, de actuaciones
aisladas y de operaciones integradas, que también tendra su incidencia en la regulacion de
su contenido material como en lo que se refiere a su nivel de vinculaciéon con el
planeamiento general.

Respecto a las Actuaciones Aisladas, este tipo de operaciones deberd conservar la
estructura fundamental de la ordenacion anterior (articulos 83.1.a RPU). Estas operaciones
para Levar a cabo actuaciones aisladas deben entenderse como el establecimiento de la
determinacion urbanistica y su prevision de gjecucion necesarias para la creacion puntual
de algun espacio libre, la obtencion de algun terreno con destino a equipamiento publico
o bien la imposicion de medidas de proteccion, conservacion e incluso la prevision de
realizacion de alguna obra publica (por ¢jemplo, un vial o plaza de caracter local).

La prevision de este tipo de actuaciones por parte de los planes especiales de reforma
interior supone la configuracion de estas figuras de planeamiento como instrumentos de
grdenacion urbanistica con capacidad para establecer determinaciones referentes a la
calificacién del suelo y contempla incluso la afectacion piblica de los terrenos ordenados
con motivo de una actuacion aislada, con ¢l grado de precision de los planes parciales de
ordenacion en lo que se refiere a las actividades y determinaciones que constituyen sus fines
(articulo 84.1 RPU), ademds de contener los documentos previstos, como minimo, para
tales planes, aunque sin llegar a la equiparacion material en todo su contenido, que seria
contradictoria con la caracterizacion hecha de las actuaciones aisladas en suelo urbano.

El articulo 84.1 RPU, en cuanto al contenido material de estos planes especiales, exige
la determinacion del sistema de actuacion aplicable, asi como el &mbito de la unidad de
¢jecucion donde se desarrollara la realizacion material de las determinaciones del plan
especial, lo que conllevaria, ademas de la posibilidad para determinar aisladamente Ta
calificacion urbanistica, la capacidad para configurar ex novo, dentro del ambito de
planeamiento, el contenido de la propiedad inmobiliaria, con la correspondiente asignacion
de benelicios y cargas a distribuir entre los propietarios afectados. En todo caso, se prevé
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delimitacion de una unidad de ejecucion, pudiendo procederse a la expropiacién forzosa
de los terrenos afectados.

En su relacién con el planeamiento general, estos planes especiales de reforma interior
deberan ajustarse a las determinaciones de aqeul planeamiento (articulo 83.2 RPU) v,
cuando se trate de operaciones no previstas en tal planeamiento, estarian supeditados a la
limitacion, fijada por el articulo 83.3 RPU, referente a la necesidad de que estas
actuaciones aisladas conserven la estructura fundamental de la ordenacidon anterior,
constitwida por las determinaciones del planeamiento general, lo que no obvia para que
pueda originar una alteracion puntual en la ordenacion detallada establecida en el sualo
urbano por parte del planeamiento general, a través de la recalificacion de parte del suelo,
sin dar lugar a una modificacion del plancamiento general, aunque con la limitacién de no
poder alterar las Normas que sobre volumen y uso del suelo establezcan los planes de
Jerarquia superior, pudiendo precisar solo sus determinaciones cuando sea necesario.

En todo caso, la alteracion de las zonas verdes por estas actuaciones aisladas conllevaria
los requisitos especiales de tramitacion previstos en el articulo 50 LS76.

En cuanto a las Opcraciones Integradas de Reforma Interior, el articulo 83.1.b del RPU
distingue, en un primer momento, las actuaciones aisladas de las operaciones integradas por
la necesidad de que aquéllas conserven la estructura fundamental de la ordenacion anterior.
Por otro lado, y presumiblemente, ¢l articulo 85 del RPU presenta una regulacion de fondo
de los aspectos referentes a determinaciones, usos, documentacion y ejecucion de los plancs
especiales de reforma interior, en forma paralela pero diferenciada de la prevista en su
articulo 84 para los que lleven a cabo actuaciones aisladas. Esta doble regulacion del
contenido material de tales planes para actuaciones aistadas, con la diferente caracterizacion
que se da en el articulo 85 (de determinaciones mas extensas y globalizadoras), parece
llevar a la conclusion de que las determinaciones del articulo 85 hacen referencia a los
planes especiales de reforma interior para la realizacion de operaciones integradas, que
extiende las determinaciones de tales planes al nivel de las determinaciones precisas
previstas para los planes parciales (articulo 23.2 LS76), es decir, entre otras, la asignacion
de usos pormenorizados y tipologias edificatorias, delimitacién de las zonas en que se
divide ¢l territorio ordenado por razon de los usos y tipologias edificatorias, prevision de
reservas de terrenos para equipamientos y el trazado y caracteristicas de la red de
comunicaciones, con sefialamiento de alineaciones y rasantes, y de las redes de
infraestructura.

Por lo tanto, estos planes especiales estan capacitados para formular una ordenaciéon
integral del territorio incluido en su dmbito de intervencion y establecer en €l una regulacion
urbanistica ex novo, (ue contenga todo tipo de determinaciones pormenorizadas, sin otra
limitacion que la prohibicion, establecida en el articulo 17.2 LS76, de que tales planes
especiales puedan sustituir al plancamiento general en su funcidén de instrumentos de
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ordenacion integral del territorio, no pudiendo clasificar stete=—Por otro lado, la remision
que se efectla a las determinaciones no incidirian sobre los estandares urbanisticos exigibles
a los planes parciales, que solo afectaria al suelo urbanizable, por lo que la equiparacion del
nivel de determinaciones entre los planes especiales de reforma interior y los planes
parciales no se identificaria con una equiparaciéon mecanica entre ambas figuras de
planeamiento, de regimenes juridicos diferentes al incidir sobre distintas clases de suelo.

No obstante, ¢l articulo 14.2 LS98 incluye entre las cargas derivadas de la ejecucién del
planeamiento en suelo urbano sin urbanizacion consolidada la cesion de los terrenos
destinados a dotaciones publicas de caracter local.

En todo caso, los planes especiales para la realizacion de operaciones aisladas de reforma
interior deberan contener, ademas, la delimitacidn de las unidades de actuacion, fijacion de
los plazos de gjecucidn y la eleccidn del sistema de actuacion para su desarrollo (articulo
84.1 RPU).

Respecto a la relacion entre este tipo de planes especiales y el planeamiento general,

aquéllos deberan ajustarse a las determinaciones del planeamiento general para este tipo de
areas, al fijar los objetivos de la reforma que se propone y, como minimo, los usos ¢
intensidades de éstos que deban resultar de la reforma prevista (articulo 12.2.1.b LS76:
seflalamiento de los usos vy niveles de intensidad para las dreas remitidas a planeamiento
especial, también articulo 93.1.b RPU, para las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal, y articulo 29.1.b RPU), lo que no impide que por parte del plan especial se
configure una estructura propia de la ordenacion urbanistica en el sector sometido a la
reforma interior, siempre v cuando resulte congruente con los objetivos, usos ¢ intensidades
previstos por el planeamiento general, al establecer el plan especial una ordenacién deta-
llada de un drea del suelo urbano en la que aquél ha renunciado a una parte de su nivel de
determinaciones, limitandose a sefialar los referidos objetivos, usos ¢ intensidades dentro
de un ambito determinado.
+ LEllo conduciria, por la propia esencia de este plan especial, a que en el caso de que ¢l
planeamiento general se extienda a un nivel de delerminaciones mucho mas pormenorizado,
en cuanto a usos, condiciones de edificacion y destino urbanistico, a que no pueda
pretenderse en estos casos que el nivel de adecuacion del plan especial al planeamiento
general pase por un respeto estricto a estas determinaciones pormenorizadas, puesto que
¢llo supondria dgjar sin virtualidad la operacion de reforma interior explicitamente prevista
por €l planeamiento general. Todo esto supondria mantener el nivel de adecuacién del plan
especial en relacion al planeamiento general en las determinaciones globales previstas por
el articulo 29.1.b RPU, origindndose, por tanto, una sustitucion de la ordenacion
pormenorizada del suclo prevista por ¢l plancamiento general por la establecida en el PERI
v sin necesidad de suponer una modificacion de aquél.

En relacion con las operaciones de reforma interior no previstas en el planeamiento
general, pese al amplio nivel de autonomia. de estos planes especiales de reforma interior
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en relacion a las determinaciones previamente e‘\abﬁgw r parte del plancamiento
general (articulo 83.3 RPU), se prohibe que esta tipologia de PERI pueda ordenar
integralmente el territorio (articulo 17.3 LS76), ni modificar la estructura fundamental del
planeamiento general (articulo 83.4 RPU), lo que podria llevar a establecer una reguiacion
urbanistica ex novo de un area del suelo urbano.

La estructura fundamental del planeamiento general aparece como un concepto juridico
indeterminado, en ¢l fondo diferente a los elementos fundamentales de la estructura general
y organica del planeamiento general, que si se detallan en el articulo 25.1 RPU: definicion
de usos globales con sus correspondientes intensidades, sistemas generales de
comunicaciones, espacios libres y equipamiento comunitario. o

Por tanto, estos planes especiales, para realizar operaciones integradas no previstas, no
originaran normalmente la tramitacion de modificaciones del plancamiento general si sc
mantienen en el respeto a su estructura fundamental, dentro del limite fijado por el articulo
83.3 RPU, incluso con la alteracion de las zonas verdes por estas operaciones de reforma,
que no conllevaria los requisitos especiales de tramitacion previstos en el articulo 50 L.S76,
al tratarse de operaciones encaminadas a la descongestion, creacion de dotaciones
urbanisticas v equipamientos comunitarios (articulo 23.1 LS76), pero siempre que no
afectase (al alteracion a los espacios libres integrantes de la estructura fundamental del
planeamiento general,

L5.- INFORMACION URBANISTICA PREVIA.-

Como se ha adelantado, €l anterior PGOU califico (hoy en dia, clasifico) todo el territorio
de la costa ariquera, entre la autopista y ¢l mar, como suelo de reserva urbana, que se
intento desarrollar a través de diversos planes parciales, entre los que se encontraba el Plan
Parcial de Ordenacion Urbana "Jardin del Atlantico" (PPJA), planeamiento cuya
operatividad ha quedado paralizada desde hace afios, apareciendo minimamente urbanizada
una parte de su ambito y construida una veintena de parcelas con edificaciones destinadas
a viviendas unifamiliares que, por ello, carecen de unas infraestructuras adecuadas.

Después de varios intentos, por fin, el Ayuntamiento de Arico, mediante la Revision de
su PGOU a través de unas Normas Subsidiarias de Planeamiento de ambito municipal y
nivel general (NSPA), propone clasificar los terrenos objeto de la actuacion en estudio
como suelo urbano de régimen diferido, es decir, necesitado del desarrollo de un Plan
Especial de Reforma Interior que resuelva las disfunciones y desajustes aparecidos durante
la vigencia del PPJA, con ¢l fin de organizar un niicleo urbano residencial.

El régimen urbanistico aplicable al PERI que debe desarrollarse se concreta en los
siguientes aspectos de las NU:
En el apartado 3.2.8.5 NU se concretan las 4reas del suelo urbano remitidas a un ulterior
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desarrollo mediante planes especiales de reforma interior, es el caso del PERI.1 para

el territorio de "Jardin del Atlantico”, cuya ordenacidn y ejecucidon se regulan
detalladamente en sus apartados 6.2.8.1 y 6.3.5, respectivamente, al margen de las
condiciones generales a tener en cuenta para la reglamentacion detallada de la edificacion,
(Parte 7), usos (Parte 8).y aplicacion de los sistemas de ordenacién (Parte 9), conforme
determinan los apartados 6.1.3.2 y 6.2.1.1 NU.

En ¢l Bloque 3.5 de las NU se fijan las directrices generales respecto a la proteccion del
medio ambiente municipal, incluyendo la depuracion de las aguas y la proteccién del
patrimonio de los lugares singulares (yacimientos o formas geomorfologicas caracteristicas)
y de la flora.

El apartado 5.2.7 NU, que precisa los criterios de urbanizacion de los desarrollo
urbanizadores en el suclo apto para urbanizar pero también para toda nueva obra de
urbanizacion en otra clase de suelo, determina las condiciones a tener en cuenta en el
disefio y ejecucion del viario, redes de infraestructura, ajardinamiento y movimientos de
tierras.

En concreto, y tal como se ha adelantado, el apartado 6.2.8.1 NU define las siguientes
determinaciones urbanisticas para el PERIL 1 que se pretende desarrollar en el ambito de
"Jardin del Atlantico":

- Solo se admiten los Slstemas de Ordenacién de Edificacion Aislada en sus
modalidades RAb y RAc, ajustados a las condiciones de la Seccidn 4° del Bloque 7.7
NU, asi como el Sistema de Ordenacion de Edificacion Adosada (RAd), con las
particularidades que procedan en funcién de la disposicion de las edificaciones
existentes, y ¢l de Equipamiento Comunitario, cumpliéndose el contenido de la Ficha
11 NU.

- Se completardn las dotaciones exigibles para una Unidad Elemental, conforme al
articulo 10 del Anexo al RPU,

- Los usos admitidos en las parcelas privadas serdn los residenciales (Bloque 8.2 NU),
con tolerancia de los dotacionales de equipamiento comunitario de
sanitario-ambulatorio y reunion (Bloque 8.5 NU) vy el industrial-artesanal sin
actividades inconvenientes (Bloque 8.4 NU), asi como otros usos de equipamignto
comunitario admisibles para el uso residencial, conforme al apartado 8.2.2.4 NU,
concretamente local comercial, adminisirativo-despachos profesionales y garajes, para
viviendas unifamiliares o pareadas, y local comercial, administrativo, equipamientos
comunitarios, excepto socio-cultural con especaculos y/o musica y restantes con aforos
no superiores a 150 personas, espacios libres, servicios urbanos y garajes, para
viviendas colectivas. -

- Las condiciones de aprovechamiento del espacio, de forma, calidad e higiene,
seguridad y estéticas de la edificacion y su entorno seran las determinadas en los
Bloques 7.2, 7.3, 7.4, 7.5 y 7.6, respectivamente, de las NU.

- Como condiciones ambientales especificas, las NSPA determinan que los bordes

hoja 11



Mem. 394b/99

de trafico rodado, debiendo arbolarse y ajardinarse profusamente.
- Las fachadas visibles desde ¢l exterior del drea presentardn colores uniformes o no
muy diferentes, entonados al blanco u ocres claros.

Por otro lado, en la Ficha Urbanistica 11 se matizan otros aspectos:

- El plazo para el inicio del PERI exigido se fija en 6 afios.

- La edfiicabilidad bruta media se limita a 0,40 m?c./m?.

- Se adscribe al drea un sistema general de comunicaciones: la via de enlace a_la
carretera de servicio de la TF-1.

- La gestion requerira la fijacion del sistema de actuacion adecuado, teniendo en
cuenta el alcance de la participacion vecinal y las posibilidades financieras municipales,
la parcelacion y la edificacion existentes, entre otras condiciones que se prevean,
garantizando la gestion de las dotaciones piblicas y completando la urbanizacion.

En cuanto a la gestion, al margen de la normativa aplicable, se tendrd en cuenta lo
siguiente:

- La Ficha Urbanistica 12.bis contienc los coeficientes de ponderacion a emplear, cn
funcién de la intensidad y usos de las zonas o sistemas de edificacion que se prevean.

1.6.- ALCANCE DE LA ACTUACION.-

Tal como se ha ido planteando y analizando, la actuacion que se pretende sobre el
anterior PPJA en el tertitorio que fue ordenado inicialmente por el PPJA, y con base en los
objetivos y criterios propuestos por las NSPA en tramitacion, se concretard en la
ordenacion detallada y completa de tal area, con el fin de disponer, en un plazo corto de
tiempo, de suclo adecuado para el asentamiento de viviendas de primera v segunda
residencia, completando de forma operativa su urbanizacion pendiente y mejorando los
equipamientos publicos precisos. Ademas, por imposicion de las citadas NSPA, se incluye
en el ambito de la reordenacion a llevar a cabo la via de acceso al drea y el trozo de terreno
delimitado por esta via, 1a carretera de servicio de la TF-1 y al limite inicial del PPJA, asi
como los terrenos necesarios para ubicar las instalaciones de depuracion necesarias.

Este Plan Especial de iniciativa piblica servird de base tanto para obtener el suelo de
cesion previsto para dotaciones publicas, como para la ejecucion de las obras de
urbanizacion necesarias para completar el suelo edificable pretendido, permitiendo la
ubicacion posterior de las edificaciones que demandan los propietarios de parcelas, que
fueron adquiridas en su dia, hace mas de quince afios, a una promotora que ha incumplido
sus compromisos urbanizadores con el Ayuntamiento y la sociedad en general.
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L7.- FACULTADES URBANISTICAS DEL PROPIETARIO DEL SUELO
URBANO.-

[.7.1.- GENERALIDADES:

En este apartado se expondran, a titulo simplemente didactico, las peculiaridades de la
legislacion urbanistica aplicable incidentes sobre los propietarios de las parcelas en suelo
urbano de régimen diferido, que habra de considerar como en suelo sistematico, a todos
los efectos.

Asi, se comentardn los derechos y deberes urbanisticos, los aprovechamientos lucrativos
v su obtencion, los deberes de cesion inherentes a esta clase de suelo, la valoracion del
suelo y el régimen indemnizatorio correspondientes.

1.7.2.- DEBERES Y DERECHOS URBANISTICOS EN SUELO URBANO:

La aprobacion del plancamiento determinaria, conforme al articulo 2 1.598, €l deber de
los propieiarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio en las
condiciones y plazos previstos en el planeamiento o en la legislacion urbanistica aplicables.

Por ello, los propietarios de suelo urbano tendréan los siguientes derechos y deberes:

A) Deberes urbanisticos:
El conjunto de deberes urbanisticos establecidos para el suelo urbano, objeto proximo
de la actuacion urbanistica, serian los siguientes (articulos 14 y 19 L.S98):

a) Incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio, una vez aprobado el planeamiento
preciso, en las condiciones v plazos previstos.

b) Equidistribucion de beneficios y cargas, en las actuaciones sistematicas.

¢) Ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos destinados a dotaciones localés: de
comunicaciones, de espacios libres, zonas verdes dotaciones publicas, al tratarse de un
suelo urbano que carece de urbanizacion consolidada (articulo 14.2 1.898), asi como
ceder a la Administracion actuante €l suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento
del correspondiente ambito v el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que el planeamiento general, en su caso, incluya en €l ambito correspondlente
a efectos de su gestion. g o

d) Costear vy, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos, conforme al
sistema de actuacion determinado: compensacion o cooperacion, con la obligacion de
entrar en el sistema de actuacion elegido.

¢) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
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plancamiento, con anterioridad al inicio de la ¢jecucion material del mismo.

1) Edificar los solares en el plazo fijado en las NSPA, PERI o Licencia Urbanistica.

g) Destinar los terrenos y edificaciones al uso previsto en cada caso por el planeamiénto.

h) Conservar los terrenos, plantaciones y edificaciones en adecuadas condiciones de
seguridad, salubridad.y ormnato publicos.

1) Cumplir las normas sobre rehabilitacion urbana.

J) Cumplir las normas sobre proteccion del medio ambiente.

k) Cumplir las normas sobre proteccion de los patrimonios arquitectonicos y

arqueologicos. -

Podrd admitirse simultanear la construccién de las edificaciones con la ejecucién de la
urbanizacion precisa, para que los terrenos sean considerados como solares bajo los
requisitos seiialados en los articulos 40 6 41 RGU.

En las areas remitidas al desarrollo de planeamiento ulterior y hasta tanto se apruebe ¢l
PERI que las NSPA exigen, no podran otorgarse licencias urbanisticas para los actos de
nueva edificacion, modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones y usos
del suelo relativos a parcelaciones urbanas, movimientos de tierras, modificacion del uso
de las edificaciones o demolicion de construcciones.

B) Facultades o derechos urbanisticos en suelo urbano:

EI contenido urbanistico del suelo urbano, que integra ¢l cstatuto de la propiedad
inmobiliaria y constituye un derecho subjetivo del propietario, se adquiere mediante la
adquisicion de los siguientes derechos (articulo 13 LS98):

a) Derecho a completar la urbanizacion.
b) Derecho al aprovechamiento urbanistico.
¢) Derecho a edificar.

a) El gjercicio del derecho a completar la urbanizacion supone dotar al terreno de los
servicios o infraestructuras necesarias para su calificacion como solar. Requiere la
aprobacion del PERI correspondiente, al margen de que éste exija expresamente la
aprobacion de un ED, y de su PU.

El plazo para ¢l gjercicio de este derecho se fijara por el PERI (articulo 85.1 RPU).

b) El derecho al aprovechamiento urbanistico conlleva la atribucion efectiva al propietario
afectado por una actuacién urbanistica de los usos e intensidades susceptibles de
apropiacion privada, por el cumplimiento de los deberes de equidistribucion, cesion vy
urbanizacion que s¢ prevean en los plazos fijados. En actuaciones en suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion se requiere la realizacion de la Unidad de Actuacién
respectiva, en el plazo que fije el PERIL.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion o patrimonializable por el titular de un
terreno incluido en el suelo urbano, este aprovechamiento serd el 100% del
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aprovechamiento medio de la correspondiente Unidad de Actuacion.

La concrecion del aprovechamiento urbanistico se hara mediante adjudicacién de
parcelas aptas para la edificacion o a través de compensacion econdmica sustitutiva, o
por ambas modalidades, segiin se establezca en el correspondiente proceso redistributivo
de beneficios y cargas en el necesario sistemna de actuacion.

¢) El derecho a edificar consiste en la materializacion del aprovechamiento urbanistico
correspondiente, previo requisito de la licencia del proyecto de obras conforme al
plancamicnlto, y en el plazo que senale el PERI o la propia licencia.

1.7.3.- GESTION URBANISTICA DEL SUELO:

[.7.3.1.- Requisitos exigibles:

La ejecucion del planeamiento, nucleo central de la gestion urbanistica, presupone la
concurrencia de los siguientes requisitos:

A) Definicion de la ordenacion urbanistica completada (clasificacion y calificacion), con
aprobacion del planeamiento preciso en cada caso: En el suelo urbano: NSPA v, en su
caso, PERI 6 ED (no PU).

B) Delimitacion de los ambitos territoriales de la ejecucion, al objeto de facilitar la
gjecucion del plancamiento,

C) Eleccion del sistema de actuacion concreto para desarrollar cada dmbito territorial.

D) Fijacion de la programacion, del momento de llevar a cabo las previsiones de la
ordenacion urbanistica, en los diferentes ambitos de ejecucién delimitados, bien por el
plancamiento, en contemplacion de las circunstancias y necesidades concurrentes en
cada caso o, supletoriamente, por la legislacién autonomica o estatal.

1.7.3.2.- Definicion de la ordenacién urbanistica:

La clasificacion de un terreno como urbano es una actividad reglada: sélo si concurren

los presupuestos legalmente establecidos en el articulo 78 LS76. . o
La calificacion urbanistica determina el aprovechamiento urbanistico real de un terreno,

mediante la asignacion de usos (globales o pormenorizados, segin la clase de suelo e

instrumento de planeamiento), niveles de intensidad y, en su caso, tipologias edificatorias,

a las diversas zonas que se delimitan en el suelo ordenado:

Usos dotacionales publicos: sistemas generales y locales.
Usos dotacionales privados: lucrativos. = e
Usos lucrativos no dotacionales: residencial, industrial, terciario, etc.

1.7.3.3.- Delimitacion de dmbitos de actuacion:
La gjecucion del planeamiento puede producirse sistematicamente (mediante poligonos
completos ¢n ¢l ambito de un sector o, excepcionalmente, unidades de actuacion
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delimitadas al efecto) o asistematicamente (medmn;?a’j Hidladas).

Los Poligonos se conciben como una unidad territorial honogénea de actuacion basica,
cuya finalidad es la division del temritorio a efectos de la actuacion urbanistica. Es decir, la
configuracion del poligono como unidad de gjecucion o actuacién urbanistica comporta Ta
necesidad de que los planes se ejecuten por poligonos completos (articulo 117.1 1.§76),
con las excepciones referentes a la gjecucion directa de sistemas generales o algunos de sus
clementos y las actuaciones aisladas en suelo urbano (articulo 36.1 RGU).

Los Poligonos Completos son, pues, dmbitos territoriales para permitir el cumplimiento
de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, quedando delimitadas desde el
planeamiento general (NSPA, en este caso) o en un momento posterior, mediante
procedimiento especifico (articulo 118.1 LS76):

- Inictacion de oficio o a instancia de particulares.

- Aprobacion inicial (plazo 2 meses).

- Informacion publica 15 dias, con anuncio en el BOC y citacion personal,

- Aprobacion definitiva (silencio posilivo en 2 meses desde la inicial), con mayoria
simple.

Los requisitos exigibles para la delimitacién de los poligonos se fijan en el articulo 117.2
LS76: |

- Capacidad para asumir las cesiones previstas por el plan, tanto por sus dimensiones
como por las caracteristicas de la ordenacion, con el fin de que el aprovechamiento
previsto pueda compensar tales cesiones.

- Posibilitar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacion. Para
ello, el articulo 36.2, parrafo 2° RGU limita las diferencias de aprovechamiento entre
poligonos de un mismo sector al 15%, tanto entre ellos como con relacion al sector.

- Entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la autonomia de la actuacion
urbanistica, para lo que integrard un nucleo unitario de edificaciones y servicios con
caracteristicas homogéneas y permitir el costeamiento de las obras de urbanizacién por
los propictarios, respectivamente.,

- Incluir los terrenos inmediatos de cesion obligatoria en la parte correspondiente (articulo
117.4 1.S76).

Como se ha adelantado, cuando no sea posible la delimitacion poligonal en suelo urbano
por no cumplirse los requisitos del articulo 117.2 LS76, el apartado 3 de este articulo (y
el articulo 36.1 RGU) y no fratarse de actuaciones aisladas, admite la posibilidad de
delimitar Unidades de Actuacion que permitan, al menos, la distribucion justa entre los
propietarios de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.

Las Unidades de Actuacion, pues, son ambitos (erritoriales para permitir el cumplimiento
de los deberes de cesion y equidistribucion, quedando delimitadas desde el PERI o en un
momento posterior, mediante procedimiento especifico (articulo 118.1 LS76).
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[.7.3.4.- Eleccion del sistema de actuacion:
Los sistemas de actuacion son las diversas regulaciones legalmente establecidas para la
gjecucion juridica (cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucién) y material
(urbanizacidn y, en su caso, edificacion):

- Sistema de compensacion.

- Sistema de cooperacion.

- Sistema de expropiacion.

- Sistema de urbanizacion diferida.

1.7.3.5.- Fijacion de la programacion:

La legislacion urbanistica remite al planeamiento (articulos 26 1L.S92 y 35.3 RGU) la
fijacion de los plazos para el cumplimiento de los sucesivos deberes urbanisticos, plazos
que pueden ser revisados o prorrogados cuando las circunstancias lo aconsejen.

1.7.4.- APROVECHAMIENTO LUCRATIVO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION
PRIVADA: -

El aprovechamiento patrimonializable o susceptible de apropiacion privada se determinara
por aplicacion de un porcentaje a un aprovechamiento referencial denominado medio, al
tratarse de un suelo urbano. Este aprovechamiento se ha de calcular sobre los concretos
ambitos territoriales denominados "poligonos o unidades de actuacion", que se encontrarin
delimitados en ¢l correspondiente PERI junto con la fijacion de los plazos de gjecucion y
la eleccion del sistema de actuacion para su desarrollo, conforme exige el articulo §5.2
RPU. :

Segun el articulo 14 1.S98, al definir los deberes de los propietarios de suelo urbano y a
contrario sensu, el aprovechamiento urbanistico (susceptible de apropiacién) del titular de
un terreno seria el siguiente:

- Terreno en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion: 100% del aprovecha-
miento real que resulte de la aplicacién de las ordenanzas de la parcela, al margen de
tener que completar a su costa la urbanizacion necesaria para conseguir la condicion de
solar del terreno.

- Terreno en suelo urbano que carezcan de urbanizacion consolidada: 90% del aprovecha-
miento medio del ambito de actuacion. Precisamente, el aprovechamiento medio vendria
dado, supletoriamente, por la definicion dada por el articulo 31.4 parrafo dltimo RPU,
que se refiere al aprovechamiento medio de los sectores de desarrollo del suelo
urbanizable y que, en ausencia de norma especifica, podria extenderse a otros ambitos,
como las unidades de actuacion en el suelo urbano.

En estos casos, ¢l aprovechamiento urbanistico, que consiste en la atribucién efectiva a
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una parcela de los usos e intensidades edificatorias permitidas, se calculara en funcién del
aprovechamiento medio del Poligono o Unidad de Actuacion y de la superficie de la
parcela, aparezca o no afectada por dotaciones, espacios libres publicos o red viaria.

El aprovechamiento real o potencial de una parcela, pues, seria la superficie edificable
que resulte o pueda resultar de la aplicacion directa de las determinaciones que establezca
¢l plancamiento respecto a la intensidad edificatoria y en funcion del sistema de ordenacion
elegido o fijado, con independencia del uso o demds limitaciones que se determinen por el
planeamiento. Esle aprovechamiento sc calcula en funcion de la edificabilidad maxima
permitida y de la superficie de la parcela, expresandose en metros cuadrados construibles
(m3c.).

El aprovechamiento lucrativo de una parcela, en consecuencia, seria el resultado de
ponderar su aprovechamiento real o potencial respecto al uso caracteristico del Poligono
0 Unidad de Actuacion en la que se encuentre. Se calcularia, pues, en funcion proporcional
al coeficiente de ponderacion de los usos y sistemas de edificacion en relacion con el
caracteristico, expresandose en metros cuadrados construibles del uso caracteristico. A
estos efectos, s¢ entiende por uso caracleristico de tales ambitos territoriales el
predominante en cada una de ellos.

El aprovechamiento lucrativo total de un Poligono o Unidad de Actuacion seria, pues,
la suma de los correspondientes a las parcelas incluidas en ellos.

El PERI, por lo tanto, respetando la ponderacion definida por las NSPA (en la Ficha
Urbanistica 12.f bis NU), deberd ajustarse a la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de su zonificacién o de la
subzonificacion que determinen.

[.7.4.1.- Fijacion del aprovechamiento referencial:

Se considerara uso caracteristico de cada area territorial de gjecucion, poligono completo
o unidad de actuacion, el predominante segin la ordenacion urbanistica aplicable. El mismo
criterio ha de considerarse aplicable para determinar la tipologia edificatoria caracteristica.

Seran por tanto ¢l uso y tipologia edificatoria con mayor superficie construible en el
ambito territorial basico (no necesariamente coincidente con la mayor superficie del suelo
sino con su mayor intensidad o construccion) los que habran de considerarse por el
planeamiento urbanistico como caracteristicos.

Por la forma de calculo del aprovechamiento medio, su resultado computaria ya la carga
de cesion de los terrenos necesarios para la obtencion de las dotaciones publicas previstas
en ¢l planeamiento e incluidas en el drea de reparto de que se trate. Se trata, en definitiva,
de dividir el conjunto de aprovechamientos lucrativos del area entre su superficie total, para
asi obtener, unitariamente, la superficie construible lucrativa, referida siempre al uso y
tipologia cdificatoria caracteristicos (predominantes) en tal area de reparto: poligono o
unidad de actuacion, segin se trate.

Para el cilculo del aprovechamiento medio, definido en el citado articulo 31 RPU, el
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