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RESOLUCION de 29 de septiembre de 2006, de
la Delegacién Provincial de Granada, por la que se
dispone la publicacién de la Resolucién de la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de 12 de diciembre de 2005, por la que se aprueba
definitivamente el Plan de Sectorizacién num. 1 Guadix
Golf del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de
Guadix (Referencia: 1.022/Sectorizacion ndm. 1)
(RIU: 18000047/06).

Para general conocimiento y tras haberse procedido a la
inscripcion y deposito del instrumento urbanistico de
referencia en el Registro Municipal de GUADIX y en el
Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios
Catalogados de conformidad con lo dispuesto en el articulo
411y 2 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre , de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, a ¢ continuacion se
procede a la publicacion de la Resolucién y Normativa
Urbanistica correspondiente al citado instrumento urbanistico:

1.- Resolucion de ta Comisidn Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de fecha 12 de Diciembre de 2005 por
la que se aprueba definitivamente el Plan de Sectorizacion N°
1 Guadix Golf del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Guadiox.

GUADIX.- Plan de Sectorizacion N° 1 Guadix Golf.

"Examinado el expediente del Plan de Sectorizacién del
Sector Guadix Golf en Suelo Urbanizable No Sectorizado del
Plan General de Ordenacion Urbanistica del término
municipal de Guadix aprobado por el Ayuntamiento en fecha
21 de Noviembre de 2005 y elevado a fa Comisidn Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo a los efectos
previstos en el articulo 33 de la Ley 7/2002 de 17 de
Diciembre.

Atendiendo a ‘lo dispuesto en el citado Texto "tegal,
Reglamento de Planeamiento, Decreto 193/2003 por el que
se regula el ejercicio de competencias de la Comunidad
Autébnoma de Andalucia en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo.

Vistos los informes de la Delegacion Provincial de Obras
Publicas y Transportes ,los de legislaciones sectoriales
legalmente establecidos y en virtud de las facultades
atribuidas a tenor de lo dispuesto en el articulo 13.2.b} del
Decreto 193/2003,, ]a Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo
HA RESUELTO

PRIMERQ.- Aprobar definitivamente el mismo a reserva de
subsanacion de las deficiencias siguientes:

El célculo de Aprovechamiento Medio previsto debera
Jjustificarse numéricamente aportando la documentacién que
justifique 1a obtencion de dicho valor.

Existe contradiccion en la superficie asignada a EE.LL
asignando 34.190 m2 y 33.690 m2w en la misma pagina.
17. Se corregira.

La densidad de viviendas para el sector debera recogerse en
el epigrafe adecuado.

SEGUNDO.-- El Plan de Sectorizacion quedara pendiente de
registto y publicacion en tamio no se cumplimente io
anteriormente expuesto, segin lo establecido en el articulo
33.2.b) de la LOUA.

TERCEROQ.- Esta resolucion se notificara al Ayuntamiento de
Buadix e interesados.”

Habiéndose cumplimentado los extremos anteriormente
expuestos se procede a la publicacion del mismo.

Contra la presente resolucicn, que pone fin a fa wa
administrativa, cabe interponer Recurso Contencioso -
Administrativo, en el plazo de dos meses contados a partir del
dia siguiente al de su notificacidn ante el Juzgado de fo
Contencioso™ -~ ~ Administrativo con competencia territorial
segln se prevé en e articulo 14 de Ja Ley 29/1998 de la
Jurisdiccion  Contencioso - Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los
requisitos previstos en la mencionada Ley, todo eflo sin
perjuicio de que por Vd., se pueda ejercitar cualquier otro que
estime procedente.

2.- Normas Urbanisticas del referido instrumento de
planeamiento, recogidas en el ANEXO de la presente
Resolucion.

Granada, 29 de septiembre de 2006.- El Delegado, Pedro
Fernandez Penalver.

ANEXO
ANTECEDENTES

El presente documento de subsanacién se realiza en con-
testacion del Informe emitido con fecha 13 de octubre de
2005 por el Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Granada referente al Plan de Sectorizacion del Sector Guadix
Golf en Paraje de la Veguilla (Guadix), promovido por Guadix
Golf (Ref. 1.022/Sectorizacion nim. 1).

Este documento de subsanacién contestara uno a uno
cada punto o apartado del acuerdo de la CPOTU de 4.10.05
relativo al mencionado Plan de Sectorizacion, identificandolos
con la misma numeracion, haciendo ademas las aclaraciones
que procedan para contestar igualmente, dentro de tales pun-
tos, los aspectos relativos al informe técnico que no hubieran
sido expresamente incluidos en el acuerdo.

Se aportardn como Anexos el Estudio de Impacto Ambien-
tal y los distintos informes sectoriales.

Se recogen a continuacién las aclaraciones de los distintos
apartados del punto segundo del acuerdo.

1. JUSTIFICACION DEL ARTICULO 12.2 DE LA LOUA

En relacion con el cumplimiento del articulo 12.2 de la
LOUA respecto al Sector Guadix Golf se justifica expresamente,
puesto que significa una nueva tipologia que necesita de un
proceso de ocupacion y utilizacién del suelo distinto a los
suelos urbanizables sectorizados aprobados por el PGOU de
Guadix, no entrando esta tipologia en competencia con los
sectores existentes. La evolucién y desarrollo del sector se
estima que se consolidara a medio plazo debido a la demanda
que sufre esta topologia y la escasez de oferta que existe en
la region.

Se puede completar lo dicho anteriormente con referencias
a parrafos concretos de la memoria del PGOU de Guadix,
concretamente los siguientes:

1. La Revisién del Plan General y su adaptacién a la
legislacion del suelo.

1.1. La Revision del Plan General.

b) Objetivos, criterios y politicas de la Revision del PGOU.

El documento de Revision del PG. de Guadix da respuesta
a las exigencias legales y objetivos especificos de planeamiento
con un enfoque que podemos resumir en los siguientes
términos:

... - Desencadenamiento de un programa de desarrollo
econdémico local vinculado a las actuaciones contempladas
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en el planeamiento, consideracion explicita de las demandas
urbanisticas y territoriales de la actividad econémica vy, en
particular, del terciario turistico.

2. Planeamiento y desarrollo sustentable.

b) El turismo: es este un capitulo de singulares poten-
cialidades que podrian fundamentarse en los recursos natu-
rales y culturales: su paisaje, su riqueza etnografica, el impor-
tante conjunto histdrico y, dentro y fuera de éste, singular
habitat de cuevas en el que todavia hoy habita una cuarta
parte de la poblacién. La oferta de alojamientos supone 222
plazas hoteleras ubicadas en las categorias méas bajas; a ello
se une una oferta complementaria de restaurantes y cafeterias
con 14 establecimientos y un reducido nimero de comercios
y empresas de artesania y recuerdos. En cuanto a la demanda,
un 25% corresponde a turismo estacional y el resto a visitantes
de paso sin pernoctacion. Es pues este un subsector con unas
potencialidades no explotadas y que debe verse sustancial-
mente favorecido por una politica de potenciacién y difusién
de los recursos y de su oferta hostelera, junto con la con-
solidacion de las mejoras ya realizadas o en curso en materia
de infraestructuras de comunicacion y transporte.

Convendria insistir en que el nuevo sector, aunque en
parte residencial no lo es en el sentido de cumplir objetivos
de crecimiento de la ciudad actual, por el contrario pretende
encauzar aspiraciones de explotacion de los recursos turisticos
del término planteando un modelo donde los contenidos resi-
denciales tienen destinos y cubren objetivos diferentes.

El cambio de categoria que conlleva la sectorizacién Gua-
dix Golf queda justificado por la necesidad que se establece
en la zona, de desarrollo turistico, dado que la zona de Guadix,
es una zona deprimida, con amplios valores culturales y pai-
sajisticos y que carece del sector servicios en cuanto a lo
que se refiere a equipamientos hoteleros, infraestructuras de
esparcimiento, como puede ser un campo de golf y zonas
residenciales de suficiente atractivo turistico que pueda ofre-
cerse como primera o segunda residencia. Todo ello viene
vinculado a la situacién estratégica que posee Guadix, cerca
de Granada, Almeria y al pie de Sierra Nevada.

Este cambio de categoria incentivara el resurgimiento de
la comarca en el sector turistico, lo que revierte en un desarrollo
social en cuestién de gran nimero de puestos de trabajo,
tanto directos como indirectos.

Por otra parte, el sector Guadix Golf para el que se solicita
el cambio de categoria del suelo, cumple con los requisitos
tanto de conexiones viarias como de infraestructuras y abas-
tecimiento, ademas de encontrarse en un enclave privilegiado
por su situacion geografica a 3,0 km de Guadix.

a) El grado de ejecucion de los Sectores delimitados por
el PGOU de Guadix.

El grado de ejecucién, desde la aprobacion del PGOU
de Guadix, en relacién con los sectores delimitados con uso
residencial, es el siguiente:

Existen cinco sectores incluidos en el PGOU de Guadix
denominados de la siguiente manera:

Cabe indicar, que con uso residencial, solo existen los
sectores PP-2 y PP-3. En la actualidad se ha presentado el
Plan Parcial del PP-2, con Aprobacién Inicial de fecha
13.10.05, y estd en redaccién el Plan Parcial del PP-3.

No existe ninglin sector que considere como uso carac-
teristico el turistico.

Indicaremos que el aprovechamiento tipo que marca el
PGOU de Guadix para suelo urbanizable sectorizado de uso
caracteristico residencial es de 0,5 m?/m?.

b) Cumplimiento de los criterios que el mismo establece
al respecto (articulo 21 de las Normas Urbanisticas del PGOU
de Guadix).

Para justificar el cumplimiento de los criterios del PGOU
de Guadix (art. 21) se procede a explicar brevemente su ajuste.
En concreto a los siguientes parrafos:

A) Las propuestas deberan justificar su alcance en
relacion a:

- Ambito de actuacion.
- Contenidos.

Escala de propuesta.
Modelo elegido.

- Ambito de actuacién: En este caso concreto al dmbito
de actuacién constituye una unidad geografica coherente, cum-
pliendo los criterios que establece el art. 32 R.P., todo ello
de acuerdo con las reglas que determina el art. 16. LRSV.

El &mbito de la actuacién abarca terrenos incluidos en
el PGOU de Guadix como SUe NS, situados en el Paraje de
la Veguilla. La superficie total de la finca que es propietaria
la mercantil Guadix Golf, S.L., es de 270 ha, aproximada-
mente, y los terrenos que abarcan el ambito de la sectorizacién
tienen una superficie de 1.168.303 m?2. Estos terrenos pre-
sentan una morfologia bastante llana, con una suave pendiente
y son aptos para este desarrollo urbanistico.

En la delimitacion del sector no se contempla ninguna
zona de afeccion del dominio publico, ya que la distancia
a la autovia Almeria-Granada es de méas de 130 m a la arista
exterior de la carretera y de mas de 80 m al borde de la
Rambla. El perimetro del sector sefialado en el plano corres-
pondiente afecta Unicamente a los terrenos propiedad del
peticionario.

- Contenido: El sector Guadix Golf da respuesta a obje-
tivos especificos del planeamiento local, basando su contenido,
principalmente en la demanda existente del uso turistico. Se
incluye dentro de las estrategias globales, regionales y muni-
cipales como desarrollo de la base de la economia local dentro
de la cual el turismo, segln el Plan General de Guadix, es
un capitulo singular que hay que potenciar.

- Escala de propuesta: En nuestro caso concreto, la pro-
puesta incorpora todas las medidas operativas eficaces para
garantizar la integracién del sector dentro del paisaje y en
el medio natural. Cabe recordar que gran parte de los terrenos
que circundan este sector estan incluidos segun el PGOU de
Guadix, como proteccién paisajistica. Por tanto, la propuesta
pondré especial énfasis en la relacion con los valores ambien-
tales y la proteccion del suelo no urbanizable. Se ha tramitado
el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental de la actua-
cién obteniendo el preceptivo informe favorable y se aporta
como Anexo a este documento.

La propuesta establece las condiciones que deberén apli-
carse para el mas adecuado mantenimiento de la urbanizacion
por parte de los propietarios, que se basan dentro de los com-
promisos en la creacién de una entidad mantenedora de la
urbanizacién del sector Guadix Golf.

- Modelo elegido: EI modelo a utilizar en Guadix Golf
es un sector dividido en dos subsectores con uso turistico
y residencial, respectivamente. El sector turistico lleva incluido
un campo de golf que demanda gran extension de superficie,
por tanto, se debe situar en zonas de ensanche de la ciudad.
La situacion del sector dista apenas dos kilémetros por caminos
vecinales y tres kildémetros por carreteras locales, lo que supone
una situacién estratégica y se adecua al modelo de crecimiento
planteado por el PGOU de Guadix.

B) Conexion a las redes.

Se definen a continuacién los elementos de conexion de
los terrenos a transformar con los sistemas preexistentes que
garantizan asi la conexién de las redes de infraestructura viaria
basica con los sistemas generales y locales a la actuacién
en los términos que ha establecido el Excmo. Ayuntamiento
de Guadix.

En base al estudio y anélisis de la demanda que puede
originar el sector Guadix Golf respecto a los sistemas generales
y locales exteriores a la actuacién, se procede a enumerarlos,
y justificar su suficiencia, o en su caso, la necesidad de pre-
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visién de refuerzo de dichos sistemas generales y locales, que
seran asumidos por la actuacion.

Energia eléctrica: Sera de acuerdo con la compafiia sumi-
nistradora de energia que cuenta con lineas incluso que abas-
tecen en la actualidad el sector, aunque se prevé en el Plan
Parcial la instalacién de una red con centros de transformacion
para abastecer las necesidades del sector. Toda la infraes-
tructura eléctrica en el interior del sector se realizard subterra-
nea, cumpliendo las normas de la compafia suministradora
y la legislacion especifica vigente.

Agua potable: El abastecimiento se realizaréd conforme a
las indicaciones del Ayuntamiento y de la empresa suminis-
tradora Aguas de Guadix. Se va a realizar un depdsito regulador
conforme a las indicaciones de Aguas de Guadix, capaz para
el sector y las posibles ampliaciones por las zonas limitrofes.
Esta infraestructura se adscribira como sistema general al Sec-
tor Guadix Golf.

Ademés, se ha suscrito un convenio, que se aporta como
anexo, entre la empresa municipal Aguas de Guadix y la pro-
motora, por el cual se cede el aprovechamiento de pozos exis-
tentes en el sector y que asegura por tanto el abastecimiento
conforme a lo exigido por la Confederacion Hidrogréfica del
Guadalquivir y por la normativa del PGOU, sin suponer una
merma de los recursos hidraulicos del municipio, estando asf
plenamente justificada la actuacion.

Saneamiento: La depuracién de las aguas residuales debe-
ré4 garantizar la ausencia de impacto ambiental negativo, a
tal fin deberé preverse la instalacién de estaciones de depu-
racion de plena eficacia ambiental, de acuerdo con las deter-
minaciones de la Confederacién Hidrogréafica del Guadalquivir,
en los términos y niveles de rendimiento que se establecen
en estas Normas Urbanisticas y en la legislacién vigente.

En el caso del sector se realizard como infraestructura
adscrita como sistema general al Sector Guadix Golf, una depu-
radora de aireacion prolongada en la zona mas baja del sector,
para la recuperacién de aguas para riego de jardineria y riego
y abastecimiento de los lagos del campo de golf, reutilizandose
el 100% del agua de saneamiento.

Sistema general viario: El viario de conexion une la actua-
cién proyectada con la red urbanizada del término, y ello sin
que medie viario alguno sin urbanizar, alcanzando los niveles
de urbanizacién exigidos por esta normativa para el planea-
miento de desarrollo y para los proyectos de urbanizacion.
El viario de conexidn, y en el futuro proyecto de urbanizacion,
el viario interno de la actuacion, se disefian para garantizar,
en su caso, la mas adecuada integracién con el viario rodado
y peatonal preexistente y con el previsto por este Plan General.
El caso del sector Guadix Golf, al ser una actuaciéon de mas
de 100 viviendas, cuenta con un acceso directo propio, uti-
lizando el sistema general viario de la carretera comarcal Alcu-
dia-Hernan Valle, que comunica el sector directamente con
la autovia A-92 Granada-Murcia en su salida Hernan Valle.
También puede utilizarse esta misma carretera comarcal para
su conexién a la autovia Guadix Almeria en su salida 303.
Se aporta como Anexo informe del Excmo. Ayuntamiento de
Guadix sobre la suficiencia del sistema general viario de acceso
al sector referente al sistema de transporte publico local, cabe
indicar que el Excmo. Ayuntamiento de Guadix establecera
una linea de transporte publico que comunicaré el casco urba-
no, el sector de uso industrial PP6 y el sector Guadix Golf.

Los planes de desarrollo y proyectos de urbanizacion debe-
ran garantizar la mas amplia integracién ambiental de las
infraestructuras de conexién e internas de la actuacion.

C) Condiciones de densidad y forma.

En nuestro caso de uso global residencial para el sub-
sector 1, la densidad de vivienda no podré superar las 10
viviendas/ha en actuaciones de promocion privada.

Indicaremos en este punto que el 30% del aprovecha-
miento objetivo del subsector 1 que indica el articulo 10.1.b)

de la LOUA al utilizarlo para viviendas de promocién publica,
podré incrementar la densidad de 10 viv/ha.

Referente a las alturas maximas indicaremos que dado
el modelo de actuacion que se trata y que un Plan de Sec-
torizacion innova sobre el PGOU, completando la ordenacion
y dada la gran superficie que ocupa el campo de Golf podra
establecerse la posibilidad en este caso concreto que una parte
en torno al 50% de la edificacién residencia pudiera superar
las dos plantas que establece el PGOU en este articulo, que-
dando el resto de las alturas como sigue: 3 plantas y 9 m
de altura de cornisa en actuaciones de promocién publica
y hoteles. El resto de los usos podra alcanzar la altura maxima
contemplada en las ordenanzas de aplicacion en suelo urbano
0 que especificamente se establezcan en su ordenacion.

La actuacion esta distanciada de aquellos usos que como
el cementerio, la industria especial o en poligono, la infra-
estructura de depuracién, la red viaria de alta capacidad, los
tendidos aéreos eléctricos, el ferrocarril, etc. puedan producir
disfunciones en el funcionamiento reciproco, y en todo caso
deberédn respetarse las bandas de proteccion que establece
la legislacion vigente.

Los deberes de cesién, distribucién equitativa, urbaniza-
cion y edificacion deberén ser atendidos en los términos que
establece el art. 18 LRSV.

En todo lo no determinado expresamente aqui se estara
a las determinaciones que establecen estas Normas Urbanis-
ticas para el uso o actividad de que se trate y la normativa
urbanistica, asi como los que en su caso fije el Ayuntamiento
o la Comunidad Auténoma.

2. VALORACION DE LA ORDENACION CONTENIDA EN EL
PLAN DE SECTORIZACION RESPECTO A LAS PREVISIO-
NES DEL P.G. SEGUN LO PREVISTO EN EL ARTICU-
LO 12.3, ESPECIALMENTE APARTADO C)

En referencia al apartado 12.3, indicaremos:

a) Que el sector Guadix Golf se incluye dentro de las
estrategias globales, regionales y municipales como desarrollo
de la base de la economia local dentro de la cual el turismo,
seglin el Plan General de Guadix, es un capitulo singular que
hay que potenciar.

b) El modelo a utilizar en Guadix Golf es un sector dividido
en dos subsectores con uso turistico y residencial, respec-
tivamente. El sector turistico lleva incluido un campo de golf
que demanda gran extension de superficie, por tanto, se debe
situar en zonas de ensanche de la ciudad. La situacion del
sector dista apenas dos kildémetros por caminos vecinales y
tres kilbmetros por carreteras locales, lo que supone una situa-
cion estratégica y se adecua al modelo de crecimiento plan-
teado por el PGOU de Guadix.

¢) La integracion de la propuesta de sectorizacion respecto
de la ordenacién estructural estd fundamentada en el propio
Plan General de Guadix, que expone «el turismo es un sub-
sector con unas potencialidades no explotadas y que debe
verse sustancialmente favorecido por una politica de poten-
ciaciéon y difusién de los recursos y de su oferta hostelera,
junto con la consolidacién de las mejoras ya realizadas o en
curso en materia de infraestructuras de comunicaciones y
transporte».

El sector Guadix Golf se enmarca también para la mejora
del planeamiento y del desarrollo econémico local, puesto que
es una accion que no solo tiene como referencia el ambito
local, sino como indica el Plan General de Guadix, su referencia
es el ambito subregional, e incluso podemos indicar que puede
ser europeo. Guadix tiene unas condiciones evidentes, puesto
que esta a 50 minutos del aeropuerto de Granada y 30 minutos
del area metropolitana, lo que indica que tiene que realizar
actuaciones de este tipo para articular la politica territorial
de la subregion eje interior de Andalucia.
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La sectorizacién redundara en una oferta turistica de cali-
dad y se encargard de la captacién dentro del mercado de
segmentos con grandes ingresos.

Por tanto, y como indica el desarrollo del Plan General
en su punto 2.4 «sin perjuicio de las limitaciones del pla-
neamiento municipal, la accion de vinculaciéon y fomento terri-
torial tiene un componente local esencial que, si se articula
adecuadamente al contexto regional, debe permitir concretar
la estrategia global y difundir sus efectos a &mbitos contiguos».
En este caso, la politica de desarrollo local cree conveniente
la aprobacién del Sector Guadix Golf y su implantaciéon en
el territorio para la mejora de la economia local.

3. ESTABLECIMIENTO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

Para el calculo del aprovechamiento medio (Am.), se tie-
nen en cuenta las siguientes determinaciones:

- De acuerdo con el art. 21 de las N.U. del PGOU de
Guadix, el numero de viviendas privadas no debe superar la
densidad de 10 viv/ha, siendo por tanto el nimero de viviendas
maximo 10 x 116,8 = 1.168 viviendas.

- De acuerdo con el art. 10.B.a) LOUA el 30% del apro-
vechamiento residencial debe ser VPP, es decir
0,37 x 536.954 x 0,3 = 59.601,89 m?t.

- El nimero maximo de viviendas VPP sera de 500 viv.
(119 m?Nviv).

- El aprovechamiento residencial restante que es de
139.071,09 m?t podré ser privado, con un maximo de 1.168
viv. (119 m2pviv).

Con todo ello y considerando la totalidad del &mbito sec-
torizado como una sola area de reparto, el calculo del apro-
vechamiento medio segln lo previsto en el art. 60 LOUA seré:

- El coeficiente de uso se establece a partir del valor en
venta del m? de VPO Régimen General del Area 1, resultando
el siguiente modelo:

Precio VPP régimen general area 1.181,82
Precio viv. libre 1.382,33
Relacion 1,170

- En base a la comparacion de valores, el Plan establece
los coeficientes de uso:

Coef. uso
Residencial privado 1,17
Residencial publico VPP 1,00
Turistico 0,85
Dot. privado 0,50
JUSTIFICACION NUMERICA DEL CALCULD DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
1.-SUBSECTOR 1 RESIDENCIAL
Datos globales:
i Sup total x edificabilided m2 totales

5368.954 x 0.37 = 198.672,98 m2t

Distribucién de usos:

Residencial Privado: I 70%= | 139.071,09 m2t. |
Residencial PUblico; 1 30%= | 59.601,80 ma2t
| TOTAL | 198.672,98 m2t
Cosficientes de uso:
A estos efectos el PYP considerado es el VPP de Iniciativa Municipal o Autonémica, es decir 1.181,82

€/m2., mientras que para la vivienda libre la media de mercado que situamos en 1.382,33 €/m2. Con lo
que su refacion es 1,17 y por tanto:

coef. Uso
| coef. uso |
Residencial Privado 1,17
Residencial Piblico VPP 1,00
Turistico | 0,85 |
Dot. Privada [ . _0s0]

Conversion a uso caracteristico:

Residencial Privado | 139.071,09 m2t. x 1,17 = | 162.713,17 |
Residencial Pablico 1 56.601,89 m2t. x 1,00 = | 59.601,88 |
i TOTAL | 222.315,06 m2 caract_|

2.- SUBSECTOR 2 TURISTICO

Datos globales:
I Sup total x edificabilidad [ =7 m2 totales |
631.349 x 0.25 = | 157.837,25m2t
Distribucian de usos:
Turistico: | 88%=| 631.349x0,25x86% | 138.896,78 m2t |

Equi. Privadoy Golf | 12%=| 631.349x025x12% | 18,940,47 m2t
{ [ TOTAL | 157.837,25 m2t

Conversion a uso caracteristico:

118.062,26
8.470,24
127.532,50 m2 caract.

| TOTAL |

APROVECHAMIENTO MEDIO

| Superficie [ M2t caracteristico |
SUBSECTOR 1 | 536954 [222.315,06 1
SUBSECTOR 2 | 631.349 | 127.532,50 |
TOTAL | 1188308 | 34084756 |

Am = m2t caracteristico/ Sup. total = 343.847 56 / 1.168.303 = 0,29945

4. ESTABLECIMIENTO DE LOS SISTEMAS GENERALES
INCLUIDOS O ADSCRITOS ASI COMO LAS DETERMINA-
CIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL PROPIAS DEL
PLAN DE SECTORIZACION (ART. 10 LOUA)

En cuanto a los sistemas generales y determinaciones
estructurales deben precisarse los siguientes aspectos:

Dadas las caracteristicas del ambito no se consideran SG
exteriores adscritos, siendo todos interiores, si bien se propone
reforzar los SG exteriores existentes, en particular los de comu-
nicaciones. Se aporta como Anexo el informe de suficiencia
viaria.

En el siguiente cuadro se resumen las cesiones dotacio-
nales diferenciando las correspondientes a sistemas generales
(SQ) establecidas por el presente plany las de Sistemas Locales
(SL) que en todo caso habra de ser justificada por el pla-
neamiento de desarrollo en relacién con la normativa vigente.

Todo ello teniendo en cuenta:

- La poblacién prevista a efectos del calculo del art.
101.A.c.1 se estima en 3,5 personas por vivienda lo que
arroja un total de 3,5 x 1.668 = 5.838 habitantes. La pre-
vision de aumento de poblacién para el sector con uso turistico
la estimamos en base a la construccién hotelera con un maximo
de 1.000 plazas que afiadidas a las resultantes del uso resi-
dencial arroja un aumento de poblacién estimado de 6.838
habitantes.

- EI SG de espacios libres debe ser mayor de 5 m? por
habitante y por tantode 5 x 6.838 = 34.190 m? SG espa-
cios libres.

- Con destino SG dotacional y previsién de la implan-
tacion de equipamientos estructurales se prevé la cesion de
una parcela de 10.000 m? en cada subsector.

- Con destino a sistemas locales y como queda dicho
el Planeamiento de Desarrollo debera justificar el cumplimiento
de las reservas previstas por el art. 17 LOUA.

- Como minimo las reservas de SG de espacios libres
y dotaciones y las reservas de Sistemas Locales seran las que
se desprenden del siguiente cuadro, si bien el Plan Parcial
habré de justificar también el cumplimiento de las reservas
minimas previstas por el Reglamento de Planeamiento.
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S1 S2 Total
Verde SG 29.190,00 5.000,00  34.190,00
Verde SL 53.695,40 126.269,80 179.965,20
Dotaciones SG 10.000,00 10.000,00  20.000,00
Dotaciones SL 30.740,62 31.568,00 62.308,62

- Lasreservas de SG de Espacios Libres deberan ser como
minimo de 34.190 m?, superficie que resulta del célculo en
funcion de la poblacion.

Determinaciones: Con el caracter de determinaciones
estructurales y conforme al art. 10.A.d), e), f) y g), LOUA,
el Plan de Sectorizacion establece para este ambito las siguien-
tes condiciones generales:

- El Plan de Sectorizacién divide el &mbito en dos sub-
sectores con usos globales, residencial para el S1 vy turistico
para el S2, siendo la referencia de compatibilidades las pre-
vistas por el PGOU de Guadix.

Subsector 1. Uso global residencial.

Subsector 2. Uso global turistico.

- Superficie. La superficie bruta del sector es de
1.168.303 m? dividida en:

Subsector 1. Superficie de 536.954 m?,

Subsector 2. Superficie de 631.349 m?.

- Ordenacion. Las tipologias edificatorias seran definidas
por el planeamiento de desarrollo con referencia al PGOU de
Guadix.

- Aprovechamiento medio: 0,3 m2t/m?3s referido al uso
VPP, de acuerdo con lo expresado anteriormente.

- Densidad: Méaxima de 10 viv/ha para edificacién resi-
dencial privada, sin superar el 70% del aprovechamiento obje-
tivo residencial.

El 30% restante debera destinarse a Viviendas de Pro-
mocion Publica con un méximo de 500 viv.

- Sistemas Generales. Se deberan reservar los Sistemas
Generales de Espacios Libres y Dotaciones que se cuantifican
en el apartado anterior. Ademas tiene la consideracion de SG
el sistema de captacion de agua cedido al municipio asi como
los depésitos reguladores, la depuradora y la red de comu-
nicaciones existente, que sera reforzada en los términos reque-
ridos por el Ayuntamiento.

5. ENFATIZAR INCREMENTO DE 10 VIVIENDAS/HA

Al ser Guadix municipio de relevancia territorial debe apli-
carse la prevision para Viviendas de Proteccién Oficial y otros
regimenes de Promocién Publica comprendidos en el articulo
10.1.B.a) de la LOUA, en el caso del Sector Guadix Golf,
se traduce en que el 30% del aprovechamiento objetivo del
subsector 1 con uso caracteristico residencial se destinara a
vivienda de proteccion oficial u otros regimenes de promocion
publica.

Tal determinacién, con carécter estructural queda expre-
sada en al apartado anterior.

6. GARANTIAS PREVISTAS POR EL PLAN DE SECTORIZACION

La mercantil Guadix Golf, S.L., asumird los siguientes
compromisos y avales en el Plan de Sectorizacién:

- Aval del 10% del presupuesto estimado de los costes
de urbanizacion del sector, conforme al articulo 12.4.e) de
la LOUA.

También se compromete la mercantil Guadix Golf, S.L.,
a la creacion de una entidad colaboradora para el mante-
nimiento de la urbanizacién del sector Guadix Golf y a realizar
a su costa todas las mejoras necesarias referentes a infraes-
tructuras viarias solicitadas por la Administracion competente

y en especial la posibilidad de conexién por la zona sur
mediante enlace directo a la autovia Guadix-Almeria, servicios,
dotaciones y equipamientos, para garantizar los servicios
publicos que esta propuesta demanda.

7. DEFINICION DE SISTEMAS GENERALES DE CONEXION
CON LA RED VIARIA'Y CERTIFICACIONES Y GARANTIAS
SOBRE LA SUFICIENCIA DE LAS INFRAESTRUCTURAS
DE LOS SERVICIOS PREVISTOS

Con respecto a este punto cabe aclarar que respecto al
sistema general de comunicaciones se precisara los refuerzos
referidos en los correspondientes informes de las Adminis-
traciones competentes. Hay que indicar que al sector se accede
mediante una carretera local determinada segun el PGOU de
Guadix como sistema general y que se ha emitido un informe
de la suficiencia y refuerzo de este sistema general.

También hay que destacar el compromiso de la promotora
de gestionar a su costa y en el proceso de Proyecto de Urba-
nizacion el acceso sur del sector conectando este directamente
con la autovia Guadix-Almeria, y discurriendo enteramente por
los terrenos de su propiedad.

Referente a las certificaciones técnicas de los 6rganos
competentes respecto de la suficiencia de las infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos, para garantizar los
servicios publicos que esta propuesta demanda, se aportan
en documento Anexo.

8. CUMPLIMIENTO ART. 10.B.B) Y C) DE LA LOUA (MU-
NICIPIO DE RELEVANCIA TERRITORIAL)

Aclarado en el punto 5 de este documento.

9. CUMPLIMIENTO ART. 19 DE LA LOUA EN REFERENCIA
AL ARTICULO 18.3.b)

Dadas las caracteristicas del sector, se establece una Uni-
ca Unidad de Actuacion que abarca al ambito completo
sectorizado.

El sistema de actuacion elegido, para la Unidad de Actua-
cion, sera el de Compensacion (iniciativa privada), ya que
existe un propietario Unico para todos los terrenos del sector.

De esta forma, dicho propietario asume el papel de urba-
nizador y se reflejaran las cesiones en el correspondiente pro-
yecto de reparcelacion.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 18.3.b) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, este Plan de Sectorizacién establece los siguien-
tes plazos para su ordenacién detallada:

- 2 aflos como maximo a partir de la aprobacion definitiva
del Plan de Sectorizacion.

- 4 afos en lo relativo a la ejecucion de la urbanizacion.
Y en esta fase de ejecucion de la urbanizacién la promotora
realizard la adecuacion de las infraestructuras viarias nece-
sarias para conexién del Sector que fueran requeridas por la
administracion competente.

- 8 afos para la edificacion del sector, siendo en todo
caso ejecutados en primera fase o simultdneamente a las
viviendas, el campo de golf y club social.

Todos estos plazos quedan condicionados a las aproba-
ciones definitivas de las correspondientes figuras de planea-
miento necesarias para su desarrollo.
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RESOLUCION de 25 de julio de 2006, de la Dele-
gacioén Provincial de Huelva, en relacion con el expe-
diente de concesién de subvencién a Vivienda y
Desarrollo de Aracena, S.L., referente a la actuacion
protegida de suelo en la modalidad de urbanizacion
para su inmediata edificaciéon del Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo 2003-2007 denominada Cercado de
Reyes en Aracena.

Examinado el expediente relativo a la actuacion protegida
en materia de suelo para la modalidad de urbanizacion de
suelo para su inmediata edificacion denominada «Cercado de
Reyes de Aracena» del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
2003-2007, resultan los siguientes

HECHOS

|. Por Resolucion de la Delegacion Provincial de esta Con-
sejerfa en Huelva de 25.7.06 se ha expedido Cédula de Cali-
ficacién Provisional a la actuacion protegida en materia de
suelo para la modalidad de urbanizaciéon de suelo para su
inmediata edificacién denominada Cercado de Reyes sita en
el término municipal de Aracena promovida por Vivienda y
Desarrollo de Aracena, S.L., de conformidad con lo previsto
en el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, y en el Decreto
149/2003, de 10 de junio, y demads disposiciones de
desarrollo.

II. Las caracteristicas esenciales de la actuacién protegida
en materia de suelo son, segin se desprende de la Cédula
de Calificacion Provisional, las siguientes:

Modalidad: Urbanizacién de suelo.

Edificabilidad total: 12.189,09 m?2t (120 viviendas).

Edificabilidad de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica: 12.189,09 m?t (120
viviendas).

[Il. La Cédula de Calificacién propone, por un lado, la
concesion de la subvencion prevista en el articulo 41 del citado
Real Decreto por importe de 144.000 euros, equivalente al
51,96% del presupuesto protegible de la actuacion, que
asciende a 277.144,74 euros. Y por otro, la percepcion del
48,04% sobre el presupuesto protegible correspondiente a
ayudas complementarias de la Comunidad Auténoma, que
asciende a 133.144,74 euros.

IV. La programacion econdmica y de ejecucién del pre-
supuesto protegible responde al contenido de la Cédula de
Calificacion y se computara desde la fecha de resolucién de
concesion de la subvencion.

CONCEPTOS | IMPORTES | 1T | 2T | 37 | 4T 5T | 67| 7T 87 | ot 10T]:
Adqui. suelo  |621.705,00]
Planeamienta |116.233,00] x|
Urbanizacion 634.756,89] x| x X X  x
TOTAL . 871.182

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Del expediente se desprende que se han cum-
plido los requisitos previstos en el Real Decreto 1/2002, de
11 de enero, Decreto 149/2003, de 10 de junio, y en la
Orden de 8 de junio de 2003, para la calificacion de la actua-
cién Cercado de Reyes de Aracena como protegida en materia
de suelo y para la financiaciéon cualificada de la misma.

Segundo. Se emite la presente Resolucion sobre la con-
cesion de la subvencién estatal de 144.000 euros corres-

pondiente a la anualidad 2006, 43.000 euros y siguiente.
La cantidad de 101.000 euros, correspondiente a las siguien-
tes anualidades, estaran supeditadas a la remision de los fon-
dos por parte del Ministerio de Fomento y a la consignacion
en el Presupuesto de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Tercero. De los datos existentes en esta Delegacion Pro-
vincial, se desprende que existen recursos suficientes del Pro-
grama de Suelo para financiar el importe de la subvencién
correspondiente al Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, por
144.000 € con cargo a la aplicacion presupuestaria
0.13.00.18.21. Proyecto presupuestario 1994/210226.

Cuarto. De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion
Adicional Primera del Decreto 149/2003, de 10 de junio,
el abono de la subvencién quedara supeditada al libramiento
por el Ministerio de Fomento de los recursos correspondientes
a favor de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Quinto. Corresponde a la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia, en concepto de ayudas complementarias, otorgar a
Vivienda y Desarrollo de Aracena, S.L., la subvencion de
133.144,74 euros, que equivale a 48,04% con la siguiente
programacién, con cargo a la aplicacién presupuestaria
0.1.13.00.03.21. Proyecto presupuestario 2001/210154.

Subvencion Anualidad 2006 | Anualidad  Anualidad "
complementaria Junta 2007
Andalucia
133.144,74 - 39.943 93.201,74

Sexto. Seglin lo establecido en el apartado 1 del articu-
lo 19 de la Orden de 8 de agosto de 2003, corresponde
al titular de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de Huelva resolver sobre la concesion
de las ayudas de las actuaciones protegidas en materia de
suelo.

Séptimo. El pago de la citada ayuda se realizara por el
titular de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de Huelva, segun el apartado 4 del
articulo 19 de la Orden de 8 de agosto de 2003, una vez
acreditada por el promotor la ejecucién de las correspondientes
fases, mediante la documentacién que justifiqgue los gastos
de urbanizacién, de conformidad con lo previsto en el apar-
tado 3 del articulo 19 de la Orden de 8 de agosto de 2003,
y su adecuacién a la programacion establecida en la Resolucién
de concesién de la subvencién.

Vistas las normas citadas, demés preceptos de general
aplicacion, y a la vista del informe favorable del Servicio de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de esta Delegacion
Provincial.

RESUELVO

1.° Conceder a (nombre promotor) la subvencion prevista
en el articulo 41 del Real Decreto 1/2002, de 11 de enero,
para la financiacién de la actuacion protegida en materia de
suelo para la modalidad de urbanizacién e inmediata edifi-
cacién denominada «Cercado de Reyes de Aracena», por un
importe de 43.000 euros, correspondiente a la primera fase,
para la anualidad 2006 de la subvencién total estatal de
144.000 euros y 133.144,74 euros de subvenciéon comple-
mentaria Junta de Andalucia, de los que 39.943 euros para
la anualidad 2006 y 93.201,74 para la anualidad 2007.
La cantidad de 101.000 euros, correspondiente a las siguien-
tes fases, estaran supeditadas a la remisién de los fondos



