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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
MEMORIA

1 MEMORIA EXPOSITIVA

1.1.  OBJETO DE LA MODIFICACION.

El presente documento tiene por objeto la Innovacion del Planeamiento General de
Ordenacién Urbanistica de Vélez-Malaga para modificar puntualmente sus determinaciones
en lo que se refiere a algunos parametros de la Ordenanza de uso y edificacion de la zona
de Vivienda Unifamiliar Aislada UAS.

1.2, PROMOTOR DE LA MODIFICACION.
El promotor de esta Modificacién es el Ayuntamiento de Vélez-Malaga.
1.3. AUTOR DEL ENCARGO

El presente documento se redacta por encargo de D. Agapito Jiménez Moral que actia en
representacion de la mercantil Promociones Agapito Jimenez S. L. con NIF B 29 850 211 y
domicilio en calle Abogado Victoriano Frias 13 .4-A. 29017 .Malaga.

1.4.  AUTOR DE LA MODIFICACION.

El autor del presente documento es el arquitecto Antonio Garvin Salazar, Colegiado n°® 89 del
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

1.5. AMBITO DE LA MODIFICACION.

Las determinaciones de este Planeamiento serén de aplicacién a las parcelas calificadas en
el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Vélez-Malaga o en su Planeamiento de
Desarrollo como Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada (UAS)
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ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
MEMORIA

MEMORIA INFORMATIVA

LA ORDENANZA UAS

El capitulo 8 “Zona de Vivienda unifamiliar Aislada (UAS) del titulo V “Regulacién del suelo
urbano: Ordenanzas” consta de los siguientes articulos:

o Articulo 278. Definicién

o Articulo 279. Definicién de Subzonas.

o Articulo 280. Condiciones de ordenacion.
o Articulo 281. Condiciones de la edificacion.
o Articulo 282. Condiciones de uso.

Esta regulacion ha sido objeto de una Innovacién, aprobada por el Pleno de la Corporacién el
6 julio de 1.998, que afectaba a las condiciones de edificacién reguladas en el articulo 281 de
las Normas Urbanisticas.

REGULACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE

Las condiciones de ordenacién y edificacién contenidas en esta ordenanza para las cinco
diferentes subzonas (UAS-0 a UAS-5) en que se divide la zona UAS se gradtan en funcién
del tamario de la parcela minima edificable y del coeficiente de edificabilidad fijados, de
menor a mayor en el primer caso y de menor a mayor en el segundo.

Las condiciones de parcelacién van de una parcela minima de 120 m2 (UAS-0) a 2.000 m2
(UAS-5) pasando por tamarios intermedios (200, 350, 500 y 800 m2) en las subzonas UAS-1
a UAS-4.

El coeficiente de edificabilidad oscila entre 1,00 m2t/m2s (UAS-0) a 0,15 m2t/m2s (UAS-5)
pasando por indices intermedios (0,60, 0,50, 0,35 y 0,25) en las subzonas UAS-1 a UAS-4.

Estas condiciones se establecen tanto para las zonas consolidadas como para las de nuevo

desarrollo.
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
MEMORIA

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

La Modificacién que se plantea afecta al Capitulo 8° “"Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada
(UAS)”, del Titulo V "Regulacién del Suelo Urbano: Ordenanzas”, de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U. de Vélez-Malaga, y en concreto la regla 3.b) “Parcela minima. Fachada minima
admisible de parcela” del articulo 280 “Condiciones de ordenacion”.

CONDICIONES QUE SE ESTABLECEN.

Se modifican las condiciones dimensionales de la parcela minima, sin alterar su superficie, de
modo alternativo, incorporando como alternativa a la condicién de fachada minima la de

diametro del circulo inscribible.

De este modo se propicia una méas versatil utilizacion del espacio parcelado sin por ello
disminuir la calidad del producto edificado final ni alterar el aprovechamiento otorgado por el
Planeamiento.

JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Con esta operacién se posibilita el ajuste a la normativa de operaciones de parcelacion
antiguas que no cumplen de forma exacta la condicion dimensional objeto de cambio y se
permite una mas racional utilizacion de parcelas existentes con un tamario posible de

vivienda excesivo.

Para dar cumplimiento a este objetivo se redacta esta modificacién de las condiciones de
ordenacion de las citada Ordenanza cuya necesidad y conveniencia entendemos plenamente
justificada para el adecuado desarrollo y ejecucion de las determinaciones del planeamiento
en las mejores condiciones.

CUMPLIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN AL ARTICULO 36.2.A.1° DE LA L.O.U.A.

Las mejoras que para el bienestar de la poblacién supone la presente Innovacién se deducen
del hecho de que con la misma se facilita la adecuada y mas sencilla materializacion de las
previsiones del planeamiento.  APROBADOD TOR T TLIND
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
MEMORIA

Los fines de la actividad plblica urbanistica regulados en el articulo 3 de la L.O.U.A. son los
siguientes:

a).  Conseguir un desarrollo sostenible de las ciudades y del teritorio en términos sociales, culturales, econémicos
y ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida en

Andalucia.
b)  Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los recursos naturales.

c) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su
titularidad, al interés general definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién urbanistica.

d)  Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, usos y formas de aprovechamiento, conforme a su
funcién social y utilidad puiblica.

e)  Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urbanos y el

acceso a una vivienda digna a todos los residentes de Andalucla, evitando la especulacion del suelo.

) Garantizar una justa distribucién de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la actividad

transformadora y edificatoria del suelo.

g)  Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen por la accién
urbanistica.

La Modificaciéon pretendida, dentro de su modestia, no tiene repercusién alguna sobre el

mejor cumplimiento de la mayor parte de los fines antes expresados, si bien garantiza una

mejor disponibilidad de suelo para usos urbanisticos al asegurar una mayor versatilidad en la

promocién edificatoria del mismo.
3.5. MARCO LEGAL EN QUE SE INSERTA LA MODIFICACION

Al tratarse de una Modificacion de la Ordenacion no estructural en los términos en que ésta
se define en el articulo 10 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia su aprobacion
corresponde, conforme a la regla 2.c).1? del articulo 36 de la LOUA., al Ayuntamiento de
Vélez-Malaga previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
NORMAS URBANISTICAS

NUEVA REDACCION DEL CAPITULO 8.- ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS)

Art. 278.- Definicién

Comprende las areas de trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que se han desarrollado con
edificacion aislada de viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de parcela ajardinado constituye el

elemento determinante de su morfologia.

Art. 279.- Definicion de Sub-zonas
Se establecen cinco Sub-zonas, tituladas UAS—I. UAS-2, UAS-3, UAS-4 y UASS, diferenciadas por

sus condiciones de intensidad y edificacién
Art. 280.- Condiciones de Ordenacién
1. Edificabilidad neta.

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, es, para cada una de las Sub-zonas:

SUBZONA EDIFICABILIDAD
(m2vm2s)
UAS-0 1,00
UAS-1 0,60
UAS-2 0,50
UAS-3 0,35
UAS-4 0,25
UAS-5 0,15
2. Parcela minima.
a) Superficie minima de parcela
SUBZONA PARCELA MINIMA AP M)BMJ() POR L. PLENO
(m) m LA CORPORACI m\ Il
\

UAS-0 120 |

30 AGO. 2019 |
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UAS-2 350 DEFINITIVAMENTE
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
NORMAS URBANISTICAS

b) Fachada minima o didmetro minimo del circulo inscribible

El ancho de la fachada o el diametro del circulo inscribible en la parcela tendra, para cada

una de las Sub-zonas, un minimo de:

SUBZONA DIAMETRO (m)
UAS-0 6
UAS-1 8
UAS-2 10
UAS-3 10
UAS-4 15
UAS-5 25

4. Ocupacion maxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion méaxima de la parcela serd, para cada Subzona.

SUBZONA OCUPACION
UAS-0 60 %
UAS-1 50 %
UAS-2 40 %
UAS-3 30 %
UAS-4 20 %
UAS-5 10 %

5. Disposicion de la superficie edificable.

a) La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacién de la edificabilidad neta se
dispondré, con caracter general, en una Unica edificacién principal por parcela.

b) No obstante se podra desarrollar conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas (UAD),
tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el nimero de viviendas no sobrepase el
resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza de UAS, para la
correspondiente Sub-zona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas actuaciones sera en

funcién de las distintas Sub-zonas APROBADO POR EL PLENO
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS

NORMAS URBANISTICAS
SUBZONA PARCELA
UAS-0 1.000 m2
UAS-1 2.000 m2
UAS-2 4.000 m2
UAS-3 6.000 m2
UAS-4 8.000 m2
UAS-5 20.000 m2

Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los parametros establecidos para
cada una de las Sub-zonas de UAS o tipologia de UAD escogida y el nimero méaximo de viviendas
adosadas no supere la longitud de 50 metros lineales y la separacién entre las fachadas de las
distintas agrupaciones resultantes sea como minimo de 7 metros; tratdndose los pafios resultantes

como fachadas

Art. 281.- Condiciones de la Edificacion

1. Separacion a linderos publicos

La separacién minima de la Edificacién al lindero de la parcela que da frente al vial sera para cada

Sub-zona, la siguiente:

SUBZONA SEPARACION

MINIMA
UAS-0 2 metros
UAS-1 2 metros
UAS-2 3 metros
UAS-3 3 metros
UAS-4 4 metros
UAS-5 6 metros

En los casos en que la cota del terreno medida en la linea paralela distante 5,00 m. a la alineacién
de calle, fuera igual o superior a 3,00 m. de la rasante de dicha calle, se permitira que el cuerpo
del garaje obligatorio pueda alinearse al vial cumpliéndose el resto de todos los parametros
especificos de la Ordenanza.

. Separacion a linderos privados

La separacion minima a los demés linderos, se regulara en los mismos términos que el apartado

anterior. PT— nr o
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
NORMAS URBANISTICAS

a) Las UAS-0y 1, podran adosarse siempre que exista acuerdo notarial entre colindantes.
b) Para los demas casos, se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas,

siempre que exista acuerdo notarial entre colindantes y se garantice por proyecto conjunto
la no existencia de ninguin tipo de medianerias.

3. Altura maxima y nimero de plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura maxima permitida sera de PB+ 1, con un total de 7 metros de
altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos 208 y 209 ap. 1 de las

presentes Normas.

Sobre la dltima planta autorizada podra disponerse una planta atico, que computara a efectos de

superficie edificable, con las siguientes condiciones:

a)

La planta atico quedara delimitada dentro del diedro real formado por los distintos planos de
cubierta, de inclinacién maxima del 75% trazados respectivamente desde los bordes de las
cornisas de todas las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos los
3,50 metros de altura. No se permiten para conformar el espacio bajo cubierta los
cerramientos verticales en fachada, salvo los hastiales de las cubiertas a "dos aguas".

Estos planos se podran interrumpir para conseguir huecos de iluminacién y ventilacion,
siempre que su longitud no exceda de 1,50 metros, la suma total de la anchura de los huecos
no sea superior a un medio de las longitudes de las fachadas respectivas, se separe un
minimo de 2,00 m. de la fachada del edificio y la altura del mismo no supere un tercio de la

altura de cumbrera.

Todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m. aunque no esté acondicionado
interiormente para su uso e incluso sea independizado de la parte vividera mediante
cerramiento, computara a los efectos del techo maximo edificable.

Excepcionalmente no computaran las zonas de la cubierta que tengan una altura maxima en la

cumbrera de 2 m.

b) La ocupacion de esta planta &tico no superara el 30% de la superficie construida de la planta
inmediatamente inferior.
En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora maxima s6lo podra sobresalir el
caseton de acceso a la misma, con una ocupacion maxima del 15% de la superficie total de la
cubierta y una altura maxima de 2,70 M.\ pLopAbO POR L PLENG
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
NORMAS URBANISTICAS

Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etc.

4. Altura libre de plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura libre de Plantas Bajas y Plantas Altas no sera inferior a 2,50

metros.

5. Sétano.

Se admite en todas las Sub-zonas una Planta So6tano para uso de garajes y trasteros,
exclusivamente, debiendo cumplir las especificaciones contenidas en el articulo 210 de estas

Normas.

6. Ordenanza de valla.

Se aplicara la ordenanza general definida en el articulo 226.

Art. 282.- Condiciones de Uso

Sélo se admiten los usos siguientes:

o Uso dominante: Vivienda unifamiliar aislada y adosada, y bifamiliar, s6lo en las Sub-zonas UAS-3,

UAS-4 y UAS-5.

o Usos complementarios y compatibles Los definidos en el articulo 56 del titulo Il de estas Normas
con los numeros: 2, 3 (exclusivamente anexo a la vivienda o al aire libre) 4 (exclusivamente las

oficinas destinadas a despachos profesionales anexos a la vivienda), 5, 7, 8 (excepto salas de
fiesta, discotecas y similares) 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15y 16...
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INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
ESTUDIO ECONOMICO

1. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

La madificacién normativa que se pretende procura la viabilidad de la promocion inmobiliaria de
determinadas parcelas que, procedentes de planeamientos anteriores al vigente Plan General,
no satisfacen por sus condiciones dimensionales la normativa de Vivienda Unifamiliar Aislada
UAS del mismo.

Parece fuera de toda duda que sus efectos seran beneficiosos desde el punto de vista
economico, pero la cuantificaciéon de los mismos resulta imposible de establecer. Asimismo se
ha de concluir que la introduccién de la modificacion normativa que nos ocupa en ninglin caso

tendréa repercusion de tipo econdmico negativa.

2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

21. COSTOS DE IMPLANTACION DE LA INNOVACION

La implantacion de las determinaciones de esta Innovacién no supondra costo alguno.

2.2, REPERCUSION PARA LA HACIENDA LOCAL

De lo antes expuestos se deduce que al no ser necesario realizar inversién alguna por parte de
la Administracién la repercusién sobre la Hacienda Local sera inexistente o, en todo caso,.

podra ocurrir

o Que los ingresos de la misma en concepto de Impuesto de Construcciones se vean
incrementados al posibilitarse la puesta en carga de parcelas hasta hoy inedificables.

o Que la promocion de estos edificios repercutira igualmente de modo positivo sobre la
recaudacion por el Impuesto de Bienes Inmuebles.

Vélez-Malaga a fecha de firma digital APRGEATQ FOR Tl TLEXQ
DE_LA_CORPORACION EL

EL ARQUITECTO .
\ 30 AG0. 2009 |
A 4 i EE—
AT LS hn DEFINITIVAMENTE
/ W/ \ . \A
.y\/\' i meh - LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.

A
i J

1 5
bl PSR @\?N,T‘? & (Resol. D.G. Admiristracion Local de 18:12-201)
AF gy <,

Firmado digitalmente por GARVIN SALAZAR ANTONIO - 74800359N _‘?

Fecha: 2019.01.23 18:03:56 +01'00" = o
= N
& &
“ " Fdo.: Maria ]
ANTONIO GARVIN SALAZAR ARQUITECTO
C/ PADRETIENDA, 5 OF 7 Y 8 29700 VELEZ MALAGA 15



INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA
ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS

A TITN AT A Yy T e Y v vy

Tl . . .
DE LA CORPORACION EL

l 30 AGG. 2019

DEFINITIVAM Ifl\"]'l-:
(ENT LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL,

ANTONIO GARVIN SALAZAR ARQUITECTO
C/PADRE TIENDA, 5 OF 7 Y 8 29700 VELEZ MALAGA 16




==

e

INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

ORDENANZA DE LA ZONA DE V IVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA UAS
RESUMEN EJECUTIVO

1.  AMBITO DE LA MODIFICACION

Las determinaciones de este Planeamiento seran de aplicacién a las parcelas calificadas en
el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Vélez-Malaga o en su Planeamiento de
Desarrollo como Vivienda Unifamiliar Aislada (UAS)

- OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la Innovacién es modificar las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Vélez-Malaga reguladas al Capitulo 8°, "Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada
(UAS)”, del Titulo V “Regulacion del Suelo Urbano: Ordenanzas”, de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U. de Vélez-Malaga, y en concreto la regla 2.b) del articulo 280 “Condiciones de
ordenacién”, introduciendo como alternativa a la condicién dimensional de ancho minimo de

parcela la de didmetro minimo del circulo inscribible.
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